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O DIREITO DE LAJE E O DIREITO DE SUPERF{CIE: SEMELHANCAS E
DIFERENCAS

Andréia Luisa dos Santos Lima'

RESUMO

A legislagdo brasileira na busca da regularizacdo fundiaria estabelece medidas e cria
mecanismos para regulamentar as situagdes que envolvem a titularidade de imoveis, de modo
a sanar as situacdes irregulares que podem ser encontradas no espaco urbano. Nesse sentido, o
Codigo Civil Brasileiro (2002) e o Estatuto das Cidades (2001) dentre outras leis esparsas,
disciplinam institutos relacionados com o direito de posse e de propriedade. Varios sdo os
direitos que envolvem a titularidade de imoveis, destacamos aqui o direito de superficie e o
direito de laje, sendo esse ultimo recém incorporado ao ordenamento juridico nacional, e
muito questionado a respeito de sua natureza juridica, uma vez que guarda semelhangas com o
direito de superficie. O objetivo geral desse estudo ¢ analisar as semelhancas e diferencas
entre o direito de superficie e o de laje. Para tanto partiu-se da hipotese que o direito de laje se
distingue do direito de superficie. A pesquisa foi classificada como hipotético-dedutiva,
descritiva, de carater bibliografico e documental. Portanto € possivel concluir que embora o
direito de laje possua muitas semelhangas com o direito de superficie, ambos sdo institutos
distintos, uma vez que o direito de laje muito se aproxima do direito de propriedade, de modo
que a ele ¢ atribuido as mesmas faculdades da propriedade, o usar, o gozar, dispor e reaver.

PALAVRAS-CHAVE: Direitos Reais. Direito de Propriedade. Direito de laje. Direito de

Superficie. Regulamentagdo Fundiaria.

INTRODUCAO

Ao olharmos para os grandes centros urbanos do Brasil, em especial para as
comunidades, comumentemente chamadas de favelas, verificamos uma crescente,
desordenada e irregular expansdo de edificagdes. De modo que é muito comum encontrar
familias que cedem os pavimentos superiores de suas edificagdes para que ali seus parentes
edifiquem imoveis e estabelecam moradia.

Embora a legislagao brasileira estabeleca meios para que sejam regulamentadas essas
edificacdes, ndo ¢ dificil encontrarmos tais edificacdes livres de qualquer registro, o que vem

a tornar precaria a titularidade desses imoveis.

! Aluna do curso de bacharelado em Direito pela Universidade Estadual da Paraiba — Campus L.
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A legislacdo brasileira, em especial o Codigo Civil, busca regulamentar tais
situagdes, € em atengdo especial as situacdes encontradas nas comunidades brasileiras, em 11
de julho de 2017, através da conversdao da Medida Provisoria n® 759 na Lei 13.465/17 - que
trata, dentre outras coisas, da regulamentagdo fundiaria urbana e rural no Brasil — foi inserido
no Codigo Civil/02 no rol dos Direitos Reais, o Direito de Laje, tendo sua disposicao legal
nos arts. 1.521-A a 1.521-E.

A insercdo desse novo direito trouxe a baia juridica muitos questionamentos acerca
de sua natureza juridica, sendo questionado primeiramente se o Direito de Laje seria um
desdobramento do Direito de Superficie ou um direito autonomo, dado as semelhangas
marcantes entre os mesmos. Nesse viés, o objetivo desse estudo foi analisar as semelhancas e
diferengas entre o Direito de Laje e o Direito de Superficie, para tanto se indagou: quais as
diferengas e semelhangas entre o Direito de Laje e o Direito de Superficie?

Para isso, foi caracterizado o Direito das Coisas, distinguindo-o dos Direitos Reais,
em ato continuo foi apresentado os institutos dos Direitos Reais sobre Coisa Propria e os
Direitos Reais Limitados, foi feito um delineamento da disciplina legal do Direito de Laje e
por fim foi feito uma discriminagdo das semelhancas e diferengas entre o Direito de Laje e o
Direito de Superficie.

Para que tais objetivos fossem alcangados, a abordagem utilizada foi a hipotético-
dedutiva, de modo que partimos da hipotese que embora existam muitas semelhancas entre o
Direito de Laje e o Direito de Superficie, eles sdo institutos distintos, que se distinguem
primeiramente pela natureza juridica. A pesquisa classifica-se como descritiva, tendo em vista
a descri¢do normativa desenvolvida acerca da legislacdao patria. Com relagdo aos meios, a
pesquisa € bibliografica e documental.

Necessario foi caracterizar o Direito das Coisas e os Direitos Reais, estabelecer sua
natureza juridica e apontar as definicdes doutrindrias para que se estabelecesse uma
compreensao clara dos institutos objeto desse estudo.

Visto que o Direito de Laje ¢ um instituto novo no ordenamento juridico brasileiro,
foi necessario apresentar sua disciplina legal, situd-lo no escopo normativo, apontar suas
formas de constituicdo, aquisi¢do e extingdo para que fosse estabelecido sua natureza
autonoma com relacao ao Direito de Superficie.

Por tultimo, foi feito uma discriminagao das semelhangas e diferencgas entre o Direito
de Laje e o Direito de Superficie, ficando demonstrado que, embora esses institutos guardem

intimas semelhancas, existem diferencas pontuais.



Portanto, diante de todo exposto restou evidenciado a autonomia do Direito de Laje
frente ao Direito de Superficie, de modo que os questionamentos que foram levantados a
época da edi¢dao da Medida Provisoria n® 759/2016 a respeito do instituto do Direito de Laje, o

legislador e a doutrina patria cuidaram em responder.
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1 O DIREITO DAS COISAS E OS DIREITOS REAIS

Para regular as relagdes sociais sdo editadas normas de natureza Penal, Tributaria,
Civil, Administrativa e outras, de modo que cada norma tem como objetivo regular uma seara
do Direito. O objeto de estudo desse artigo esta inserido no ramo do Direito Civil, que € o
“direito comum do cidaddo, que objetiva disciplinar as relacdes particulares, inerentes ao
cotidiano, ou como explica Maria Helena Diniz ‘¢ o direito comum a todas as pessoas, por
disciplinar o seu modo de ser e de agir, sem quaisquer referéncias as condigdes sociais e
culturais’”. (TONIELLO, 2017, p. 36).

O Codigo Civil Brasileiro e a doutrina civel classificam os direitos patrimoniais em
direitos pessoais e direitos reais. Conforme a divisao estabelecida no Codigo Civil, os direitos
patrimoniais pessoais abarcam o contetido dos Direitos das Obrigagdes, Direitos Contratuais,
Direito de Empresa e também alguns aspectos dos Direitos de Familia e Sucessorio, ja os
direitos patrimoniais reais sdo os Direitos das Coisas. O Direito das Coisas e os Direitos Reais

trazem em si similitudes e doutrinariamente ha uma distin¢ao entre um e outro, pois a

[...] utilizacdo dos dois termos divide a doutrina. Direitos Reais ¢ usado por Caio
Mario da Silva Pereira, Orlando Gomes, Silvio de Salvo Venosa, Marco Aurélio S.
Viana, Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald. Ja a expressdo Direito das
Coisas consta das obras de Lafayette Rodrigues Pereira, Clovis Bevilaqua, Silvio
Rodrigues, Washington de Barros Monteiro, Maria Helena Diniz, Arnaldo Rizzardo,
Marco Aurélio Bezerra de Melo, Paulo Lobo, Luciano de Camargo Penteado, Carlos
Roberto Gongalves e Alvaro Villaga Azevedo. (TARTUCE, 2018, p. 862).

Nesse sentido Farias e Rosenvald (2017, pp. 31-32) ratificam que o

[...] direito das coisas ndo pode ser compreendido exatamente como sindonimo de
direitos reais. Possui configuracdo mais ampla, abrangendo, além dos direitos reais
propriamente ditos, capitulos destinados ao estudo da posse — cuja natureza juridica
¢ controversa, tida por alguns como de direito obrigacional — e dos direitos de
vizinhanga, classificados como obriga¢des mistas ou propter rem.

Sendo assim, temos as seguintes conceituagoes de Direito das Coisas e de Direitos

Reais:

Direito das Coisas - é o ramo do Direito Civil que tem como conteudo relacdes
juridicas estabelecidas entre pessoas e coisas determinadas ou determinaveis. Como
coisas, pode-se entender tudo aquilo que ndo ¢ humano [...] ou ainda os bens
corpéreos [...]. No ambito do Direito das Coisas ha uma relagdo de dominio exercida
pela pessoa (sujeito ativo) sobre a coisa. Nao ha sujeito passivo determinado, sendo
esse toda a coletividade [...]. Direitos Reais — conjunto de categorias juridicas
relacionadas a propriedade, descritas inicialmente no art. 1.225 do CC. Os Direitos
Reais formam o conteudo principal do Direito das Coisas, mas nao exclusivamente,
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eis que existem institutos que compdem a matéria e que ndo sdo Direitos Reais
(TARTUCE, 2018, p. 862).

Para Farias e Rosenvald (2017, p. 32), o “direito das coisas regula o poder do homem
sobre certos bens suscetiveis de valor e os modos de sua utilizagdo econdmica”. Assim, para
que possamos compreender os institutos objetos de estudo desse trabalho passaremos a
discorrer especificamente sobre os direitos reais em que se enquadram os direitos reais de

superficie e de laje.

1.1 DIREITOS REAIS

Como dito acima, os direitos patrimoniais sdo divididos em direitos patrimoniais

pessoais e direitos patrimoniais reais. Segundo a concepgao classica, o direito real

[...] consiste no poder juridico, direto e imediato, do titular sobre a coisa, com
exclusividade e contra todos. No polo passivo incluem-se os membros da
coletividade, pois todos devem abster-se de qualquer atitude que possa turbar o
direito do titular. No instante em que alguém viola esse dever, o sujeito passivo, que
era indeterminado, torna-se determinado. (GONCALVES, 2017, p. 20).

Cumpre destacar as diferencas entre os direitos patrimoniais pessoais e reais, embora
nao exista critério absolutamente seguro para essa diferenciacdo. Assim, Tartuce (2018)
distingue: a) o conteudo das relagdes juridicas dos direitos reais € estabelecido entre pessoas e
coisas, e nos direitos pessoais ¢ entre duas pessoas ou mais; b) o objeto da relagao juridica nos
direitos reais ¢ a coisa e nos direitos pessoais € a prestagdo; c) nos direitos reais ha apenas um
sujeito ativo determinado, sendo sujeito passivo toda a coletividade, enquanto nos direitos
pessoais, em regra, tem um sujeito ativo (credor) e um sujeito passivo (devedor); d) os direitos
reais sao regidos por normas cogentes ¢ de ordem publica, enquanto os direitos pessoais sao
regidos por normas dispositivas e facultativas; e) os direitos reais tém eficacia erga omnes,
enquanto os direitos pessoais t€m eficacia inter partes; ) os direitos reais o rol € taxativo e os
direitos pessoais € exemplificativo; g) aos direitos reais ¢ conferido o direito de sequela,
enquanto os direitos pessoais o patrimonio do devedor € que responde pela divida.

O quadro esquematico abaixo resume o exposto:
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Direitos reais Direitos pessoais patrimoniais

Relacdes juridicas entre uma pessoa (sujeito ativo) e uma coisa. 0
sujeito passivo nao é determinado, mas é toda a coletividade
(sujeito passivo universal).

Relagdes juridicas entre uma pessoa (sujeito ativo — credor) e
outra (sujeito passivo — devedor).

Principio da publicidade (tradicao e registro). Principio da autonomia privada (liberdade).

Efeitos erga omnes. Os efeitos podem ser restringidos. Efeitos inter partes. Ha uma tendéncia de ampliacao dos efeitos.

Rol taxativo (numerus clausus), sequndo a visao classica — art.
1.225 do CC. Essa visao vem sendo contestada pela doutrina
contempordnea, mas ainda tem prevalecido.

Rol exemplificativo (mumerus apertus) — art. 425 do (C — criagao
dos contratos atipicos.

0s bens do devedor respondem (principio

A coisa responde (direito de sequela). da responsabiidade patrimonial)

(ardter transitério, em regra, o que vem sendo mitigado pelos
contratos relacionais ou cativos de longa duracao.
Instituto tipico: contrato

(ardter permanente.
Instituto tipico: propriedade.

Fonte: Tartuce (2018, p. 872).

As normas que regulam os direitos reais sdo de “natureza cogente, de ordem publica,
ao passo que as que disciplinam o direito obrigacional sdo, em regra, dispositivas ou
facultativas, permitindo as partes o livre exercicio da autonomia da vontade” (GONCALVES,
2017, p. 24). As caracteristicas/principios dos Direitos Reais ajudam a fazer essa distingao
entre os direitos de natureza pessoal dos direitos reais, conforme, sdo eles: “a) legalidade ou
tipicidade; b) taxatividade; c) publicidade; d) eficacia erga omnes; e) ineréncia ou aderéncia;
f) sequela”. (GAGLIANO; PAMPLONA 2017, p. 972).

O Cédigo Civil traz no artigo 1.225 o rol dos direitos reais, de modo que s6 ¢ direito
real o que a lei diz ser direto real qual seja: I - a propriedade; II - a superficie; III - as
servidoes; IV - o usufruto; V - o uso; VI - a habitacdo; VII - o direito do promitente
comprador do imovel; VIII - o penhor; IX - a hipoteca; X - a anticrese; XI - a concessdo de
uso especial para fins de moradia; XII - a concessdo de direito real de uso; e XIII - a laje
(BRASIL, 2002).

Essas categorias de Direitos Reais sao classificadas pela doutrina patria em: direitos
reais sobre a coisa propria e direitos reais sobre coisa alheia (direitos reais limitados), sendo
esse dividido em direito de gozo ou fruicdo, de aquisicdo e direito de garantia, assim

conceituados
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Propriedade- jus in re propria. E o tnico direito real originario, de manifestagdo
obrigatoria em nosso sistema juridico, Nas palavras de Luiz Edson Fachin, “a
historia do direito é, em boa medida, a historia da garantia da propriedade”. A
propriedade é a manifestagdio primaria e fundamental dos direitos reais, detendo um
carater complexo em que os atributos de uso, gozo disposi¢do e reivindicacdo
reinem-se. Em contrapartida, os direitos reais em coisa alheia somente se
manifestam quando do desdobramento eventual das faculdades contidas no dominio.
Direitos na coisa alheia ou direitos limitados - jus in re aliena. Sdo manifestacoes
facultativas e derivadas dos direitos reais, pois resultam da decomposicdo dos
diversos poderes juridicos contidos na esfera dominical. Assim, sua existéncia
jamais sera exclusiva, eis que na sua vigéncia convivem com o direito de
propriedade, mesmo estando ele fragmentado. Exemplificando: no usufruto, o nu-
proprietario vé-se despido dos poderes de uso e gozo da coisa, porém mantém a
faculdade de disposi¢do, a despeito dos atributos dominiais concedidos ao
usufrutuario. (FARIAS; ROSENVALD, 2017, pp. 49-50).

Nas ligdes de Nader (2016, p. 41):

Considerando-se a titularidade do objeto, o direito pode recair sobre a coisa propria
(jus in re propria) ou alheia (jus in re aliena). No primeiro caso, temos o direito de
propriedade e, nos direitos reais sobre a coisa alheia, os direitos de frui¢do e os
direitos de garantia. Os de fruicdo habilitam o seu titular a tirar proveito direto e
imediato do objeto, beneficiando-se de sua utilidade funcional ou serventia. Sdo
eles: a superficie, as servidoes, o usufruto, o uso, a habitagdo. Os direitos reais de
garantia, que incidem naturalmente sobre a coisa alheia, sdo: o penhor, a hipoteca, a
anticrese. (NADER, 2016, p. 41).

Esse estudo segue o entendimento de doutrinadores como Loureiro (2017), Marquesi
(2018), Farias, El Debs e Dias (2017), Fiuza e Couto (2017) e Oliveira (2017) em enquadrar o
Direito de Laje como um direito real sobre coisa propria, confirmando as palavras de Oliveira
(2017, p.6), “ao contrario do que insinua uma primeira impressao, o Direito Real de Laje nao
¢ um direito real sobre coisa alheia. E, sim, um novo Direito Real sobre coisa propria, ao lado
do direito real de propriedade”.

O esquema abaixo facilita a compreensao:
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DIREITOS REAIS SOBRE COISA PROPRIA } Propriedade
Laje
\ Superficie
. Servidao
De Frui
e Fruigdo (s
Usufruto
Habitaggo
DIREITOS REAIS SOBRE COISA ALHEIA >
(DIREITOS REAIS LIMITADOS) De aquisicio Promessa de compra e venda
de imovel
Penhor
De garantia Hipoteca
Anticrese
Alienagdo ficuciaria de garantia

Fonte: Autora da pesquisa, 2018.

Dessa forma, feita essa classificacdo passaremos a discorrer de modo geral, sobre

cada uma das categorias de direito real.

1.1.1 Direitos reais sobre coisa propria

Como ja dito, os Direitos Reais sdo divididos em duas modalidades, os que tém por
objeto a coisa propria € os que t€ém por objeto a coisa alheia. Conforme a doutrina patria, o
direito pleno ¢ o direito de propriedade. Gongalves (2017) e Pinto (2016), afirmam que o
direito de propriedade ¢ o mais importante ¢ mais completo dos direitos reais, sendo matriz
dos diretos reais e constituindo o titulo basico do Livro III do Codigo Civil.

No mesmo sentido, Mello (2017, p. 134) diz que a “propriedade €, sem duvida, o
epicentro dos direitos reais, consistindo, pois, no mais completo dos direitos subjetivos. Toda
a estrutura dos direitos reais gravita em tomo do instituto juridico da propriedade; Venosa
(2017, p. 19) que o “direito de propriedade, o mais amplo, o apice do direito patrimonial, € os
demais direitos reais, de menor extensao”.

Assim, num Direito Real sobre Coisa Propria ha a reunido das faculdades de usar,
gozar, fruir e dispor conferida ao titular do direito; como diz Tartuce (2018, p. 911) “levando-
se em conta os seus atributos, didaticamente, a propriedade pode ser entendida como um
recipiente cilindrico, ou como uma garrafa, a ser preenchido por quatro camadas, que sdo os

atributos de Gozar, Reaver, Usar, Dispor”.
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O art. 1.228 do Cdodigo Civil diz que o “proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha”. Cumpre destacar que o exercicio do Direito de propriedade pode ser pleno ou
limitado, bastando que um dos atributos de gozar, reaver, usar ou dispor ndo esteja presente.

Para Gongalves (2017, p. 237) a “propriedade podera ser limitada quando algum ou
alguns dos poderes inerentes ao dominio se destacarem e se incorporarem ao patrimonio de
outra pessoa”, valendo lembrar que o “proprietario tera a propriedade plena no momento em
que tiver todas as faculdades e o direito de reaver a coisa em seu poder (jus utendi, jus
fruendi, jus abutendi ¢ a rei vindicatio),; na falta de um destes elementos, a propriedade ¢
denominada de /limitada”. (MELLO, 2017, p. 144).

Como caracteristicas dos Direitos Reais sobre Coisa Propria — a propriedade e a laje -
temos que ele ¢ Absoluto, Exclusivo, Eléstico e a Perpetuo. Por ser um direito absoluto o
titular detém todos os atributos, o que da prerrogativa dele usar a propriedade como bem
entender, entretanto respeitando as restricdes estabelecidas no §1° do art. 1.228 do CC; por ser
exclusivo o bem objeto do direito ndo pode ser submetido, simultaneamente, a duas
titularidades; por ser elastico o titular do direito pode comprimir e/ou estender os atributos
inerentes; e por perpetuidade o direito ndo se extingue com o decurso do tempo. (PINTO,
2016).

1.1.2 Direitos reais limitados ou sobre coisa alheia

Os Direitos Reais Limitados sdo situacdes em que hd a divisdo dos atributos
(faculdades) relativos a propriedade ou dominio (TARTUCE, 2018). Para Gongalves (2017)
esses direitos resultam do desmembramento do direito de propriedade, sendo denominados
direitos reais menores ou direitos reais sobre coisas alheias. Para Farias e Rosenvald (2017,
p.752) todos os “demais direitos reais tipificados no art. 1.225 do Codigo Civil resultam da
possibilidade de o proprietario desmembrar poderes dominiais, constituindo direitos reais em
coisa alheia”.

Desse modo, pelo carater eldstico da propriedade, o titular do direito, que detém a
titularidade das faculdades de usar, gozar, fruir e reaver abre mao de uma dessas faculdades
em favor de terceiro, constituindo assim um novo direito ¢ nao retirando a titularidade do

proprietario, pois os
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[...] direitos reais em coisa alheia ndo reduz a dimensdo da propriedade; o
proprietario continua titular do mesmo jeito, mas em compensagdo o dominio ¢é
severamente atingido. Ou seja, a faculdade desdobrada ja ndo se encontrard ao
alcance do proprietario, mesmo assim sera um dos atributos que se relacionam a
propriedade. Ao se desdobrar o dominio, brotam novos regimes de titularidade, tidos
como direitos reais limitados ou direitos reais em coisa alheia (FARIAS;
ROSENVALD, 2017, p. 753).

Conforme Farias e Rosenvald (2017) e Ganglicano e Pamplona (2017), os Direitos
Reais Limitados sdo divididos em direitos de Gozo ou Frui¢do, de Aquisicao e de Garantia.

Os direitos de Gozo ou Fruigao sdo: a Superficie, as Serviddes, o Usufruto, o Uso ¢ a
Habitagao. O Direito de Superficie foi regulamentado pioneiramente pelo Estatuto da Cidade
—a Lei n° 10.257/01 — introduzindo esse instituto no ordenamento juridico brasileiro (Farias e

Rosenvald, 2017). Ipsis litteris:

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do
seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica
registrada no cartorio de registro de imoveis.

§ 120 direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o
espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo,
atendida a legislacdo urbanistica. (BRASIL, 2001, p. 01).

No Codigo Civil Brasileiro de 2002 o Direito de Superficie estd disciplinado nos art.
1.369 a 1.377, inserido no Livro das Coisas. “Art. 1.369. O proprietario pode conceder a
outrem o direito de construir ou de plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante
escritura publica devidamente registrada no Cartorio de Registro de Imoveis™.

O instituto das Serviddes encontra-se disciplinado nos arts. 1.378 a 1.389 do Codigo
Civil “Art. 1.378. A servidao proporciona utilidade para o prédio dominante, e grava o prédio
serviente, que pertence a diverso dono, e constitui-se mediante declaragdo expressa dos
proprietarios, ou por testamento, e subsequente registro no Cartorio de Registro de Imoveis”.

Segundo Gongalves (2017, p. 516) “As serviddes constituem direito real instituido
em favor de um prédio (dominante) sobre outro (serviente) pertencente a dono diverso.
Estabelecem-se pela separacdao de certos direitos elementares, que se destacam do dominio
sobre o prédio serviente e passam para o dominio do prédio dominante”.

O Usufruto encontra-se disciplinado nos arts. 1.390 a 1.411 do Cdodigo Civil “Art.
1.390. O usufruto pode recair em um ou mais bens, moveis ou imdveis, em um patrimonio
inteiro, ou parte deste, abrangendo-lhe, no todo ou em parte, os frutos e utilidades”.

Segundo Pinto (2016, p. 420) “Ocorre o usufruto, de forma gratuita ou onerosa,
quando o proprietario de um bem moével ou imovel destaca da propriedade dois dos seus

poderes (usar e fruir), transferindo-se a um terceiro”.
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O instituto do Uso encontra-se disciplinado nos arts. 1.412 e 1.413 do Codigo
Civil/02, “Art. 1.412. O usuario usara da coisa e percebera os seus frutos, quanto o exigirem
as necessidades suas e de sua familia”.

Conforme Gongalves (2017):

O direito real de uso € modelo juridico proximo ao usufruto, mas que com ele nio se
confunde. Ambos sdo temporarios por esséncia (seja por termo ou condi¢do), mas o
direito de uso possui abrangéncia reduzida, eis que as faculdades consubstanciadas
no direito subjetivo sdo restritas e limitam o campo de atuacdo de seu titular.
(FARIAS; ROSENVALD, 2017, p. 822).

A disciplina da Habitagdo encontra-se nos arts. 1.414 a 1.416 do Cddigo Civil/02,
“Art. 1.414. Quando o uso consistir no direito de habitar gratuitamente casa alheia, o titular
deste direito ndo a pode alugar, nem emprestar, mas simplesmente ocupa-la com sua familia.”

Esse direito ¢ o mais restrito dos direitos reais de frui¢do, uma vez que o titular s6
dispde da faculdade de usar, ou seja, apenas habitar no imével. (TARTUCE, 2018).

A Concessao de uso especial para fins de moradia e Concessao de direito real de uso
sdo institutos adentraram no ordenamento juridico nacional em 2007, através da Lei 11.481 de
31 de maio de 2007. Esses direitos estdo relacionados com a regularizagdo juridica das areas
favelizadas, que sdo geralmente areas publicas invadidas. (TARTUCE, 2018).

Como direito de Aquisi¢ao temos o Direito do promitente comprador do imovel, cuja
normativa encontra-se nos arts. 1.417 e 1.418 do Codigo Civil/02 “Art. 1.417. Mediante
promessa de compra e venda, em que se ndo pactuou arrependimento, celebrada por
instrumento publico ou particular, e registrada no Cartorio de Registro de Imoveis, adquire o
promitente comprador direito real a aquisicdo do imovel”.

Conforme leitura do aludido dispositivo legal, esse instituto trata-se de compromisso
de venda de imodvel, onde o titular do direito (promitente comprador) adquire a propriedade de

bem imovel. Conforme Gongalves (2017):

Cuida-se de direito real, porque o adquirente tem a utilizagdo da coisa e pode dispor
do direito mediante cessdo. Desfruta, ainda, da sequela, podendo reivindicar a coisa
em poder de quem quer que a detenha — o que ¢ apanagio do direito real. Pode,
também, opor-se a agdo de terceiros que coloquem obstaculos ao exercicio do
direito, havendo oponibilidade erga omnes — igualmente, um dos atributos dos
direitos reais. (GONCALVES, 2017, p. 586).

Enquadrados com direitos de Garantia temos o Penhor, a Hipoteca e a Anticrese. O
instituto do Penhor encontra-se disciplinado nos arts. 1.431 a 1.472 do Cddigo Civil/02, “Art.

1.431. Constitui-se o penhor pela transferéncia efetiva da posse que, em garantia do débito ao
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credor ou a quem o represente, faz o devedor, ou alguém por ele, de uma coisa movel,
suscetivel de alienacdo”. De modo sucinto, o penhor ¢ um direito real de garantia que recai
sobre bens moveis para garantir a satisfacdo de uma divida.

O instituto da Hipoteca encontra-se disciplinado nos arts. 1.473 a 1.505 do Cddigo
Civil/02. De modo semelhante ao penhor, a hipoteca ¢ um direito real de garantia que recai
sobre bens, desta feita o objeto sdo imdveis, navio ou avido. Embora nao entregues ao credor,
asseguram-lhe a satisfacao da divida.

Nas palavras de Gongalves (2017, p. 680), “No direito moderno, a hipoteca ¢
concebida e regulada, de modo geral, como direito real de garantia que consiste em sujeitar
um imovel, preferentemente, ao pagamento de uma divida de outrem, sem retira-lo da posse
do dono”.

Por fim temos o instituto da Anticrese, cuja normativa encontra-se nos arts. 1.506 a
1.510 do Codigo Civil/02 e tem pouca usualidade. A anticrese tem caracteristicas tanto do
penhor como da hipoteca, se aproxima do penhor no que confere a transmissao da posse do
bem e da hipoteca porque recai sobre bem imoével. A particularidade da anticrese ¢ que o

credor pode retirar do bem os frutos para a satisfacdo da divida. (TARTUCE, 2018).

2 A DISCIPLINA LEGAL DO DIREITO DE LAJE

O Direito de Laje surge no ordenamento juridico brasileiro como uma medida para
regulamentar as situacOes faticas comuns nas comunidades brasileiras, onde proprietarios
vendem e/ou até mesmo cedem o pavimento superior ou inferior de sua edificagdo para que
ali seja edificada uma nova construgdo, o que comumente ¢ chamado de puxadinho. Assim, o

direito de laje nasce como um

[...] fendomeno social espontineo no seio de varias favelas brasileiras. E uma espécie
de “puxadinho”, onde ocorre a construgdo de unidades de habita¢do no piso superior
ou inferior de um imoével ja edificado. Muitas vezes, a laje é construida para
contemplar uma situacdo de ampliagdo da familia ou entdo para proporcionar uma
nova fonte de renda para o dono do imével. (FARIAS; EL DEBS; DIAS, 2017, p.
13).

Foi através da edicdo da Medida Provisoria n® 759/2016, que trata dentre outros
assuntos, da regularizagao fundidria rural e urbana no Brasil, posteriormente convertida na Lei

n°® 13.465/2017, que o direito de laje foi acrescido no rol dos direitos reais. O direito de laje,
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inserido no Codigo Civil/02, através da referida Lei, esta disposto no Livro III, titulo XI, nos
artigos 1.510-A a 1.510-E, buscando trazer efetividade a regulamentagao fundiaria no Brasil.

Nesse cendrio o instituto do direito de laje inaugura um novo meio de aproximar a
cidade informal - aquela em que ndo ha sequer registros imobilidrios formais - da
formalidade, pois mesmo antes da sua entrada em vigor, o tema “direito de laje” ja apontava
ao aspecto da informalidade das cidades, conforme Weingarten e Cymbalista (2017, p.2),
“com o direito de laje, a separacdo entre propriedade e direitos constitucionais ganham
regulamentacdo e dire¢do proprias, que permitiriam nortear agentes ¢ procedimentos que
ocorrem ha muito tempo, mas de maneira informal”.

Embora a disciplina do direito de laje tenha sido “reconhecida” apenas no ano de
2016, ja se vislumbrava uma omissao do legislador em ndo disciplinar as situacdes faticas

existentes nas comunidades brasileiras, pois ¢ o que

[...] ocorre nas favelas brasileiras: as lajes sdo negociadas, construidas, as pessoas
passam a nela morar, sem que haja qualquer amparo legal para tanto. As associagdes
locais chegam a, inclusive, criar mecanismos de controle e registro das compra e
vendas firmadas pelos seus moradores, como é o caso ocorrido na Favela Rio das
Pedras, no Rio de Janeiro. (AMARANTE, 2012, p. 02).

Para Farias, El Debs e Dias (2017, p. 24) o “reconhecimento da laje no rol dos
direitos reais (através do acréscimo do art. 1.225, XIII, do CC), viabiliza regularizagdo de
milhares de edificacdes por todo o pais, dando aos envolvidos seguranca juridica e
estabilizando o direito sucessorio, contribuindo, desta forma, para a pacificacdo social”.

O Direito de Laje “consiste no poder de construir acima ou abaixo de pavimento
alheio, criando uma unidade dele apartada e independente” (MARQUESI, 2018, p. 02),
podendo ser considerado como “nova modalidade de propriedade, na qual o titular adquirente
torna-se proprietario de unidade autdnoma consistente de constru¢do erigida sobre acessao
alheia, sem implicar situacdo de condominio tradicional ou edilicio” (LOUREIRO, 2017, p.
03).

E conceituado ainda como uma nova “lamina de propriedade criada através da
cessdo, onerosa ou gratuita, da superficie superior ou inferior de uma construcao (seja ela
sobre o solo ou ja em laje) por parte do proprietdrio (ou lajeario) da mesma, para que o titular
do novo direito possa manter unidade autonoma da edificacao original” (FARIAS; EL DEBS;
DIAS, 2017, p. 22).

O artigo 1.510-A do Cddigo Civil estabelece que o “proprietario de uma construcao-

base podera ceder a superficie superior ou inferior de sua construcdo a fim de que o titular da
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laje mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo”, colocando o
Direito Real de Laje como uma “espécie de Direito Real de Propriedade sobre um espago
tridimensional que se expande a partir da laje de uma constru¢do-base em dire¢ao ascendente
ou a partir do solo dessa constru¢do em dire¢do subterranea” (OLIVEIRA, 2017, p. 06).

Desse modo, na relagdo estabelecida com o Direito de Laje temos as figuras do
proprietario e do lajeario, que respectivamente sao o titular do direito de propriedade sobre a
construcao-base, e o titular do direito de laje, seja da laje em sobrelevagdo ou da laje em
infraparticao.

Incontestavelmente a natureza juridica do Direito de Laje ¢ de direito real, pois o
Codigo Civil ¢ taxativo nesse sentido. Entretanto, a doutrina patria discute se o Direito de
Laje pode ser enquadrado como um direito real sobre coisa propria ou um direito sobre coisa
alheia.

Sustentando que a natureza do direito de laje ¢ de direito real sobre coisa alheia,
Albuquerque Junior diz: “O direito de laje ndo constitui um direito real novo, mas uma
modalidade de direito de superficie que, desde 2001, ja tem previsdao expressa na legislacao
brasileira, a superficie por sobreleva¢ao” (ALBUQUERQUE JUNIOR, 2017, p. 02).

Os autores Loureiro (2017), Marquesi (2018), Farias, El Debs e Dias (2017), Fiuza e
Couto (2017) e Oliveira (2017) se filiam a tese que o Direito de Laje ¢ de natureza de direito
real sobre coisa propria, alegando que o Direito de Laje ¢ autonomo e independente em
relacdo ao imovel originalmente construido, possuindo inclusive registro imobilidrio proprio,

jdque a

[...] profusdo de efeitos juridicos distintos dos direitos reais sobre coisa alheia e
atento a realidade social da laje, divida ndo ha de sua natureza autonoma, ndo
podendo estar encapsulado no conceito de direito real limitado, em razdo de suas
caracteristicas peculiares. Ndo se trata, pois, de direito real sobre coisa alheia. E,
assim, ndo se trata de direito real limitado. (FARIAS; EL DEBS; DIAS, 2017, p.
50).

Os argumentos para o enquadramento do Direito de Laje como um direito real sobre
coisa propria estao atrelados a autonomia e independéncia, uma vez que ao lajedrio sdo
conferidos poderes inerentes as titularidades proprias, quais sejam: o usar, gozar ou fruir,
dispor e reivindicar. (OLIVEIRA, 2017).

De modo que pelo poder de usar, ao lajeario € conferida a prerrogativa de servir-se
da coisa, utilizando-a conforme melhor conveniente for, dentro dos limites legais. Com o

poder de gozar, ¢ conferida ao lajeédrio a prerrogativa de perceber os frutos e aproveitd-los
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economicamente. O poder de dispor confere ao lajeario a possibilidade de alienar a coisa a
terceiros, podendo inclusive grava-la de onus real. Por meio do poder de reivindicar o lajedrio
pode recuperar a coisa de quem injustamente a detenha.

Cumpre destacar que embora o Direito de Laje guarde semelhanga com o
Condominio Edilicio, esses ndo se confundem uma vez que o direito de laje ndo atribui fragao
ideal sobre o terreno ou demais areas edificadas, enquanto o condominio edilicio cria uma
complexa relag@o entre propriedade exclusiva e comum. (FARIAS; EL DEBS; DIAS, 2017).

Embora a disposigao legal ndo disponha de forma clara sobre os tipos de Direito de
Laje, Ricardo Trevisan (2018) ¢ Marcelo Couto (2017) apontam dois tipos de constitui¢do do
Direito de Laje, sdo eles: Direito de Laje por cisdo e Direito de Laje por concregdo, ou seja, a
edificacdo ja construida e a edificagdo ainda por construir, respectivamente. Sobre o tema,
Farias, El Debs e Dias (2017, p. 208) apontam, “ndo ha vedagdo para o registro do direito real
de laje em que ainda ndo construida a parte do edificio que serd situado sobre ou sob a laje
cedida”.

Na constituicdo do Direito de Laje por cisdo o proprietario constroi e institui direito
de laje para alienar, no registro existe averbada a constru¢do existente e a que sera objeto do
direito de laje, averba-se na matricula originaria o destaque do direito e a restrigdo da
propriedade, deve se constar eventual transferéncia do direito de instituicao de laje sucessiva e
possivel renincia a preferéncia, abre-se matricula para a unidade autonoma e registra-se a
transferéncia/atribuicao do direito de laje na matricula aberta. (COUTO, 2017, p. 22).

Na constitui¢ao do Direito de Laje por concregdo existe a constru¢ao-base, nao existe
a construgao na laje, sendo o titular do direito de laje que ira edificar. No registro averba-se a
construgdo existente para instituir-se o regime de direito de laje, dando destaque ao direito na
matricula originaria, abre-se a matricula para a unidade autdonoma, registra-se a transferéncia

do direito de construir na matricula aberta. (COUTO, 2017, p. 37).

2.1 AQUISICAO E EXTINCAO DO DIREITO DE LAJE

As distingdes entre direitos obrigacionais e direitos reais ficam ainda mais claras
quando se trata das formas aquisitivas desses direitos, uma vez que os direitos obrigacionais
podem ser constituidos livremente, conforme Farias, El Debs e Dias, (2017, p. 97) “os direitos
obrigacionais, submetidos a marca registrada da autonomia privada (ou seja, da declaracao
volitiva), podem ser constituidos livremente pelos interessados, ndo se exigindo, como regra,

sequer a forma escrita, salvo nas excegdes previstas no proprio sistema”, e ainda citando
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Farias e Rosenvald (2017, p. 34) “os direitos obrigacionais, [que sdao] pautados em relagdes

juridicas de cooperacao entre pessoas determinadas — ou determindveis -, conectadas pela

necessidade de satisfacdo de uma conduta, vazada em prestagdes de dar, fazer ou ndo fazer”.
Por outro lado, a constituicio dos direitos reais deve cumprir determinados

requisitos, de modo que

O regime aquisitivo dos direitos reais € proprio, autonomo e diferenciado em relagao
aos obrigacionais, por conta de suas caracteristicas, notadamente por conta da
oponibilidade erga omnes...por isso € plenamente justificavel que os direitos reais
possuam um regime proprio de aquisi¢do, submetido aos modos indicados na norma
legal. (FARIAS; EL DEBS; DIAS, 2017, p. 97).

Assim, a aquisi¢do do Direito de Laje, como regra dos direitos reais, pode se dar
através de negodcio juridico, por meio da usucapido, por transmissao hereditaria, em virtude de
casamento ou unido estavel submetido ao regime de comunhdo universal e por meio da
desapropriacdo. Nesse viés, conforme Farias, El Debs e Dias, (2017) sdo meios mais
corriqueiros e seguros de aquisicao do direito de laje a celebragdo de um negocio juridico e a
usucapiao.

O §3° do art. 1.510-A do Codigo Civil/02 expressa o entendimento que so se adquire
o Direito de Laje, assim como os demais direitos reais, por meio de posterior registro em
cartorio de imoveis: “os titulares da laje, unidade imobilidria autonoma constituida em
matricula propria, poderao dela usar, gozar e dispor”.

A extingdo de um direito perpétuo, assim como a propriedade, s6 ¢ possivel pela
vontade de seu titular ou por expressa disposicao legal. Os meios de extingdo do direito de

laje encontram-se expressos no artigo 1.510-E do Codigo Civil. In verbis:

Art. 1.510-E. A ruina de construgdo-base implica extingdo do direito real de laje,
salvo:

1 — se este estiver sido instituido sobre o subsolo;

II — se a construgdo-base ndo for reconstruida no prazo de cinco anos.

Farias, El Debs e Dias (2017) apontam que os modos de perda da laje sdo os mesmos
da propriedade, apresentados no art. 1.235 do Cdodigo Civil/02, quais sejam: a alienagdo, a

rentincia, o abandono, o perecimento e a desapropriagao.

3 O DIREITO DE SUPERFICIE E O DIREITO DE LAJE
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Numa breve leitura das disposi¢cdes normativas do Direito de Laje, arts. 1.510-A a
1.510-E Codigo Civil/02, e do Direito de Superficie, arts. 1.369 a 1.377 Codigo Civil e arts.
21 a 24 do Estatuto das Cidades - esta tltima dispde sobre o direito de superficie urbanistico?
- podemos visualizar as semelhancas e diferengas entre eles. Passamos agora a apontar tais

semelhancas e diferencas.

3.1 SEMELHANCAS

Em primeiro lugar, ambos institutos estdo enquadrados no rol dos direitos reais, o
que sugere que esses institutos carreguem em sua estrutura as caracteristicas dos direitos reais,
sejam: a publicidade, oponibilidade erga omnes, o direito de sequela, a exclusividade.
(FARIAS; EL DEBS e DIAS, 2017).

De forma mais especifica e analisando os artigos do Codigo Civil e do Estatuto das
Cidades que correspondem ao Direito de Superficie e ao Direito de Laje, encontramos outras
similitudes, passamos entdo a destaca-las.

1) Suspensdo dos efeitos da acessdo — arts. 1.369 e 1.510-A do Codigo Civil/02 e
art. 21 do Estatuto das Cidades — Lei 10.257/01:

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de
plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura publica
devidamente registrada no Cartorio de Registro de Imoveis.

Art. 1.510-A. O proprietario de uma constru¢do-base podera ceder a superficie
superior ou inferior de sua construcdo a fim de que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo.

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do
seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica
registrada no cartorio de registro de imoveis.

Pelo principio da acessdo temos que “o dominus soli adquire a propriedade das
construgdes erguidas sobre o seu terreno por terceiros” (BARBOSA, 2002). Desse modo, nao
ha consolidagdo como propriedade do detentor do solo as obras feitas sobre o terreno.
(CARMONA e OLIVEIRA, 2017, p. 131).

2)  Perpetuidade — art. 21 do Estatuto das Cidades:

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do

seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica
registrada no cartorio de registro de imoveis.

2 Nomenclatura dada por CARMONA E OLIVEIRA (2017).
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(grifos nossos)

Esse carater de perpetuidade ¢ dado ao Direito de Laje, o que a aproxima ainda mais
do instituto da Propriedade (MARQUESI, 2018). Para Rosenvald (2017) e Farias, El Debs e
Dias (2017) o direito de laje ¢ constituido de forma perpétua, e ao Direito de Superficie
Urbanistico, conforme o artigo 21 do Estatuto das Cidades, acima transcrito.

3)  Concessao onerosa ou gratuita — art. 1.370 do Codigo Civil/02 e § 2° do art. 21
do Estatuto das Cidades — Lei 10.257/01;

Art. 1.370. A concessdo da superficie sera gratuita ou onerosa; se onerosa,
estipulardo as partes se o pagamento sera feito de uma s6 vez, ou parceladamente.

Art. 21.
[.]

2 A concessdo do direito de superficie podera ser uita ou .
§2°A do direito d fi d ratuita ou onerosa
(grifos nossos)

Os dispositivos legais do Direito de Superficie sdo bem claros com relacao a
concessao onerosa ou gratuita do direito, entretanto as disposi¢des do Direito de Laje sdo
omissos, sendo interpretada essa omissao como possibilidade. (CARMONA; OLIVEIRA,
2017, p. 131)

4)  Transmissiveis a terceiros — art. 1.372 e § 3° do art. 1.510-A do Cddigo
Civil/02 e § 4° do art. 21 do Estatuto das Cidades — Lei 10.257/01;

Art. 1.372. O direito de superficie pode transferir-se a terceiros e, por morte do
superficiario, aos seus herdeiros.

Art. 1.510-A.
]

§ 3° Os titulares da laje, unidade imobiliaria autonoma constituida em matricula
propria, poderdo dela usar, gozar e dispor.

Art. 21.
[.]

§ 4° O direito de superficie pode ser transferido a terceiros, obedecidos os termos
do contrato respectivo.
(grifos nossos)

Sao transmissiveis a terceiros, pois o poder de dispor € inerente aos direitos reais, o
que ¢ muito claro na redacdo legal do instituto do Direito de Superficie no Codigo Civil/02 e
no Estatuto das Cidades. Com relag@o ao Direito de Laje, Farias, El Debs e Dias (2017, p. 44-

45) deixam claro: “sublinhe-se, por oportuno, que, reconhecida, a natureza real do direito de
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laje sera consequéncia logica a possibilidade de transmissdo hereditaria, quando do
falecimento do titular [...], por se tratar de relacao juridica de contetido patrimonial”.

5)  Direito de preferéncia — arts. 1.373 e 1.510-D do Codigo Civil/02 e art. 22 do
Estatuto das Cidades — Lei 10.257/01;

Art. 1.373. Em caso de alienagdo do imovel ou do direito de superficie, o
superficiario ou o proprietario tem direito de preferéncia, em igualdade de
condigoes.

Art. 1.510-D. Em caso de alienagdo de qualquer das unidades sobrepostas, terdo
direito de preferéncia, em igualdade de condigdes com terceiros, os titulares da
construgdo-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.

Art. 22. Em caso de alienagdo do terreno, ou do direito de superficie, o superficiario
e o proprietario, respectivamente, terdo direito de preferéncia, em igualdade de
condig0es a oferta de terceiros.

(grifos nossos)

Por direito de preferéncia Farias, El Debs e Dias (2017, p. 147) lecionam: “trata-se
do direito em favor de certas pessoas, em algumas relagdes juridicas, por for¢a da norma ou
do negocio juridico, de serem priorizadas em relagdo a terceiros para a aquisicao onerosa de
determinadas coisas”. Farias, El Debs e Dias (2017) e Farias e Rosenvald (2017) deixam claro
que sem se tratando de alienag@o gratuita ndo havera direito de preferéncia, nem em casos de
desapropriacdo ou execucdo forcada, sendo cabivel apenas nos casos de alienagdo onerosa,
por venda, dagdo em pagamento ou troca com bem fungivel.

6) Titulares dos Direitos sao responsaveis pelos encargos — art. 1.371 e § 2° do art.
1.510-A do Codigo Civil/02 e § 3° do art. 21 do Estatuto das Cidades — Lei 10.257/01;

Art. 1.371. O superficiario respondera pelos encargos e tributos que incidirem
sobre o imovel.

Art. 1.510-A.

[...]

§ 2° O titular do direito real de laje respondera pelos encargos e tributos que
incidirem sobre a sua unidade.

Art. 21.

[...]

§ 3°O superficiario respondera integralmente pelos encargos e tributos que
incidirem sobre a propriedade superficidria, arcando, ainda, proporcionalmente a sua
parcela de ocupacdo efetiva, com os encargos e tributos sobre a area objeto da
concessdo do direito de superficie, salvo disposi¢do em contrario do contrato
respectivo.

(grifos nossos)
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A constituicdo do Direito de Superficie, tanto a disposta no Coédigo Civil como a
disposta no Estatuto Das Cidades/O1, e do Direito de Laje constituira para o titular do direito
uma obrigacao tributdria. Conforme Farias e Rosenvald (2017, p. 602) “O Coédigo Civil nao
criou nova espécie de contribuinte, € sim um responsavel patrimonial em carater de
solidariedade passiva com o proprietario — contribuinte”.

7)  Abrangéncia - art.1.510-A do Codigo Civil/02 e §1° do art. 21 do Estatuto das
Cidades — Lei 10.257/01;

Art. 1.510-A. O proprietario de uma constru¢do-base podera ceder a superficie
superior ou inferior de sua construcdo a fim de que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo.

Art. 21.
]

§ 120 direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o
espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato respectivo,
atendida a legislac@o urbanistica.

(grifos nossos)

Embora o paragrafo tinico do artigo 1.369 do Codigo Civil estabelega que o direito
de superficie ndo abranja o sobsolo, o Enunciado 568 da VI Jornada de Direito Civil, confere
essa possibilidade, a “justificativa para a edigdo do enunciado ¢ conferir a maxima eficacia
possivel ao direito de superficie previsto no Codigo Civil e no Estatuto da Cidade,
transformando-o em importante instrumento de aproveitamento da propriedade imovel”.

(CARMONA e OLIVEIRA, 2017, p. 131).

3.2 DIFERENCAS

Passaremos agora a discorrer acerca das diferencas entre os institutos do Direito de
Superficie, estabelecido no Codigo Civil e no Estatuto das Cidades, e o Direito de Laje.

1)  Perpetuidade — arts. 1.369 e 1.510-A do Codigo Civil;

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de
plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura publica
devidamente registrada no Cartorio de Registro de Imoveis.

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construgdo-base podera ceder a superficie
superior ou inferior de sua construcdo a fim de que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo.

(grifos nossos)
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Diferentemente do Direito de Superficie Urbanistico que se assemelha com o Direito
de Laje no carater da perpetuidade, o Direito de Superficie do Codigo Civil difere do Direito

de Laje nesse sentido, uma vez que a constitui¢ao dele ¢ feita por prazo determinado.

Outro aspecto que diferencia o direito de laje do direito de superficie do Codigo
Civil € o fato de este Gltimo ser, por expressa disposi¢do legal, temporario, fixando
uma propriedade resolivel, que, em algum momento, serda extinta, com o
consequente remembramento da propriedade plena nas maos do titular do terreno,
independentemente de indenizagdo, salvo disposi¢do diversa no contrato —
necessariamente publico — de concessdo de superficie (art. 1.375) (CARMONA e
OLIVEIRA, 2017, p. 133).

2)  Edificacdo autonoma — art. 1.369 e §§1° e 3° do art. 1.510 do Cddigo Civil e
art. 21 do Estatuto das Cidades — Lei 10.257/01;

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de
plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura publica
devidamente registrada no Cartorio de Registro de Imoveis.

Art. 1.510-A.

[...]

§ 1° O direito real de laje contempla o espaco aéreo ou o subsolo de terrenos
publicos ou privados, tomados em projecdo vertical, como unidade imobiliaria
autdnoma, ndo contemplando as demais areas edificadas ou ndo pertencentes ao
proprietario da construgio-base.

[...]

§ 3° Os titulares da laje, unidade imobiliaria autébnoma constituida em matricula
propria, poderdo dela usar, gozar e dispor.

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do
seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica
registrada no cartorio de registro de imovesis.

(grifos nossos)

O Direito de Laje constitui um novo imovel, uma unidade autonoma em relacao ao
imovel da construgdo-base, de modo que o lajedrio possui propriedade plena sob o direito
constituido, enquanto o Direito de Superficie constitui uma edificacdo ou plantacao vinculada
ao imovel concedente, adquirindo o superficidrio apenas a propriedade resoliivel das acessoes.

Conforme Carmona e Oliveira (2017, pp. 131-132):

Ao contrario do que ocorre com o direito de laje, o direito de superficie ndo enseja
propriedade plena e perpétua, mas apenas resolivel, resultando em um desdobra-
mento, pelo qual uma construgdo ou plantacdo ¢ considerada, separadamente, da
propriedade do solo, mas ambas as propriedades incidem sobre o mesmo bem imovel
e ndo sobre unidades autonomas, entendidas como imoveis distintos, como ocorre
no direito de laje. (CARMONA E OLIVEIRA, 2017, pp. 131-132)
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3)  Registro imobiliario - art. 1.369 e § 3° do art. 1.510-A do Codigo Civil e art. 21
do Estatuto das Cidades — Lei 10.257/01;

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de
plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura piblica
devidamente registrada no Cartorio de Registro de Imoveis.

Art. 1.510-A.

[...]

§ 3° Os titulares da laje, unidade imobilidria autonoma constituida em matricula
proépria, poderdo dela usar, gozar e dispor.

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do
seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica
registrada no cartorio de registro de imoéveis.

(grifos nossos)

Desdobramento da autonomia da edificagdo, uma vez que o Direito de Laje por ser

\

unidade imobiliaria autonoma em relacdo a construgdo-base devera ter matricula propria,
diferentemente do Direito de Superficie, em que o registro ¢ atrelado a matricula-mae. Fiuza e
Couto (2017, p. 04) reafirmam “os atos relacionados a propriedade do solo e a propriedade
superficidria permanecerdo inscritos em matricula Uinica, como ja ocorre com os demais
direitos reais sobre coisa alheia e de garantia”.

Carmona e Oliveira (2017, p. 132):

Pelo exposto, sendo a superficie um direito real que enseja uma propriedade
resoltvel e ndo a existéncia de unidades imobilidrias distintas, ndo ha motivos para a
abertura de matricula autdonoma, mas tdo somente para o ato de registro, a ser
lavrado na matricula do imével do proprietario-concedente (art. 167, inciso I, item
39 da Lei 6.015 de 1973) e, posteriormente, encerrado, mediante averbagdo de sua
extingdo (art. 167, inciso I, item 20), momento no qual o proprietario recupera o
pleno dominio do terreno. (CARMONA E OLIVEIRA, 2017, p. 132).

4)  Atribuicdo de fragdo ideal do solo — art. 1.369 e § 4° do art. 1.510-A do Codigo
Civil e art. 21 do Estatuto das Cidades — Lei 10.257/01;

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de
plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura publica
devidamente registrada no Cartorio de Registro de Imoveis.

Art. 1.510-A.

[...]

§ 4 ° A instituicdo do direito real de laje ndo implica a atribuicio de fracio ideal
de terreno ao titular da laje ou a participacdo proporcional em areas ja edificadas.

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do
seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica
registrada no cartorio de registro de imoveis.
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(grifos nossos)

Distintamente do Direito de Laje, onde expressamente ndo se atribui fracdo ideal do
solo, no Direito de Superficie ¢ atribuida ao superficidrio a parte especifica localizada no

imovel, objeto do negocio juridico. Nas palavras de Fiuza e Couto (2017, p. 03):

Da leitura do texto legal, ja € possivel identificar a caracteristica principal do novo
direito real: a autonomia definitiva da edificagdo em face do solo e das edificagdes ja
existentes no terreno. Ha, aqui, o completo afastamento do principio da gravitacdo
juridica, de modo que a titularidade do solo ndo implicara a titularidade da nova
construgdo, nem o contrario, a titularidade da nova constru¢do ndo implicard a
titularidade de fracdo ideal do solo. (FIUZA E COUTO, 2017, p. 03)

5) Incidéncia do imposto de transmissao;
Carmona e Oliveira (2017) apontam que outro ponto em que o Direito de Laje difere
do Direito de Superficie ¢ com relagdo a incidéncia dos impostos de transmissdo quando da

alienacdo ou da transferéncia por doagao, ja que

Também ha diferencas entre os institutos quando o assunto ¢ a incidéncia do
imposto de transmissdo. Na constituicdo do direito de superficie, pela logica
tributaria, o calculo do imposto de transmissdo ndo deve ser feito considerando-se a
“pauta cheia”, pois “o imposto ndo pode incidir sobre todo o imével, que permanece
no patrimonio do proprietario”, exatamente como ocorre em relagdo a instituigao do
usufruto. (CARMONA E OLIVEIRA, 2017, p. 133).

CONSIDERACOES FINAIS

A regularizacdo fundidria na atualidade vem sendo bastante discutida na seara
legislativa brasileira, a mais recente disposi¢ao sobre o tema ¢ a Lei n® 13.465, de 2017, que
com seu advento trouxe para o ordenamento patrio mais um meio para tentar trazer
regularidade as informalidades encontradas no ambito imobiliario nacional, em especial as
situagdes das comunidades nos grandes centros, o dito Direito de Laje.

Essa novidade legislativa, que adentrou no ordenamento juridico patrio através da
Lei n® 13.465/17, acrescentando ao Codigo Civil Brasileiro/02 os art. 1.510-A a 1.510-E,
busca efetivamente formalizar as diversas irregularidades no ambito imobilidrio existentes nas
comunidades pelo pais a fora. O que talvez o legislador ndo tivesse previsto fossem as
discussdes que surgiram acerca da natureza juridica do novo instituto. Essas discussoes
gravitam entre outras coisas, em torno da semelhanca que o Direito de Laje guarda com o

Direito de Superficie, ambos institutos de Direito Real.
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Com o delineamento feito por esse estudo, partindo da caracterizagao do Direito das
Coisas e dos Direitos Reais, a exposicdo da classificagdo dos Direitos Reais, sendo em
Direitos Reais sobre Coisa Propria e Direito Reais Limitados, e a discriminacdo da disposi¢ao
legal do Direito de Laje, foi possivel estabelecer as diferencas e semelhangas entre esse € o
Direito de Superficie.

Os apontamentos feitos por esse estudo aferem que o Direito de Laje pode ser
enquadrado como um Direito Real sobre Coisa Propria, o que lhe atribui as mesmas
faculdades e seus desdobramentos do Direito de Propriedade, sejam o usar, gozar ou fruir,
dispor e reaver, e o Direito de Superficie ¢ um Direito Real Limitado, de modo que ndo sao
atribuidas a ele todas as faculdades da propriedade, o que ja os diferencia.

Embora se assemelhem em alguns aspectos, como com relacdo ao direito de
preferéncia, na atribuicdo da responsabilidade pelos encargos decorrentes e nas hipoteses de
transmissdao, a forma como ¢ consolidado o Direito de Laje, dado seu carater perpétuo, a
autonomia com relagdo a construgdo-base, o registro autonomo, acesso independente e a
incidéncia tributdria com relagdo a transmissao do imovel sdo pontos que o diferem do Direito
de Superficie, portanto, apds tudo apontado nesse estudo, resta claro a autonomia que o
Direito de Laje guarda em relagdo ao Direito de Superficie.

Em virtude de o Direito de Laje ser “novo” no ordenamento juridico patrio, sua
regulamentagdo tem pouco mais de 1 (um) ano, a discussao na literatura/doutrina ainda ¢
timida, sendo grande parte dela com relagdo ao texto da Medida Provisoria n® 759/16 e nao ao
texto normativo disciplinado no Codigo Civil/02, como consequéncia disso limitacdes
bibliograficas foram encontradas no decorrer desse estudo.

Visto que esse estudo foi totalmente voltado para a face legislativa dos institutos
comparados, sugere-se para futuros estudos que se busque fazer uma andlise social do Direito
de Laje como um instrumento para a efetivagdo do direito fundamental a moradia; um
levantamento dos registros imobiliarios de Laje, e uma andlise sobre a eficacia da normativa

do Direito de Laje.
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THE SLAB RIGHTS AND THE SURFACE RIGHTS: SIMILARITIES AND
DIFFERENCES

ABSTRACT

The Brazilian legislation in the search for land regularization establishes measures and creates
mechanisms to regulate the situations that involve the titularity of real state, in order to
remedy the irregular situations that can be found in the urban space. In this sense, the
Brazilian Civil Code (2002) and the Statute of Cities (2001), among other sparse laws,
discipline institutes related to the rights of possession and property. There are a number of
rights that involve titularity of real estate, here we enhance the surface rights and the slab
rights, the latter being newly incorporated into the national legal system, and questioned as to
their legal nature, once it has similarities with the surface rights. The aim of this study is to
analyze the similarities and differences between the surface rights and the slab rights.
Therefore, it was assumed that the slab rights differs from the surface rights. The research was
classified as hypothetico-deductive, descriptive, bibliographic and documentary. Thus it is
possible to conclude that although the slab rights has many similarities with the surface rights,
both are distinct institutes, once the slab rights very closely approximates the property rights,
such it is attributed the same faculties of the property, use, enjoyment, disposition and
recover.

KEY WORDS: Real Rights. Property Rights. Slab Rights. Surface Rights. Land Regulation.
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