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“Ninguém pode construir em teu lugar as
pontes que precisaras passar para atravessar o
rio da vida — ninguém, exceto tu, sO tu.
Existem, por certo, atalhos sem numeros, e
pontes, e semideuses que se oferecerdo para
levar-te além do rio; mas isso te custaria a tua
propria pessoa; tu te hipotecarias e te
perderias. Existe no mundo um tnico caminho
por onde s6 tu podes passar. Onde leva? Nao

perguntes, segue-0.” (Friedrich Nietzsche)



RESUMO

Embora a Constitui¢do Federal de 1988 tenha avancado significativamente no que diz respeito
a prote¢ao juridica dos mais necessitados, até hoje, milhdes de brasileiros sofrem para adquirir
o direito a moradia digna. Nessa perspectiva, torna-se dever do Estado, ao elencar tal direito
no rol de garantias fundamentais do individuo, propiciar as condigdes para sua efetivacao.
Além disso, tendo em vista a crise economica e social vivida no Brasil nos tltimos anos, a
regularizagdo das situacdes juridicas daqueles que residem em situagdo de irregularidade,
torna-se importante meio de impulsionamento da economia. Nessa perspectiva, em 22 de
dezembro de 2016, o Presidente da Republica editou ato normativo, o qual, além de criar um
programa de efetiva regularizagdo urbana, instituiu um novo direito real: o direito real de laje.
Conforme diversos estudos sociais, os grandes conglomerados urbanos existentes — nos quais,
¢ valido ressaltar, possuem um mercado imobiliario informal proprio, diferente do mercado de
imoveis comum — ndo s6 no Brasil, mas como em toda a América Latina, constituem a
moradia de milhdes de pessoas e, nestes locais, tornou-se comum a constru¢do de uma
unidade imobiliaria sobre outra, com total independéncia em relagdo a esta, denominada
usualmente de laje. Entretanto, o titular desse imédvel ndo possuia nenhum direito em relagdo a
ele, tendo em vista que se tratava de mera situacdo de fato. Desse modo, por meio da
implementacgdo desse direito real, além de regularizar a situacdo dessa unidade imobiliéria, o
titular da laje passard a gozar de prerrogativas patrimoniais importantes, o que contribui para

o desenvolvimento da economia.

Palavras-chave: Direitos reais. Direito real de laje.



ABSTRACT

Although the Brazil Federal Constitution of 1988 has made significant progress with regard to
the legal protection of the most needy, millions of Brazilians suffer to acquire the right to
decent housing. In this perspective, it becomes the duty of the State, by listing such right in
the list of fundamental guarantees of the individual, to provide the conditions for its
effectiveness. In addition, in view of the economic and social crisis experienced in Brazil in
recent years, regularization of the legal situation of those who live in an irregular situation
becomes an important means of boosting the economy. From this perspective, on December
22,2016, the President of the Republic issued a normative act, which, in addition to creating a
program of effective urban regulation, established a new real property right: the slab right.
According to several social studies, the existing large urban conglomerates — which, it is
worth mentioning — have an informal real estate market, different from the normal real estate
market — not only in Brazil but also throughout Latin America, constitute the housing of
millions of people and in these places, a construction of one real estate unit over another, with
total independence with respect to this one, commonly denominated of slab became common.
However, the owner of the property does not have any right in relation to it, considering that it
was a mere situation of fact. Thus, through the implementation of the real property right, in
addition to regularizing a situation of the real estate unit, the holder of the law will enjoy a

significant patrimonial privileges, which contributes to the development of the economy.

Keywords: Real property rights. Slab right.
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1 INTRODUCAO

Desde o inicio do movimento de urbaniza¢do das cidades brasileiras, a falta de
ordenagdo no crescimento dos grandes polos econdmicos gerou a criagdo de diversos
conglomerados habitacionais, os quais, atualmente, muitas vezes, apresentam condigdes
precarias no que diz respeito a infraestrutura e ao saneamento basico, bem como sdo
constituidos irregularmente, sem qualquer titulo de propriedade. No entanto, tais localidades
constituem moradia, ainda atualmente, para milhdes de brasileiros, os quais ainda nao
conseguiram obter auxilio permanente do Estado no sentido de superar a situagdo de
precariedade dessas habitacoes.

Além disso, desde as elei¢cdes presidenciais de 2014, o Brasil sofre uma grave
crise econdmica, a qual, inclusive, associada ao contexto politico vivenciado no periodo apds
o sufragio, resultou no impeachment da presidente eleita Dilma Rousseff. Nesse contexto,
apos a ascensdo do vice-presidente ao poder, algumas medidas foram tomas visando a
retomada do crescimento econdmico, visto que o Produto Interno Bruto (PIB) do pais estava
em forte declinio e o desemprego estava em crescente constante.

Nessa perspectiva, buscando propiciar o aumento do crédito para a populagao,
bem como promover uma politica de regularizacdo fundiaria no &mbito desses conglomerados
urbanos irregulares, o governo editou uma Medida Provisdria que, além de instituir uma
politica nesse sentido, criou um direito real: o direito real de laje.

Este trabalho buscard, inicialmente, apresentar o contexto social, econdmico e
politico que motivou a edi¢do da referida medida provisdria, apresentando dados relevantes
nessa perspectiva, abordando, inclusive, a exposi¢cao de motivos do Presidente da Republica
para edi¢ao do referido ato normativo.

Ademais, antes do aprofundamento ao estudo do direito real criado, o qual ja foi
efetivamente aprovado pelas duas casas do Congresso Nacional, com mudangas que
resultaram no Projeto de Lei de Conversdo n° 12, de 2017, abordaremos caracteristicas
referentes aos direitos reais, analisando ao fim, tendo em vista ao estudo de teorias sobre o
assunto, a possibilidade ou nao de criagdo desse direito contratualmente pelas partes
envolvidas.

Outrossim, comentaremos a instituicdo desse direito por meio de Medida
Provisodria e as suas consequéncias praticas, caso o projeto ndo houvesse sido aprovado, bem

como o Processo Legislativo de aprovacao da referida Medida.



Por fim, ao estudar o direito real de laje em si, comentaremos cada um dos artigos
criados e disporemos sobre a importancia da criacdo desse direito real para a efetivacao de

direitos no ambito, principalmente, dos conglomerados urbanos irregulares.
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2 O CONTEXTO FATICO DE EDICAO DA MP N° 759/2016

Antes de analisar o direito criado por meio da Medida Provisoria n°® 759, de 22 de
dezembro de 2016, torna-se necessaria a analise do contexto social de sua edicdo. Neste
capitulo, exporemos os principais fatos que levaram o Presidente da Republica a elaborar tal

ato normativo.

3 Exposicao de Motivos Interministerial n® 0020/2016 Mcidades MP CCR

Inicialmente, antes de aprofundar o exame aos fatos sociais, politicos e
econOmicos que, de fato, culminaram na edicdo da Medida Provisoria n® 759, de 22 de
dezembro de 2016, que, dentre outros institutos, criou o denominado direito real de laje, cabe-
nos analisar a exposigdo de motivos' elaborada pelos Ministros da Casa Civil da Presidéncia
da Republica, do Planejamento, Desenvolvimento e Gestao e das Cidades, Eliseu Padilha,
Dyogo Henrique de Oliveira e Bruno Cavalcanti Araujo, respectivamente, a qual objetivou
demonstrar a relevancia e urgéncia da matéria para o Presidente da Republica editar o referido
instrumento legal.

Nesse contexto, a proposta de texto apresentada pelos Ministros dispunha sobre
regularizacao fundidria rural e urbana, instituiu mecanismos para melhor eficiéncia dos
procedimentos de alienacdo de imdveis da Unido, dispunha sobre a liquidagdo de créditos
concedidos aos assentados de reforma agraria, sobre a regularizagdo fundiaria no ambito da
Amazonia Legal e dava outras providéncias®.

Neste trabalho, contudo, ater-nos-emos apenas aos comentarios feitos ao Titulo II
— Da Regulariza¢dao Fundidria Urbana, que, dentre outros mecanismos, instituiu o direito real
de laje. Nessa perspectiva, um ponto que foi bastante ressaltado no documento apresentado
pelos ministros — e que sera aprofundado ainda neste capitulo — diz respeito ao crescimento,

de modo desordenado, dos principais centros urbanos brasileiros:

7. Demais disso, o crescimento muitas vezes desordenados dos grandes centros
Ourbanos e a explosdo demografica brasileira em curto espaco de tempo vem
causando diversos problemas estruturais que, por falta de regramento juridico

' BRASIL. EMI n° 00020/2016 Mcidades MP CCPR. Disponivel em: <http://www.planalto.
gov.br/ccivil_03/ ato2015-2018/2016/Exm/Exm-MP%20759-16.pdf> Acesso em: 19 jun. 2017.

2 BRASIL. Medida Provisoria n° 759, de 22 de dezembro de 2016. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2015-2018/2016/Mpv/mpv759.htm>. Acesso em: 19 jun. 2017.



11

especifico sobre determinados temas, ou mesmo por desconformidade entre as
normas existentes e a realidade fatica dos tempos hodiernos, ndo apenas impedem a
concretizacdo do direito social 2 moradia, como ainda produzem efeitos reflexos
negativos em matéria de ordenamento territorial, mobilidade, meio ambiente e até
mesmo satde publica.’

De fato, o problema da expansdo de forma desregrada das grandes cidades
brasileiras ocasionou diversos transtornos no que diz respeito a estruturagdo desses centros
urbanos, como a criacdo de favelas, o conjunto de habitacdes populares precariamente
construidas e desprovidas de infraestrutura (rede de esgoto, de abastecimento de agua, de
energia, de posto de satde, de coleta de lixo, etc), que serd melhor analisado no proximo
topico.

Um dos mais importantes motivos expostos pelos Ministros no documento, o qual
entendemos ser de extrema relevancia, principalmente, pelo momento vivido no pais nos
ultimos trés anos, diz respeito ao impacto economico advindo da regularizagao fundiaria
urbana, especialmente, em relacdo ao direito real de laje.

Nesse contexto, expdem os Ministros que, a partir do momento em que o Estado
reconhece a existéncia e a validade juridica dos imdveis ocupados, principalmente, nesses
conglomerados urbanos, a economia tende a melhorar, tendo em vista a possibilidade de
oferecimento de tais unidades imobilidrias em garantia de empréstimos bancarios, por
exemplo. Outrossim, por meio dessa regularizacdo — e este € outro ponto de importante
influéncia no atual momento econdmico -, esses imoveis podem ser objeto de tributacdo em
relagdo a diversos impostos, o que contribui para o incremento das receitas publicas, as quais
estdo em forte declinio desde o inicio do periodo de crise.*

Além disso, ¢ fato que a regularizagdo fundidria possui um aspecto social e
humano. Nessa perspectiva, ndo apenas aquele morador de uma area periférica da cidade,
como o detentor de uma laje em uma favela brasileira, mas também diversos individuos com
imoveis em zonas mais nobres das cidades possuem terrenos sem qualquer documentacao,
apesar de serem os legitimos donos daquelas terras. Desse modo, constitui um dever do Poder
Publico fornecer condigdes para que essas pessoas obtenham o titulo de registro, ndo so6 das
propriedades propriamente ditas, como das lajes.’

Segundo o referido documento, nos ultimos quatro anos, apenas o Ministério das
Cidades recebeu pedidos de recursos para a regularizacio fundiaria de mais de quatro milhdes

de unidades imobilidrias em todo o pais. Entretanto, como salientado no paragrafo anterior, tal

3 Ibid., p. 1.
“Ibid., p. 9.
S Ibid., p. 10.
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situacdo de irregularidade ndo afeta apenas esses conglomerados urbanos informais, mas
também outras localidades, chegando, inclusive, a contemplar municipios inteiros.°

Outrossim, no que diz respeito ao direito real de laje, instituido nesta Medida
Provisédria, dispdem os Ministros que a sua instituicdo pretende adequar a situagdo fatica
existente no pais ao Direito, tendo em vista a existéncia de inimeras edificacdes sobrepostas
nas cidades brasileiras. Além disso, informam os contornos basicos do novo direito - o que
serda melhor discutido em capitulo proprio -, o qual permite a instituicdo de unidade
imobilidria auténoma acima ou abaixo de edificagdes publicas ou privadas ja existentes.
Ademais, demonstram preocupacdo em desassociar o novo instituto criado das situagdes de
condominio, enaltecendo, por fim, a importancia desse direito real para a regularizacao
fundiaria de favelas.’

Identificados os principais aspectos abordados pelos Ministros na referida
Exposicdo de Motivos Interministerial, passaremos a elencar as causas que julgamos

determinantes para a edicdo da Medida Proviséria n® 759/2016.

4 Contexto social, econdmico e cultural

E fato que, principalmente, apds as elei¢des presidenciais de 2014, cuja vencedora
foi a ex-presidente Dilma Rousseff, a economia brasileira entrou em grave declinio, o qual
ainda assola este pais neste momento. Apesar de nao ser o foco deste trabalho, torna-se
relevante mencionar alguns dados econdomicos do referido periodo obtidos no Relatério
Anual, ano-base 2015, publicado pelo Banco Central do Brasil de modo a demonstrar a dificil
situacdo pela qual o pais estava passando neste periodo e que ainda se mantém atualmente.

Nessa perspectiva, ¢ interessante mencionar que

A retragd@o registrada na economia brasileira em 2015 repercutiu, em especial, os
impactos negativos da crise de confianca dos agentes econdmicos e do processo,
ainda em curso, de ajuste macroecondémico no pais. Esse cendrio foi intensificado
pelos recorrentes eventos ndo-econdmicos observados no periodo recente.

Nesse ambiente, o PIB recuou 3,8% no ano, trajetéria determinada pelos
desempenhos negativos da indistria e do setor de servigos, que detém maior
participagdo na composi¢do do agregado. A agropecuaria, evidenciando o impacto
da safra de grios recorde observada no pais, exerceu contribui¢do positiva para a
evolucdo anual do PIB em 2015.

No ambito dos componentes da demanda, a retracdo do consumo das familias foi
compativel com os impactos da distensao do mercado de trabalho e do aumento da
inflagdo, enquanto o recuo, pelo segundo ano consecutivo, da FBCF evidenciou o

S Ibid., p. 10.
7 Ibid., p. 12.
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recuo da confianga dos empresarios do setor industrial no cenario de incertezas
quanto a trajetoria das economias do pais e mundial.

Os indices de precos ao consumidor aceleraram em 2015, evolucdo associada, em
grande parte, aos efeitos de dois importantes processos de ajustes de pregos relativos
na economia — realinhamento dos precos domésticos em relacdo aos internacionais e
realinhamento dos pregos administrados em relagdo aos livres. Nesse contexto, a
variagdo do IPCA, calculado pelo IBGE, atingiu 10,67%, situando-se acima do
intervalo estipulado pelo CMN no 4mbito do regime de metas para a inflagdo.®

Desse modo, observa-se que o ano de 2015 apresentou forte retragdo econdmica,
impactando, principalmente, o consumo das familias brasileiras, que, diante de um cenario de
elevada inflagcdo, buscavam a todo custo manter as despesas em dia, apesar de a taxa de
desemprego atingir 6,8% (seis inteiros e oito décimos por cento) no periodo.

Assim, principalmente, por conta desse fator — crise econdmica — a popularidade
da presidente entrou em forte declinio no inicio do ano de 2016, gerando uma grave crise
politica que culminou na abertura de processo de impeachment contra Dilma Rousseff, que
acabou sendo cassada pelo Senado Federal.

Nesse contexto, apos o impeachment da ex-presidente, em 31 de agosto de 2016,
o presidente Michel Temer buscou de diversas maneiras recuperar a economia brasileira, por
meio da atracdo de investimentos estrangeiros, diminuicdo da taxa bésica de juros, aumento
do crédito, por exemplo. Neste ultimo aspecto, surge, de fato, a relevancia da utilizagdo de um
direito real como meio de fomentar dinheiro na economia, tendo em vista a possibilidade de
garantir, com mais facilidade, um empréstimo com a titularidade de um bem, o que ¢ mais
atrativo ao sistema bancario.

Desse modo, eventualmente, se o titular de uma laje obtivesse o registro daquele
bem no Cartério de Registro de Imdveis de modo que pudesse servir de garantia a um
empréstimo bancario, milhares de brasileiros seriam beneficiados instantaneamente com esta
medida, principalmente, os que residem em grandes conglomerados urbanos, os quais, de um
modo geral, sdo pessoas com baixo poder aquisitivo.

Apesar de o aspecto economico parecer o de maior relevancia para edigdo da
referida medida, acreditamos que o apelo social, conforme ja mencionado em subtdpico
anterior, ¢ o ponto de maior importancia dessa matéria. Consoante ja exposto anteriormente, o

crescimento desenfreado dos principais centros urbanos brasileiros ocasionou a criagdo de

$ BANCO CENTRAL DO BRASIL. Relatério Anual 2015. Boletim do Banco Central do Brasil, v. 51, p. 1-
224, 2015. Disponivel em: <http://www.bcb.gov.br/pec/boletim/banual
2015/rel2015p.pdf>.Acesso em: 19 jun. 2017.
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conglomerados populacionais cujas moradias possuem pouca ou quase nenhuma

infraestrutura. Entretanto, conforme exposto por Corréa e Menezes:

[...] a favela se consubstancia como uma solugdo viavel para mais de 11 (onze)
milhdes de pessoas no Brasil. Segundo dados do IBGE em seu ultimo CENSO
(2010), foram identificados 6.239 aglomerados subnormais, em 323 municipios do
Pais. Trata-se de um fendmeno majoritariamente metropolitano, pois 88,2% dos
domicilios em favelas estavam concentrados em regides com mais de 1 (um) milhdo
de habitantes. As regides metropolitanas de Sdo Paulo, Rio de Janeiro e Belém,
somadas, concentravam quase a metade (43,7%) do total de domicilios em
assentamentos irregulares do Pais.’

Dessa forma, observa-se que, embora a situacdo desses assentamentos urbanos
seja bastante precaria na maioria das vezes, eles constituem como efetivo lar de milhdes de
brasileiros.

Nesse sentido, ¢ importante salientar que a Constitui¢do Federal'® elencou no rol
de direitos fundamentais, como direito social, o direito a moradia. Tais direitos sdo aqueles
que tem como finalidade primordial o respeito a dignidade do ser humano, de modo nao s6 a
protegé-lo de quaisquer arbitrariedades do Estado, como também de fornecer condigdes

' Como se observa, trata-se da

basicas de desenvolvimento da personalidade humana.'
protecdo maxima conferida pelo ordenamento juridico visando a prote¢ao da pessoa humana.

Ainda neste aspecto, interessante notar que, a teoria geral dos direitos
fundamentais, subdividiu-os em geracdes ou dimensdes — esta Gltima definicdo mais atual e
adequada, “ndo so porque as geragdes anteriores ndo se extinguem pelo advento das novas,
mas, notadamente, porque os direitos reconhecidos em uma geracdo assumem uma outra
dimensdo quando em relagdo com os novos direitos gestados posteriormente™'?.

Nesse contexto, a segunda dimensdo dos direitos fundamentais surge no
momento historico de ascensdo do Estado de bem-estar social, o welfare state, quando a
sociedade passou a exigir do Poder Publico uma atuagdo direcionada & manutengdo da vida

social, de forma plena e pacifica, exigindo nao sé a liberdade — adquirida no momento de

o CORR]::A, Claudia Franco; MENEZES, Juliana Barcellos da Cunha e. A regularizacdo fundiaria nas favelas
nos casos de “direito de laje”: construindo pontes entre o direito inoficial e o direito vigente. Revista de Direito
Urbanistico, Cidade e Alteridade, Brasilia, v. 2, n. 1, p. 181, jan./jun. 2016.

' BRASIL. Constitui¢do (1988). Constituicio da Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, Senado, 1988.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Constituicao/Constituicao.htm>. Acesso em: 19 jun.
2017.

"' MORAES, Alexandre de. Constituiciio do Brasil interpretada e legislacio constitucional. 9. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2013., p. 94.

12 CUNHA JUNIOR, Dirley da. Curso de direito constitucional. 8. ed. Salvador: JusPodvm, 2014, apud
GUERRA FILHO, Willis Santiago. Processo Constitucional e Direitos Fundamentais. 2* ed. Ver. Amp., Sao
Paulo: Celso Bastos Editor, 2001, p. 475.
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consolida¢do do Estado liberal com os direitos fundamentais de primeira dimensdo — mas
também a igualdade entre todos os cidadaos. Desse modo, a Constituicao Federal elenca, nao
s6 em diversos incisos do art. 5°, mas como em todo o seu texto, situagdes em que sera
exigido do Estado uma prestacdo positiva, uma atuagdo especifica, em rela¢do ao individuo.

Nesse contexto, o direito & moradia surge como uma dessas circunstancias em que
o Estado deve atuar ativamente de modo a propiciar a sociedade uma residéncia digna, onde
as pessoas possam manter condigdes bdasicas de vida e, assim, desenvolver as suas
personalidades.

Além disso, o art. 23 da CF dispde ser de competéncia comum da Unido, dos
Estados, do Distrito Federal e dos Municipios promover programas de constru¢ao de moradias
e a melhoria das condi¢des habitacionais € de saneamento basico®, de modo que todos os
entes federativos sdo responsdveis por garantir o acesso a moradia digna aos cidadaos
brasileiros.

Nessa perspectiva,

Ao que parece, a consagracdo do direito & moradia como direito fundamental é a
formulag@o de categorias fundamentais de existéncia, em sede constitucional, para
garantir, do ponto de vista normativo, condi¢des minimas materiais aqueles que, por
condigdes diversas (ou por falta delas) ndo estdo possibilitados de produzirem, por
si, tais elementos materiais, minimos.

A positivagdo do direito a moradia como direito constitucional e, mais que isso,
como direito fundamental social, exige do Estado, portanto, postura de continua
atividade e preocupacdo em proporcionar a todos os cidaddos a chance de
desfrutarem de um lar, uma morada em condi¢des que assegurem o efetivo respeito
ao principio eleito como fundamento da Republica, qual seja, a dignidade humana.
Em resumo, trata-se de direito que necessita, ativamente, da atuacao do Estado para
implementa-lo, quer dizer, para executa-lo concretamente, pois a mera estruturagao
normativa ndo induz a qualquer solugdo e, no caso do direito de moradia, a
complexidade e a dificuldade de execucdo surgem, de modo particular, com grandes
percalcos. Tais percalgos sdo facilmente observados no espaco urbano, através da
ocupagdo irregular, especificamente, em areas irregularmente ocupadas por
populacdo de baixa renda [...]."

Além disso, a Carta Politica de 1988, prolixa como ¢, resolveu estabelecer uma
politica urbana de modo a nortear o regular desenvolvimento das cidades, cuja competéncia

fora atribuida aos Municipios.

'3 BRASIL. Constitui¢do (1988). Constitui¢io da Reptiblica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, Senado, 1988.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Constituicao/Constituicao.htm>. Acesso em: 19 jun.
2017.

4 TESHIMA, Marcia; PONA, Everton Willian. Do direito de laje: uma visdo mitigada do direito de propriedade
ao direito a moradia. Hiléia: Revista de Direito Ambiental da Amazénia, Manaus, n. 19, p. 225-226, jan./jun.
2013.
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Nesse contexto, o art. 182 dispde sobre o plano diretor, necessario para cidades
com mais de 20 (vinte) mil habitantes, devendo ser aprovado pela Camara Municipal, o qual
“retne as diretrizes bésicas do desenvolvimento da cidade e que define os objetivos a serem

alcancados, estabelecendo as regras sobre zoneamento, edificagdo, sistema viario, delimitacao

de 4area verde e outras matérias atinentes a ordenagio da cidade...”".

No entanto, os entes federados possuem limitagdes or¢amentarias que, de certo
modo, inviabilizam a constru¢do de moradias dignas, por meio de programas habitacionais,
por exemplo, a todos aqueles que ndo possuem condi¢des de adquirir um imovel em locais
com boa infraestrutura. Trata-se do que a doutrina denomina de principio da reserva do
possivel, cujo teor foi explicado com brilhantismo no julgamento da Argui¢do de
Descumprimento de Preceito Fundamental n® 45, do qual extraimos a transcri¢cdo de partes do

voto do Relator, Ministro Celso de Mello:

[...] Nao deixo de conferir, no entanto, assentadas tais premissas, significativo relevo
ao tema pertinente a “reserva do possivel” (STEPHEN HOLMES/CASS R.
SUNSTEIN, “The Cost of Rights”, 1999, Norton, New York; ANA PAULA DE
BARCELLOS, “A Eficacia Juridica dos Principios Constitucionais”, p. 245/246,
2002, Renovar), notadamente em sede de efetivagdo e implementagdo (sempre
onerosas) dos direitos de segunda geracdo (direitos econdmicos, sociais e culturais),
cujo adimplemento, pelo Poder Publico, impde e exige, deste, prestacdes estatais
positivas  concretizadoras de tais prerrogativas individuais e/ou coletivas.
Nao se ignora que a realizaciao dos direitos econémicos, sociais e culturais — além
de caracterizar-se pela gradualidade de seu processo de concretizacio —
depende, em grande medida, de um inescapavel vinculo financeiro subordinado
as possibilidades orcamentarias do Estado, de tal modo que, comprovada,
objetivamente, a alegacdo de incapacidade econdmico-financeira da pessoa
estatal, desta ndo se podera razoavelmente exigir, entido, considerada a
limitacao material referida, a imediata efetivacao do comando fundado no texto
da Carta Politica. Ndo se mostrard licito, contudo, ao Poder Publico, em tal
hipotese, criar obstaculo artificial que revele - a partir de indevida manipulagio de
sua atividade financeira e/ou politico-administrativa - o ilegitimo, arbitrario e
censuravel proposito de fraudar, de frustrar e de inviabilizar o estabelecimento ¢ a
preservagdo, em favor da pessoa ¢ dos cidadaos, de condigdes materiais minimas de
existéncia (ADPF 45/DF, Rel. Min. CELSO DE MELLO, Informativo/STF n°
345/2004)... (grifo nosso)'®

Nesse contexto, promover tdo somente a regularizacao fundiaria dos cidadaos que
habitam nessas regides mais precarias ¢ um dever do Poder Publico sob pena de se afrontar a
dignidade dessas pessoas, as quais também pagam seus impostos € merecem um tratamento

respeitoso da Administracao Publica.

'S BRASIL. Constitui¢do (1988). Constitui¢io da Repuiblica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, Senado, 1988.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Constituicao/Constituicao.htm>. Acesso em: 19 jun.
2017.

16 CUNHA JUNIOR, Dirley da. Curso de direito constitucional. 8. ed. Salvador: JusPodvm, 2014, p. 607.
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Surge, contudo, a questdo referente a regularizacdo das edificagdes, mais
constantes nessas localidades, denominadas, usualmente, de lajes. Se as propriedades dessas
regides comumente ndo possuem sequer qualquer titulo formal de registro, imagine-se essas
construgdes extremamente informais.

Nesse aspecto, antes de passar ao estudo dos direitos reais e, posteriormente, de
forma mais profunda ao direito de laje, ¢ valido mencionar que hd todo um mercado
imobiliario referente a essas edificagdes, tendo em vista que as lajes sdo, comumente, objetos
de contratos de compra e venda e de aluguel, contribuindo para a manutencdo da economia
das favelas.

Em estudo sobre o tema, verificou-se, primeiramente, que, nos Assentamentos
Populares Informais (APIs), denominagcdo mais técnica para os conglomerados urbanos,
usualmente, constituidos em favelas, a moradia, seja um imovel ou uma laje, ¢ fruto de um
esforgo familiar bastante intenso, sendo muitas vezes construida pelos préoprios individuos.
Desse modo, nesses locais, a oferta imobilidria €, quase sempre, de iméveis usados, o que
configura o mercado informal secundario, que se distingue do mercado informal primario, o
qual, como ¢ explicado no texto, nestas situagdes, ¢ praticamente inexistente, visto que a
aquisicdo dos lotes para construgdo dessas moradias ocorre, geralmente, por ocupagdes
irregulares ou clandestinas."’

Nesse contexto, basicamente, duas diferencas surgem, de imediato, entre esse
mercado e o mercado formal de imoéveis. A primeira diz respeito a inexisténcia de
construtoras ou agentes imobilidrios dispostos a produzir imdveis nessas regides com
regularidade. A segunda, relacionada com a primeira, consiste na pequena quantidade de
imoveis novos produzidos pelas proprias familias visando a comercializacdo destes, o que,
vale salientar, quando ocorre, ¢ por meio da sobreposicdo de uma unidade ao imével da
unidade familiar, constituindo uma laje."®

Além disso, e aqui surge uma importante diferenca entre esses dois mercados, no
ambito dessa economia informal, a aquisi¢do das unidades imobilidrias ocorre por meio da
assun¢ao de dividas com familiares ou amigos, tendo em vista a dificuldade de concessao de
crédito para pessoas de baixa renda, as quais comumente sdo partes nessas transacoes.

No entanto, tais fatos ndo configuram empecilho para que, no ambito desses

conglomerados, haja de fato um elevado niimero de transac¢des imobilidrias.

7 ABRAMO, Pedro. Favela, informalidade urbana e mercado: a nova porta de entrada dos pobres nas grandes
cidades brasileiras. Cadernos IPPUR, Rio de Janeiro, v.23, n. 1, p. 53-82, jan./jul. 2009.
'8 Ibid.
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Nesse contexto, o estudo identificou trés espécies de submercado no ambito dos
APIs: a primeira, de comercializacdo imobilidrio e fundidrio residencial; a segunda, de
locagdo residencial informal; e a terceira, submercado comercial. Por meio da analise
comparativa entre o mercado formal e o submercado informal de comercializagdo imobilidrio
e fundiario residencial, constatou-se que este ultimo apresenta indicadores semelhantes de
rotatividade em relacao ao primeiro, ratificando a existéncia e a regularidade nas transagdes
ocorridas no 4mbito desses assentamentos urbanos."

Desse modo, verifica-se que, tendo em vista a ocorréncia, de fato, de constantes
avencas imobilidrias nos conglomerados urbanos em estudo, a regularizagdo desses imoveis
permitiria um incremento significativo na economia, nao s6 dessas localidades, mas da regido

como um todo.

" Ibid.
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5 DIREITOS REAIS E AUTONOMIA DA VONTADE

Neste capitulo, buscaremos, apds abordarmos alguns aspectos teodricos
importantes referentes aos direitos reais, analisar se haveria a possibilidade de ser criado o
direito real de laje, simplesmente, por meio de contrato, eventualmente, existente entre o
titular da propriedade e o detentor da laje, de modo a tornar desnecesséria a regulamentacao
legal do instituto, valendo-se, portanto, da ideia de ja ser ou ndo possivel a constitui¢do desse

direito real

6 Caracteristicas

Antes de responder o questionamento levantado neste capitulo, torna-se necessaria
uma breve abordagem tedrica acerca das caracteristicas dos direitos reais, as quais

demonstram a relevancia desse direito para o acervo patrimonial dos individuos.

7 Taxatividade x tipicidade e absolutismo

Inicialmente, cumpre destacar que, no Brasil, no que diz respeito aos direitos
reais, prevalece o principio da taxatividade, segundo o qual, o rol desses direitos constara
unicamente da lei, de modo que nao podem ser criados ao alvedrio das partes, diferentemente
do que ocorre com os contratos e as obrigacdes. Tal rol numerus clausus esta exposto no art.
1.225 do Codigo Civil. Esse principio, contudo, ndo se confunde com o principio da
tipicidade, haja vista que a taxatividade diz respeito a fonte do direito real, enquanto a
tipicidade se relaciona com o modo de seu exercicio.*

De fato, a tipicidade diz respeito a delimitagdo do contetido do direito que, com
efeito, s6 pode ser criado por meio de lei. Neste ponto, contudo, surge importante questao
referente a possibilidade ou ndo de modelagdo pelas partes do tipo definido em lei de forma a
adequé-lo, do melhor modo possivel, as suas vontades, por meio de um contrato.

Nesse contexto, apesar de a doutrina classica identificar o principio da tipicidade

de maneira extremamente rigida quanto ao modo de utilizacao dos direitos reais, associando-o

20 OLIVA, Milena Donato; RENTERIA, Pablo. Autonomia privada e direitos reais: redimensionamento dos
principios da taxatividade e da tipicidade no direito brasileiro. Civilistica.com, Rio de Janeiro, a. 5, n. 2, p. 1-19,
2016. Disponivel em: <http://civilistica.
com/wp-content/uploads/2016/12/Oliva-e-Renteria-civilistica.com-a.5.1.6.2016.pdf>. Acesso em: 19 jun. 2017.
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a taxatividade, concordamos com a critica feita por Farias e Rosenvald, segundo os quais, essa
rigidez nao ¢ absoluta. Nessa perspectiva, ndo ha como se impedir, no ambito de delimitacao
de cada direito real, que as partes atuem de modo a modular o seu contetido para melhor
atender aos seus interesses, obviamente, dentro do espectro permissivo da norma. Assim, ndo
havendo lesdo a normas de ordem publica, os contratantes ndo s6 podem, como devem atuar
dentro dos tipos legais fixados, de modo a adequa-los ao caso concreto.?

Nessa perspectiva, passando a uma andlise mais aprofundada acerca dessa
possibilidade de se expandir ou limitar o conteudo do direito real, de acordo com a autonomia
das partes, contratualmente, Vanzella®, em livro sobre o tema, ao comentar o conceito de
numerus clausus, abordando o aspecto do Codigo Civil de 2002 permitir a confeccao de
contratos atipicos, diferentemente do que ocorria com a legislacdo revogada, distingue dois
tipos de regimes de tipicidade contratual: aberta ou numerus apertus e fechada ou numerus
clausus,

No primeiro caso, ou seja, no regime de tipicidade contratual aberta, ndo ha uma
rigidez legal, uma delimitacdo especial do que serd definido como contrato, trata-se do
conceito de contrato em género. Nessa perspectiva, entende-se que a vontade das partes € de,
na verdade, submeter a sua avenga as regras gerais dos contratos, sem, entretanto, indicar uma
das espécies contratuais definidas em lei. *

De outro modo, em um regime de tipicidade legal fechada, ou numerus clausus, a
avenca definida pelas partes deve constar em um rol enumerativo disposto em lei, sob pena de
inexisténcia juridica da transagdo. Nessa perspectiva, apenas serdo eficazes os contratos que
se enquadrarem nos tipos definidos na legislagdo, o que constitui relevante diferenca em
relacdo ao primeiro regime exposto, tendo em vista que, na primeira situagdo, embora nao
haja um esquema especial em que aquela relagdo juridica firmada se encaixe, o ordenamento
juridico reagird afirmando que se trata de uma avenga valida, regida pelas normas gerais dos
contratos constantes na legislagdo.*

Nesse contexto, percebe-se que o legislador brasileiro, ao tratar dos direitos reais,
optou pelo regime da tipicidade legal fechada, diferentemente do que ocorreu com os

contratos obrigacionais, os quais, em regra, obedecem ao regime de numerus apertus.

2 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. 10. ed. Salvador: JusPodvm,
2014, v. 5, p. 38.

2 VANZELLA, Rafael Domingos Faiardo. O contrato e os direitos reais. Sio Paulo: Revista dos Tribunais,
2012, p. 52.

2 Ibid, p. 53.

#1bid, p. 54
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E vélido ressaltar, contudo, que mesmo no que diz respeito aos direitos
obrigacionais, cujo regime ¢ o da tipicidade contratual aberta, as partes ndo podem contrariar
normas de ordem publica no momento de confeccdo dos contratos, o que também, ocorre,
conforme ja mencionado no ambito dos direitos reais.

Além disso, percebe-se, nos ultimos anos, uma tendéncia de certa aproximagao
entre as situagdes reguladas pelo regime de tipicidade contratual aberta e fechada, ou seja, em
relacdo aos direitos reais e obrigacionais, pelo menos no que diz respeito ao comportamento
de terceiros em relagdo a manutencdo da avenga de cunho pessoal. Como ainda sera exposto
neste topico, a relacdo juridica de direito real estabelece um dever a toda a sociedade, qual
seja: abster-se da pratica de atos em relagdo a coisa. Diferentemente, na relacdo juridica
obrigacional, em seu contorno classico, os deveres sdo impostos unicamente aos contratantes,
de modo que se torna indiferente qualquer atuagdo de terceiros no ambito daquela situacao.
No entanto, em relagdo aquela aproximac¢do mencionada, haja vista a fungdo social dos
contratos, surge um dever genérico imputado a toda sociedade de minima interferéncia
naquela relagdo firmada.”

Outro trago caracteristico dos direitos reais diz respeito ao absolutismo. Nesse
contexto, cumpre, primeiro esclarecer, para um melhor entendimento, que a relacdo de direito
real, diferentemente do que ocorre com a relagao de cunho obrigacional, ¢ estabelecida entre o
titular e o bem. Assim, nasce uma verdadeira situacdo de dominagdo da coisa pelo seu dono,
surgindo, ademais, um dever absoluto, o qual se opde aos demais individuos, de intervencao
nessa relagio juridica.?

Verifica-se, portanto, a existéncia de uma obrigacao passiva universal, em relagao
a coisa, resultante da oponibilidade erga omnes dos direitos reais. Desse modo, o sujeito
passivo da relacdo juridica ¢ indeterminado, visto que todas as pessoas devem se abster de
praticar atos que se oponham a vontade do titular do bem.”

Desse modo, percebe-se que o traco do absolutismo diz respeito ao poder do
titular do direito real que recai diretamente sobre a coisa, diferentemente do que ocorre nas

obrigagdes onde o poder do credor recai na possibilidade de exigir do devedor uma prestagao.

Z FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. 10. ed. Salvador: JusPodvm,
2014, v. 5, p. 39.

26 VENOSA, Silvio de Salvo. Direito civil: direitos reais / Silvio de Salvo Venosa. 13. ed, Sdo Paulo: Atlas,
2013, v.5, p. 22.

27 ARONNE, Ricardo. Os direitos reais na constitucionalizacio do direito civil. Direito & Justi¢a, Porto
Alegre, v. 39, n. 2, p. 175-196, jul./dez. 2013.
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Mais uma vez, contudo, ¢ valido mencionar a ideia que Vanzella extrai — mais
moderna, diga-se de passagem — sobre essa caracteristica dos direitos reais, ao diferencia-los
dos direitos de cunho obrigacional, os quais ele se refere simplesmente como créditos que o

credor possui em relagdo ao devedor:

[...] decisivo na teoria dos direitos subjetivos reais ¢ perceber uma qualidade
negativa nesses ultimos, a de que sua titularidade independe de deveres
obrigacionais concernentes a coisa; em outras palavras, os direitos subjetivos reais
independem de uma relagdo com outra pessoa a qual o direito pertenceria com
exclusividade. [...] Dessa maneira, créditos podem ser definidos como direitos
subjetivos patrimoniais sobre prestacdes ou técnicas juridicas de intitulagdo do
assenhoreamento imediato de prestagdes; direitos subjetivos reais, direitos
subjetivos patrimoniais sobre coisas (corpéreas ou incorporeas) ou técnicas juridicas
de intitulagdo do assenhoreamento imediato de coisas. Nos créditos, os interesses
do credor recaem sobre o comportamento do devedor; nos direitos reais, os
interesses do respectivo titular convergem diretamente nos proveitos da coisa

[].®

E valido mencionar, contudo, que a Constitui¢do Federal dispds expressamente,
no rol de direitos e garantias fundamentais, que “a propriedade atenderd a sua fungao
social”®, assim como elencou tal principio como fundante da ordem econdmica e social. No
que diz respeito a propriedade urbana — objeto deste trabalho —, o texto constitucional dispds
que a sua funcdo social restaria atendida ao se seguir as exigéncias fundamentais de
ordenagdo da cidade expressas no plano diretor’, sendo passivel, inclusive, de desapropriagdo
aquele imovel que descumprisse tais determinagoes.

Nesse contexto, ndo ha, de fato, espaco para afirmar que o exercicio da
propriedade privada é absoluto, pois ha sempre limitagdes que devem ser observadas. Desde o
Code Napoleon - na verdade, até mesmo antes dele - tais limites ja eram percebidos, de modo
que, atualmente, haja vista o disposto no texto constitucional, cada vez mais, interesses
alheios ao proprietario devem ser levados em consideragdo ao concorrerem com o seu. Este,
inclusive, é o posicionamento do Supremo Tribunal Federal sobre o tema.’!

Desse modo, desde ja, percebe-se que ha uma dificuldade de absorcao pelo

ordenamento juridico brasileiro, tendo em vista a ado¢do do regime da tipicidade contratual

 VANZELLA, Rafael Domingos Faiardo. O contrato e os direitos reais. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais,
2012, p. 66.

» BRASIL. Constitui¢do (1988). Constitui¢io da Repuiblica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, Senado, 1988.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Constituicao/Constituicao.htm>. Acesso em: 19 jun.
2017.

3 BRASIL. Constituigdo (1988). Constituicio da Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, Senado, 1988.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/Constituicao.htm>. Acesso em: 19 jun.
2017.

3 ARONNE, Ricardo. Os direitos reais na constitucionaliza¢iio do direito civil. Direito & Justica, Porto
Alegre, v. 39, n. 2, p. 175-196, jul./dez. 2013.
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fechada para os direitos reais, de situagdes que ndo estejam elencadas no rol taxativo, muito
embora, como mencionado, exista uma abertura para as partes atuarem em relacdo ao
conteudo dos direitos constantes nesse rol.

No entanto, apesar de os tracos caracteristicos dos direitos reais estudados nesse
subtopico ja concederem amplos poderes aos seus titulares, eles ndo sdo os unicos, como

veremos a seguir.

8 Sequela e preferéncia

Outros atributos que merecem ser mencionados neste capitulo, em relagdo aos
direitos reais, sdo a pretensdo de sequela e a preferéncia. Nesse contexto, em referéncia ao
primeiro, o art. 1.228 do Codigo Civil o contempla expressamente ao mencionar que o
proprietario tem o direito de reaver a coisa do poder de quem quer que injustamente a possua
ou detenha.”

A sequela deriva do absolutismo conferido aos direitos reais. Desse modo, tendo
em vista a oponibilidade erga omnes conferida ao titular do bem, a exigéncia do dever geral
de abstencdo atribuido a coletividade, ao titular surge a possibilidade de perseguir e retirar o
bem daquele que injustamente o tenha obtido. Nesse contexto, surge, por exemplo, a acao
reivindicatdria, por meio da qual o titular do bem retoma a coisa do poder de terceiro.

Nessa perspectiva, ¢ valido mencionar que, aqui, ha também uma nitida diferenca
entre os direitos de cunho obrigacional e os direitos reais. Naqueles, como o sujeito passivo da
relacdo juridica é unicamente o devedor, o qual tem o dever de prestacdo perante o sujeito
ativo, havendo interven¢ao de terceiros no ambito dessa relagdo, nada pode ser feito, ja que ha
vinculagao contratual apenas entre o credor e o devedor.

Assim, em relagdo a um bem modvel, por exemplo, objeto de contrato de compra e
venda, subsiste para o comprador apenas a protecao constante no art. 450, do Cddigo Civil, ou
seja, o direito de ser restituido do valor pago, bem como eventual indenizacdo caso a ele nao
tenha sido entregue a coisa. Diferentemente do que ocorre, por exemplo, em relacdo ao
proprietario de um imovel, o qual pode reivindicar a coisa e retird-la do poder de quem quer

que seja

32 BRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Uniio, Brasilia,
DF, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 19

jun. 2017.
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No entanto, no ambito deste trabalho, principalmente, tendo em consideragdo o
mencionado no capitulo 1, em relacdo aos motivos de edi¢ao da Medida Proviséria n® 759,
especialmente, a crise econdmica que assola o pais héa alguns anos, a preferéncia consiste em
um dos atributos mais importantes dos direitos reais.

O art. 958, do Codigo Civil estipula que “os titulos legais de preferéncia sdo os
privilégios e os direitos reais”*. Os primeiros dizem respeito aqueles créditos que o legislador
julgou de maior relevancia, ou seja, que, no caso de concurso de credores, deveriam ser
adimplidos em primeiro lugar, como os créditos alimentares. Uma diferenca importante entre
estes, contudo, € o fato de que, enquanto para o pagamento dos primeiros, utilizar-se-a todo o
patrimonio do devedor, para a quitacdo de um débito decorrente de uma alienagdo fiduciaria
de imével, por exemplo, apenas o valor do bem seré afetado, primeiramente, ao pagamento da
divida.

No ambito da legislagdo falimentar, os créditos com garantia real ficam
posicionados em terceiro lugar, no concurso de credores, atras apenas dos créditos
extraconcursais apontados no art. 84 da Lei n° 11.101, de 09 de fevereiro de 2005, que,
basicamente, referem-se as dividas contraidas pela massa falida; e dos créditos de natureza
trabalhista. Vale ressaltar, novamente, que, conforme o inciso II, do art. 83 da citada lei, o
crédito devera ser adimplido apenas até o limite do valor do bem gravado, sendo eventual
valor restante convertido em crédito quirografario.

Nessa perspectiva, observa-se que hd grande vantagem para as institui¢des
financeiras concederem empréstimos com garantia real, visto que, havendo inadimplemento
por parte do devedor, a recuperagdao do débito ndo serd tao dificultosa, como quando a relacao
¢ puramente obrigacional, o que deve ser estimulado em fun¢do da criacdo do direito real
objeto deste trabalho.

Analisados os principais caracteres dos direitos reais, os quais demonstram a sua
ampla preponderancia em relagdo aos direitos obrigacionais no que diz respeito aos poderes
conferidos aos seus titulares — e dai a importancia de configurar a situagdo da laje como uma
situacdo real -, surge o questionamento, alinhado com o que se estudou no subtopico anterior,

acerca da eventual possibilidade de regulacdo contratual do direito real de laje, haja vista a

3 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Unifo, Brasilia,
DF, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 19
jun. 2017.

3* BRASIL. Lei n° 11.101, de 09 de fevereiro de 2005. Disponivel em:

<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2004-2006/2005/lei/l111101.htm>. Acesso em: 19 jun. 2017.
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possibilidade de manipulagdo do conteudo dos direitos reais, no ambito de permissividade da
norma.
No entanto, antes de tentar responder tal pergunta, torna-se necessario o estudo da

tese da multipropriedade, a qual servird de base para a analise do questionamento acima.

9 A tese da multipropriedade

Analisadas as principais caracteristicas concernentes aos direitos reais em geral,
verificaremos a possibilidade ou ndo da regulamentac¢do da laje, contratualmente, de modo a
revesti-la desses atributos estudados, tornando, portanto, desnecessaria a introducdo de mais
um direito real no extenso rol do art. 1.225 para isto.

Nesse contexto, a consequéncia logica relacionada aos atributos mencionados no
topico anterior ¢ de que o dominio, com exclusividade, sobre um bem sé pode ser atribuido a
um unico sujeito de direito.

De fato, ¢ possivel que o proprietario conceda a terceiro, por exemplo, a posse,
uso, administra¢ao e percep¢ao dos frutos de um imovel, restando caracterizado o usufruto.
No entanto, a titularidade do bem permanece com o proprietirio, que, tdo logo seja
desconstituida aquela relagdo com o usufrutuario, na forma do art. 1.410, do Codigo Civil*’,
ele retorna ao status anterior de exercicio exclusivo de todos os atributos da coisa.

Ademais, apesar de aparentemente haver uma excecdo do que foi dito
anteriormente, por exemplo, em relacdo ao condominio, isto ndo ocorre, pois, neste caso, ha
uma pluralidade de proprietarios em um dos polos da relacdo juridica. Nesta situacao,
conforme salienta o art. 1.314, do Codigo Civil, cada um destes proprietarios “pode usar da
coisa conforme sua destinacdo, sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a
indivisdo reivindica-la de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou
grava-la™®,

Entretanto, a distingdo que realmente aponta para a impossibilidade de exercicio
do dominio com total exclusividade, como mencionado no paragrafo acima, diz respeito ao
fato de que, no condominio, embora haja uma relacdo de exclusividade dos condéminos

perante terceiros, contra os quais ¢ possivel reivindicar o bem, assim como se valer de todos

3 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Coédigo Civil. Didrio Oficial da Unido, Brasilia,
DF, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 19
jun. 2017.

3 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Unifo, Brasilia,
DF, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil _03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 19
jun. 2017.
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os poderes advindos da titularidade da coisa, entre os proprietarios, em suas relagdes internas,
ha limitagdes em relacdo ao uso, gozo e fruicdo do bem, que, geralmente, sdo previamente
pactuadas entre eles. *’

No condominio edilicio, também esta proposi¢ao se mantém verdadeira, haja vista
que, embora possa haver exclusividade em determinadas partes do imoével, conforme dispde o
art. 1.331, do Codigo Civil*®, ainda ha propriedade comum entre todos os condominos, a qual
também deve ser exercida de forma limitada, de acordo com a destina¢ao dada ao ambiente
comum.

O conceito de multipropriedade imobilidria busca aperfeicoar ou modernizar a
estrutura antes concebida para o condominio. Planejada em face da crise econdmica que
atingiu o setor imobiliario, principalmente, em funcdo das recorrentes crises neste ramo da
economia, esta tese vem ganhando bastante espaco nos ultimos anos.

E valido ressaltar que, com base no que foi comentado no primeiro topico deste
capitulo em relagdo a taxatividade e a tipicidade, ha pouca ou nenhuma previsao legal sobre o
contrato firmado entre diversos sujeitos visando a constituicio dessa relacdo de
multipropriedade sobre determinado bem. Verifica-se que esta estipulagcdo contratual se
tornou bastante comum no ambito hoteleiro.

Inicialmente, bastante semelhante ao que ocorre com o condominio, ha a reunido
de diversos sujeitos para adquirir em conjunto determinado bem imoével, do qual poderdo
extrair todas as suas utilidades. Entretanto, diferentemente do que ocorre no primeiro caso,
onde os conddminos possuem uma fra¢do do terreno fisico, nesta situacdo, o coproprietario
passaria a possuir a titularidade plena do bem. Isso seria possivel, pois cada um dos sujeitos
teria uma fracdo ideal de tempo de utilizagcdo do imével.

Nesse contexto,

Multipropriedade é, em sintese, um assenhoreamento individual e periédico de uma
coisa comum limitado em uma unidade de tempo que se repete periodica e
perpetuamente. Uma das partes dessa operagdo contratual é o “proprietario”; outra,
os “multiproprietarios”. O primeiro se obriga a permitir que os segundos utilizem a
coisa em periodos determinados que se repetem, em conformidade com a destinagdo
estipulada, e em respeito aos direitos subjetivos uns dos outros; os segundos, a pagar
ao primeiro um determinado prego, além de uma remuneragdo periddica, em razao
dos servigos de manutencdo e administragdo da coisa e do complexo turistico em
que ela, a mais das vezes, encontra-se inserida. A questdo que ora toca ¢ saber se
aquele primeiro contrato obrigacional prepara e acompanha um contrato de

37 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. 10. ed. Salvador: JusPodvm,
2014, v. 5, p. 598.

¥ BRASIL. Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Didrio Oficial da Unifo, Brasilia,
DF, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 19
jun. 2017.
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disposicdo existente, valido e eficaz, isto é, conforme ao regime de numerus clausus.
Em outras palavras, trata-se de saber se o direito subjetivo do multiproprietario ¢ um
direito subjetivo real.*’

Assim, haveria, resumidamente, a forma¢ao de uma sociedade entre os multiplos
proprietarios, os quais possuiriam cotas de tempo de utilizagdo do imdvel e, durante estes
periodos, cada um deles teria o exercicio do dominio por completo.

Nessa perspectiva, o problema dessa concep¢ao de propriedade gira em torno da
resposta que sera fornecida ao ultimo questionamento levantado pelo autor, ou seja, se o
direito brasileiro concebera essa avenca formulada por esses sujeitos como apta a constituir
um direito real, haja vista o regime de numerus clausus adotado no art. 1.225 do Codigo Civil.

Percebe-se que, no ambito jurisprudencial, tal estipulagdo ja vem sendo aceita. Os
tribunais tém entendido que tal criagdo consiste, em verdade, em uma espécie de condominio
voluntario.*

No entanto, alguns questionamentos surgem, desde ja, a respeito da possibilidade
de alienacdo e gravame desses bens, principalmente, na hipdtese de um desses proprietarios
poder se utilizar do seu periodo de exclusivo dominio para exercer tais prerrogativas. Tal fato,

entretanto, deve ser objeto do contrato firmado entre os diversos socios, de modo a permitir a

¥ VANZELLA, Rafael Domingos Faiardo. O contrato e os direitos reais. Sio Paulo: Revista dos Tribunais,
2012, p.320.

4 Processual civil € civil — Recurso Especial — Embargos de terceiro — Multipropriedade imobiliaria (time-
sharing) — Natureza juridica de direito real — Unidades fixas de tempo — Uso exclusivo e perpétuo durante certo
periodo anual — Parte ideal do multiproprietario — Penhora — Insubsisténcia — Recurso especial conhecido e
provido — 1. O sistema time-sharing ou multipropriedade imobiliaria, conforme ensina Gustavo Tepedino, ¢ uma
espécie de condominio relativo a locais de lazer no qual se divide o aproveitamento econdmico de bem imdvel
(casa, chalé, apartamento) entre os cotitulares em unidades fixas de tempo, assegurando-se a cada um o uso
exclusivo e perpétuo durante certo periodo do ano — 2. Extremamente acobertada por principios que encerram os
direitos reais, a multipropriedade imobiliaria, nada obstante ter feicdo obrigacional aferida por muitos, detém
forte liame com o instituto da propriedade, se ndo for sua propria expressao, como ja vem proclamando a
doutrina contemporanea, inclusive num contexto de ndo se reprimir a autonomia da vontade nem a liberdade
contratual diante da preponderancia da tipicidade dos direitos reais e do sistema de numerus clausus — 3. No
contexto do Codigo Civil de 2002, ndo ha dbice a se dotar o instituto da multipropriedade imobiliaria de carater
real, especialmente sob a otica da taxatividade e imutabilidade dos direitos reais inscritos no art. 1.225 -4. O
vigente diploma, seguindo os ditames do estatuto civil anterior, ndo traz nenhuma vedag@o nem faz referéncia a
inviabilidade de consagrar novos direitos reais. Além disso, com os atributos dos direitos reais se harmoniza o
novel instituto, que, circunscrito a um vinculo juridico de aproveitamento econémico e de imediata aderéncia ao
imovel, detém as faculdades de uso, gozo e disposi¢@o sobre fragdo ideal do bem, ainda que objeto de
compartilhamento pelos multiproprietarios de espaco e turnos fixos de tempo — 5. A multipropriedade
imobiliaria, mesmo ndo efetivamente codificada, possui natureza juridica de direito real, harmonizando-se,
portanto, com os institutos constantes do rol previsto no art. 1.225 do Cédigo Civil; e o multiproprietario, no
caso de penhora do imével objeto de compartilhamento espago-temporal (time-sharing), tem, nos embargos de
terceiro, o instrumento judicial protetivo de sua fragio ideal do bem objeto de constrigio — 6. E insubsistente a
penhora sobre a integralidade do imével submetido ao regime de multipropriedade na hipotese em que a parte
embargante ¢ titular de frag@o ideal por conta de cessdo de direitos em que figurou como cessionaria — 7.
Recurso especial conhecido e provido. (STJ — REsp n° 1.546.165 — Sao Paulo — 3* Turma — Rel. Min. Jodo
Otéavio de Noronha — DJ 06.09.2016)
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realizacdo de quaisquer atos em relacdo ao imdvel apenas em virtude da vontade da maioria
dos proprietarios.

Resta saber, contudo, e este € o principal questionamento levantado neste capitulo,
se seria possivel uma avenca entre o proprietario de determinado imoével e o detentor da laje,
de modo que se atribuisse uma eficacia real a tal negdcio juridico, atribuindo a unidade

1mobiliaria construida acima do imovel base.

10 A dificuldade de regulacdo contratual da laje como direito real

De fato, a tese da multipropriedade ¢ brilhante no que diz respeito a possibilidade
de coexercicio do dominio com exclusividade, limitado, isto, a um periodo de tempo, dai a
denominagdo de time sharing. Entretanto, alguns aspectos precisam ser ressaltados, de modo a
demonstrar a dificuldade de aplicacdo de uma tese semelhante a esta ao caso das lajes.

Primeiramente, no caso da multipropriedade, do modo como foi concebida e vem
sendo utilizada, no ambito hoteleiro, os interesses de todos os s6cios desse negocio juridico
sdo completamente convergentes.

Nesse contexto, cada proprietario pretende usar o imovel apenas durante certo
periodo de tempo, para, por exemplo, alugid-lo no periodo de férias ou no que seja mais
conveniente a ele, inclusive, sendo possivel usufruir do bem neste intervalo de tempo.

No entanto, no que diz respeito a relacdao entre o titular da construcao base e da
laje, a situacdo ¢ bem diferente. Conforme demonstrando no primeiro capitulo, a grande parte
de lajes existentes estdo situadas em zonas periféricas das grandes cidades, conglomerados
habitacionais. Nestes casos, tanto o titular da laje como o titular do imdvel sobre o qual ela foi
construida, utilizam-os para moradia, ou seja, com permanéncia de tempo, diferentemente do
que ocorre no primeiro caso estudado.

Além disso, geralmente, por se tratarem de projetos de grande vulto, a elaboragado
dos contratos que visam a formacdo da multipropriedade fica a cargo de grandes e
especializados escritorios de advocacia, os quais asseguram, de certo modo, ampla seguranga
juridica aos so6cios desse negocio no que diz respeito a manutengdo de seus direitos, tanto no
que diz respeito a condi¢do juridica da avenca — pelo sustento do status de proprietarios a cada
um deles — como no que tange a solugdo de eventuais conflitos existentes entre tais
individuos.

Diferentemente, para confeccdo desses termos no ambito, principalmente, desses

grandes conglomerados urbanos, as partes, na maioria das vezes, necessitariam de apoio da
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Defensoria Publica, cuja estrutura, infelizmente, ainda ndo ¢ capaz de atender com
tempestividade todo o seu publico, o que dificultaria tal procedimento.

Ademais, outro problema relacionado ao local de concentracao desses imoveis diz
respeito as situagdes juridicas em que se encontram. Nessa perspectiva, muito dos imoveis
localizados nessas regides periféricas a que fazem referéncia tanto a Exposicdo de Motivos
como os estudos colacionados no capitulo 1, encontram-se sem registro no Cartério de
Imoveis, por exemplo, por se situarem em terrenos da Unido, dos Estados ou dos Municipios.
Tal fato, inclusive, ¢ objeto da Medida Proviséria em estudo, no que tange a regularizacao
fundiaria urbana. Porém, evidentemente, este fato criaria empecilhos na elaboracdo de um
projeto que visasse a constituicdo desse direito real contratualmente pelos titulares dos
imoveis e pelos titulares das lajes.

Desse modo, entendemos que essas dificuldades tornariam dificil, na pratica, a

concessao de uma posi¢ao juridica de titular de um direito real ao possuidor de uma laje.
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11 DIREITO REAL DE LAJE

Neste capitulo, antes de aprofundarmos o estudo ao direito real de laje em si,
analisando todas os artigos adicionados ao Codigo Civil e as modificagdes introduzidas em
outros diplomas legislativos, analisaremos o processo legislativo da Medida Proviséria n°
759/2016, assim como abordaremos a questdo referente a institui¢do desse direito real por

meio desse ato normativo.

12 Instituicio por Medida Provisoria

Conforme dito anteriormente, a institui¢do deste direito real se deu pela Medida
Proviséria n® 759/2016. Entretanto, discussdo necessdria sobre o assunto diz respeito a
legitimidade desse instrumento legal para ampliar o rol de direitos reais, haja vista a
existéncia de pressupostos especificos para sua edigao.

Nesse contexto, cumpre salientar que as medidas provisorias sdo inovagao
introduzida pela Constituicdo Federal de 1988, que em seu art. 62 dispos que “em caso de
relevancia e urgéncia, o Presidente da Republica poderd adotar medidas provisorias, com
forca de lei, devendo submeté-las de imediato ao Congresso Nacional”*'. Desde logo,
observa-se que se trata de instrumento que s6 deve ser usado de forma excepcionalissima pelo
Chefe do Executivo da Unido e, principalmente, deverd tratar de matéria de extrema
importancia para a nagao.

A Constitui¢do anterior possuia figura parecida. Tratava-se do antigo decreto-lei,
de competéncia exclusiva do Chefe do Executivo que, naquele periodo ditatorial, poderia
expedir tal instrumento sobre matérias de: seguranca nacional; finangas publicas, inclusive
normas tributérias; e criagdo de cargos publicos e fixa¢do de vencimentos.*

De fato, a utilizacdo deste instrumento legal, quando atendidos os pressupostos
constitucionais de relevancia e urgéncia, constitui importante medida para dar um estado de
normalizagdo a alguma situacdo fatica que esteja sendo prejudicada pela auséncia ou
deficiéncia de norma juridica.

E nesse sentido o entendimento do Supremo Tribunal Federal, sobre a importancia

desse instrumento legislativo:

# BRASIL. Constitui¢io (1988). Constituicio da Republica Federativa do Brasil, Brasilia, DF, Senado, 1988.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/Constituicao/Constituicao.htm>. Acesso em: 19 jun.
2017.

2 MORAES, Alexandre de. Constitui¢iio do Brasil interpretada e legisla¢do constitucional. 9. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2013, p. 1.113.



31

Medidas provisorias — Relevancia e Urgéncia: STF - “O que justifica a edigdo
dessa espécie normativa, com for¢a de lei, em nosso direito constitucional, ¢ a
existéncia de um estado de necessidade, que impde ao Poder Publico a adocdo
imediata de providéncias, de carater legislativo, inalcangaveis segundo as regras
ordinarias de legiferacdo, em face do proprio periculum in mora que fatalmente
decorreria do atraso na concretizagao da prestagdo legislativa. [...] O que legitima o
Presidente da Republica a antecipar-se, cautelarmente, ao processo legislativo
ordinario, editando as medidas provisorias pertinentes, ¢ o fundado receio, por ele
exteriorizado, de que o retardamento da prestagdo legislativa cause grave lesdo, de
dificil reparacdo, ao interesse publico. (trecho do voto do Min. Celso de Mello, RTJ
151/331)%

Ademais, além de vedar a utilizagdo desse instrumento para regulamentagdao de
determinadas matérias, como direito penal, direitos politicos e cidadania, a Constitui¢ao
Federal estabelece um rito bastante especifico de tramitagdo da medida para que esta possa ser
convertida em lei pelo Congresso Nacional.

Nesse contexto, ha um prazo fatal para a aprovagdo pelo Parlamento da matéria,
de modo que se nao for convertida em lei no prazo de 60 dias contados da data de sua
publicacdo, prazo este que pode ser prorrogado, pelo mesmo periodo, na forma do § 7°, Art.
62, CF, a medida provisodria perdera sua eficacia.

Tal prazo, apos a edicdo da Emenda Constitucional n® 32, de 11 de setembro de
2001, fica suspenso durante os periodos de recesso do Congresso Nacional. Isto ocorreu,
justamente, na edicdo da Medida Provisoria objeto de estudo deste trabalho, cuja publicacdo
ocorreu no dia 22 de dezembro de 2016 — ultimo dia da sessao legislativa.

Além disso, estabelece a Constituigdo que devera ser formada uma comissao
mista de Deputados e Senadores para apreciacdo da matéria, a qual elaborara um parecer,
antes da apreciacdo pelo plenario das duas Casas do Congresso Nacional, sendo
imprescindivel, inclusive, que previamente seja feito um juizo de atendimento aos
pressupostos constitucionais de relevancia e urgéncia.

Nesse contexto, duas criticas merecem ser feitas, desde ja, ao tema levantado
neste topico. A primeira diz respeito ao modo como vém sendo utilizadas as medidas
provisorias pelos Presidentes que, desde 1988, chegaram ao poder, principalmente, nas
ultimas duas décadas.

De fato, nos ultimos anos, criou-se uma cultura de edi¢do de medidas provisorias
sobre quaisquer temas — exceto os vedados constitucionalmente, como direito penal,
nacionalidade, entre outros — sem a devida observancia, de forma cristalina, dos requisitos da

relevancia e da urgéncia. A fungdo legiferante ¢ a razdo de ser do Poder Legislativo, que, por

# MORAES, Alexandre de. Constitui¢iio do Brasil interpretada e legisla¢do constitucional. 9. ed. Sdo Paulo:
Atlas, 2013, p. 1.116.
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meio dos representantes indiretos do povo, tem como principal missdo criar as leis aptas a
regular a vida em sociedade, e nao do Poder Executivo.

Em tese sobre o tema, Da Ros analisou que no periodo compreendido entre 1988 e
2006, foram editadas, aproximadamente, 943 medidas provisorias, o que demonstra, de fato,
essa usurpacao da atividade legislativa pelo Executivo em relagdo ao Congresso Nacional. Tal
fato confere vantagem estratégica bastante relevante ao Presidente da Republica, visto que,
com tamanha imediatidade, pode conferir forca de lei a um ato normativo, sem qualquer
analise pelo poder competente. Nesse contexto, desde entdo, observa-se uma verdadeira
judicializagdo da politica, haja vista que a recorréncia de Agdes Diretas de
Inconstitucionalidade contra esses atos normativos se intensifica cada vez mais, sendo no
mesmo intervalo de tempo mencionado, observada a proposicdo de cerca de 339 ADIns
contra Medidas Provisorias.*

De fato, isso merece ser criticado, ndo s6 por esse argumento citado, mas por
outra pratica que isto vinha ocasionando: a de inser¢cdo, por meio de emenda parlamentar no
processo de conversdo das medidas provisorias em lei, de matérias de conteudo estranho a
matéria originalmente regulada por esses instrumentos legais.*

A modificacdo do texto da Medida Provisoria, seja pela ampliagdo ou redugdo de
quaisquer de seus dispositivos legais, por dbvio, ndo € s6 possivel, como constitui um dever
do Congresso Nacional. Ocorre, contudo, que essa alteragdo deve, obrigatoriamente, possuir
relagdo com a matéria editada. Nao ¢ de se imaginar que, sendo publicada Medida Provisoria
sobre tema “x”, seja permitido aos deputados e senadores inserirem dispositivos sobre tema
“y”, sem qualquer relacdo com o primeiro, no projeto de lei de conversdao. Tal fato apenas
contribuiria para desqualificar, ainda mais, a imagem que o seio juridico e social possuem
desse instrumento legal.

Contudo, no julgamento da A¢ao Direta de Inconstitucionalidade n® 5.127/DF, em

08/10/2015, o Supremo Tribunal Federal coibiu essa pratica definitivamente.

# ROS, Luciano da. Decretos presidenciais no banco dos réus: analise do controle abstrato de
constitucionalidade de medidas provisorias pelo Supremo Tribunal Federal no Brasil (1988-2007). 2008.
Dissertacao (Mestrado em Ciéncia Politica — Programa de P6s Graduagdo em Ciéncia Politica da Universidade

Federal do Rio Grande do Sul, Porto Alegre, 2008.

S PAULA, Felipe de. Fim dos jabutis abre novo capitulo para Medidas Provisorias. Revista Consultor
Juridico, 22 out. 2015. Disponivel em: <http://www.conjur.com.br/2015-out-22/felipe-paula-fim-jabutis-abre-
capitulo-mps>. Acesso em: 19 jun. 2017.
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Outro ponto que ganhou bastante relevancia, nos ultimos meses, em relacdo a
primeira critica suscitada, diz respeito as suspeitas de “negociacdo e venda” de Medidas
Provisorias durante os ultimos governos. No ambito da Operagdo Zelotes, por exemplo, ja
houve condenagdo, em 1? instancia, de nove dos dez acusados, que supostamente recebiam
propinas de montadoras de veiculos para viabilizar a edi¢do desses instrumentos legais e a
posterior aprovacdo pelo Congresso Nacional, de modo a beneficiar as suas atividades.*

Tal fato ¢ extremamente grave e, de certo modo, retira a legitimidade de utilizacao
desse instrumento juridico, visto que ndo ha nada mais antirrepublicano que o aproveitamento
de mecanismos, ndo s6 de Governo, mas de Estado, para o beneficiamento de interesses
puramente privados.

Embora esse primeiro ponto seja de elevada importancia, a segunda critica, no
ambito deste trabalho, em relagdo a instituicdo do direito real de laje por meio de Medida
Provisoria, merece um pouco mais de atengao.

0O § 3°, Art. 62, CF, além de dispor sobre o prazo em que deve ser convertida a
MP sob pena de perda de sua eficicia, determina expressamente que o Congresso Nacional
deve disciplinar, por decreto legislativo, as relagdes juridicas decorrentes da medida que,
eventualmente, ndo tenha sido transformada em lei.

Além disso, caso nao seja obedecido o referido dispositivo legal em até sessenta
dias da rejei¢do ou perda de eficacia da MP, o § 11° do mesmo artigo estabelece que as
relagdes juridicas constituidas e decorrentes de atos praticados durante o periodo de vigéncia
da norma conservar-se-ao por ela regidas.

Vale lembrar, nesse contexto, que a Medida Proviséria n°® 759/2016 criou um
direito real, o qual conforme exposto no capitulo 2, possui diversas caracteristicas que o
revestem como um “superdireito patrimonial”. Imagine-se que, por exemplo, contratos
bancéarios, de longo prazo, tenham sido celebrados concedendo-se em garantia a laje, visto
que ja no texto original do criado art. 1.510-A, do Cdédigo Civil, permitiu-se que essas
unidades autonomas fossem livremente alienadas e gravadas pelos seus titulares. Como ficaria
a situagdo do mutuante — no caso, a institui¢do financeira — no caso de a MP, ou mesmo os

artigos referentes ao direito real de laje, ndo tivessem sido aprovados?

4 RAMALHO, Renan. Juiz condena 9 acusados de vender medidas provisodrias para montadoras. G1, 04 maio
2016. Disponivel em: <http://gl.globo.com/politica/operacao-zelotes/noticia/2016/05/juiz-condena-9-acusados-
de-vender-medidas-provisorias-para-montadoras.html>. Acesso em: 19 jun. 2017
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Desde logo, duas situagdes poderiam ocorrer: a edicdo ou nao do decreto
legislativo a que faz referéncia o § 3°, Art. 62, CF. Em primeiro lugar, havendo, de fato, o
disciplinamento das relagdes juridicas nascidas em virtude da medida provisoria, talvez os
problemas fossem amenizados. Isto porque tal regulamentacdo haveria de ser bastante
pormenorizada de modo a contemplar todas as situagdes, eventualmente, criadas em virtude
da MP.

Pior situagdo seria, contudo, se tal decreto ndo fosse editado e, simplesmente,
fosse aplicado o disposto no § 11°, Art. 62, CF. Como seriam conservadas as relacdes
juridicas constituidas com base no exemplo acima? Primeiro, caso, de acordo com o criado §
5% do art. 1.510-A, algum Cartério de Registro de Imdveis, em todo o Brasil, tenha, de fato,
registrado e aberto matricula propria para uma laje — e a pratica demonstra que nao ¢ raro a
ocorréncia de fatos dessa natureza, em ambito cartorial, tendo em vista, infelizmente, certas
vezes, a ganancia pela percepcdo dos emolumentos cartorarios, como, certas vezes, pela

[3

propria falta de conhecimento - como fica a situagdo desse “imovel” perante o Registro
Publico. Vale ressaltar, nesse aspecto, que a MP 759/2016 ndo trouxe nenhuma alteracdo na
Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973%, a Lei dos Registros Publicos, diferentemente do
que foi introduzido, corretamente, no Projeto de Lei de Conversdo n° 12.

Segundo, dispunha o § 4° deste artigo adicionado ao Codigo Civil que o titular da
laje responderia pelos encargos e tributos que incidirem sobre a sua unidade. Neste caso,
haveria um “imovel” com registro e matricula em Cartorio totalmente, havendo, portanto, o
fato gerador do Imposto sobre Propriedade Predial e Territorial Urbana (IPTU)? Poderia a
Prefeitura perfeitamente efetuar a cobranga?

Ademais, enfaticamente em referéncia ao exemplo citado, da relagdo entre a
instituicao financeira e o titular da laje, como ficaria a situagdo do agente financeiro caso o
“imovel” tenha sido dado em garantia a um financiamento imobilidrio? Poderia o fiduciante,
tratando-se de alienagdo fiduciaria dessa laje, valer-se do art. 26 da Lei n® 9.514, de 20 de

novembro de 1997*, consolidando a titularidade da laje? Neste ponto, retornariamos para o

primeiro levantamento questionado, se haveria de fato um registro valido daquele “imovel”,

4T BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, e da outras
providéncias. Diario Oficial da Unifio, Brasilia, DF, 31 dez. 1973. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm>. Acesso em: 19 jun. 2017.

“S BRASIL. Lei n° 9.5 14, de 20 de novembro de 1997. Dispde sobre o Sistema de Financiamento Imobiliario,
institui a alienagdo fiducidria de coisa imével e dé outras providéncias. Didrio Oficial da Unido, Brasilia, DF,
21 nov. 1997. <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L9514.htm>. Acesso em 19 jun. 2017.
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tendo em vista a falta de previsdo em quaisquer das legislacdes sobre registros publicos,
principalmente, na LRP.

Desse modo, ndo pareceu a melhor op¢do a instituicao desse direito real por meio
de Medida Provisoria, tendo sido preferivel, em larga escala, o envio de projeto ao Congresso

Nacional, o qual seria objeto de grande debate, visando a constituicao desse direito.

13 Do processo legislativo

Antes de estudar propriamente o Projeto de Lei de Conversdo n° 12, ja aprovado
pelo Congresso Nacional, mas ainda sem publicacio na imprensa oficial, resultante da
Medida Provisoria n® 759/2016, ¢ de extrema importincia analisarmos todo o processo
legislativo de conversao da MP em Lei, tendo em vista a tramitagdo especifica existente, neste
caso, conforme anotado no tépico anterior.

Nesse contexto, apdés o recebimento da medida pelo Plenario do Congresso
Nacional, bem como da instituicio da Comissao Mista — sendo designado para relatoria da
matéria o Senador Romero Jucd — foram apresentadas, tempestivamente, 732 (setecentas e
trinta ¢ duas) emendas a Medida Provisoria.

Foram realizadas quatro audiéncias publicas para debater todo o objeto da MP, o
qual, vale salientar, ¢ bem mais amplo do que o tratado neste trabalho, tendo em vista
modificar bastante as regras relativas a regularizacdo fundidria rural e urbana, além de dar
diversas outras providéncias.

Nessa perspectiva, dentre todas as emendas apresentadas, apenas cinco
propunham alteragdes nos artigos referentes ao direito real de laje, as quais passaremos a
analisar detidamente neste momento, comentando, inclusive, sobre sua adesdo ou ndo ao texto
final aprovado.

A emenda n° 49%, de autoria do Deputado Hugo Leal propunha que a institui¢do
da laje ndo se desse no rol dos direitos reais, ou seja, no art. 1.225 do Cédigo Civil, mas sim
no Decreto-lei n® 271, de 28 de fevereiro de 1967, que dispde sobre o loteamento urbano,
responsabilidade do loteador, concessao de uso e espacgo aéreo e d4 outras providéncias.

Nessa perspectiva, entendia o deputado que, em verdade, a laje ja estaria

regulamentada no art. 7° ¢/c o art. 8° do referido ato normativo, que, com a redag¢ao dada pela

4 BRASIL. Camara dos Deputados. Emenda n® 49/2017 a Medida Provisdria n® 759/2016. Da nova redacao a
MPV 759/2016. Disponivel em: <http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/prop mostrarintegra?
codteor=1553532&filename=EMC+49/2017+MPV75916+%3D%3E+MPV+759/2016>. Acesso em: 19 jun.
2017.
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Lei n° 11.481, de 31 de maio de 2007°°, previu a concessdo de direito real de uso do espago
aéreo sobre a superficie de terrenos publicos ou particulares. Assim, propunha o deputado
apenas que o art. 8° do referido decreto-lei fosse melhor regulamentado por meio da insercao
de um art. 8°-A, contemplando a concessdo de direito real de uso de espago aéreo sobre a laje
de edificagoes.

Ademais, a emenda n° 163°', de autoria do Senador Hélio José, recomendava a
utilizagcdo de outra nomenclatura para o referido direito real: a sobrelevagdo. Para o referido
parlamentar, fazendo referéncia ao Codigo Civil portugués, o direito de laje seria uma
decorréncia do direito de superficie, de modo que apenas deveria ser modificado o Codigo
Civil para disciplinar com maior precisao todos os aspectos referentes a sobrelevagao.

Os mais importantes aspectos, contudo, apontados pelo senador dizem respeito a
necessidade de 1) unificagdo dos regimes juridicos existentes no que se refere ao direito de
superficie, tendo em vista sua previsdo também na Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001*, o
Estatuto da Cidade, o que sera tratado de forma mais detalhada neste capitulo; e 2)
organizagdo dos registros publicos, com a modificacdo na legislagdo correspondente. Este
ultimo ponto ja foi, inclusive, objeto de critica deste trabalho, visto que ¢ inconcebivel a
edi¢do de Medida Provisoria que tem o conddo de alterar profundamente os expedientes no
ambito do Cartorio de Registro de Imoveis, com infinitas consequéncias praticas em torno
disso, sem a devida modificagdo legislativa.

A emenda n° 226>, elaborada pelo Deputado Arnaldo Jordy, apenas propds o
melhoramento na redagdo legislativa do art. 1.510-A, o que foi aceito, parcialmente, pelo
relator da matéria. Questio bastante importante, todavia, foi contemplada na emenda n® 418,

do Deputado Paulo Teixeira, que atentou para a necessidade de alterar artigos do Codigo de

59 BRASIL. Lei n° 11.481, de 31 de maio de 2007. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2007-2010/2007/1ei/I11481.htm>. Acesso em: 19 jun. 2017

I BRASIL. Camara dos Deputados. Emenda n® 163/2017 a Medida Proviséria n° 759/2016. D4 nova redagio a
MPV 759/2016. Disponivel em: <http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/prop_mostrarintegra?
codteor=1553647&filename=EMC+163/2017+MPV75916+%3D%3E+MPV+759/2016>. Acesso em: 19 jun.
2017.

2 BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/LEIS 2001/L10257.htm>. Acesso em: 19 jun. 2017

3 BRASIL. Cémara dos Deputados. Emenda n°® 226/2017 a Medida Proviséria n® 759/2016. D4 nova redagdo a
MPV 759/2016. Disponivel em: <http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/prop mostrarintegra?
codteor=1553712&filename=EMC+226/2017+MPV75916+%3D%3E+MPV+759/20166>. Acesso em: 19 jun.
2017.
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Processo Civil” relacionados ao direito real criado. Nessa perspectiva, recomendou-se a
alteracdo no art. 791, prevendo a possibilidade de uma execugao recair sobre o direito real de
laje.

Além disso, semelhantemente ao que ocorre com outros direitos reais,
aconselhou-se a alteragdo do art. 799, para se requerer a intimagao do titular da propriedade,
quando a penhora recair sobre a laje; do art. 804, para confirmar a ineficacia de eventual
constricdo da laje em relagdo ao imoével subjacente; e do art. 889 para determinar a
cientificagcdo do proprietario em caso de alienagdo judicial da laje.

Por fim, a ultima emenda tratando do tema deste trabalho, de n° 419%, do
deputado Paulo Teixeira, apenas modificou a redagdo do art. 1.510-A e seus incisos, sendo
acolhida também, parcialmente, pelo relator, como todas as demais alteragdes apresentados
pelos outros parlamentares.

Desse modo, apresentado o relatorio pelo Senador Romero Juca, em 03/05/2017,
foi aprovado o parecer do parlamentar com 16 votos favoraveis e 4 contrarios. Apds, em 24
de maio, foi aprovada a matéria na Camara dos Deputados e, finalmente, em 31 de maio, no
Senado Federal, sendo, posteriormente, enviado para sang¢ao.

Analisando o processo legislativo que culminard na publicacdo da referida lei,
passemos ao estudo dos artigos e modificacdes correspondentes tanto no Codigo Civil, como

em outros dispositivos legais.

14 Direito real de laje

Com o advento deste projeto de lei, o art. 1.225 do Codigo Civil passou a prever
12 institutos como direitos reais, sendo o ultimo deles a laje. Desse modo, desde ja, os
comentarios feitos nos topicos 2.1 e 2.2, sobre os atributos desses direitos, passam a ser

incorporados ao que agora foi criado.

¥ BRASIL. Cémara dos Deputados. Emenda n°® 418/2017 a Medida Proviséria n® 759/2016. D4 nova redagdo a
MPV 759/2016. Disponivel em: <http://www.camara.gov.br/proposicoesWeb/prop_mostrarintegra?
codteor=1553906&filename=EMC+418/2017+MPV75916+%3D%3E+MPV+759/2016>. Acesso em: 19 jun.
2017.

% BRASIL. Lei n° 13.105, de 16 de mar¢o de 2015, Cddigo de Processo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2015/lei/113105.htm>. Acesso em: 19 jun. 2017

® BRASIL. Cémara dos Deputados. Emenda n® 419/2017 & Medida Provisoria n® 759/2016. D4 nova redagdo a
MPV 759/2016. Disponivel em: <https://legis.senado.leg.br/sdleggetter/documento?
dm=4971270&disposition=inline#Emenda419>. Acesso em: 19 jun. 2017
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Nesse contexto, os artigos referentes a laje foram, inicialmente, situados em um
novo Capitulo, de nimero V, constante no Titulo X — Do penhor, da Hipoteca e da Anticrese
do Livro III do Coédigo Civil que trata do Direito das Coisas. A inclusdo dessa regulamentagdo
no ambito dos direitos reais de garantia, subespécie dos direitos reais limitados, ndo era a mais
correta, consoante exposi¢ao abaixo.

Conforme ja mencionado no capitulo 2, o proprietario pode conceder a outrem
algumas faculdades inerentes ao dominio do bem, como as de usar e fruir da coisa. Tal
possibilidade cria o que a doutrina denomina de direitos reais limitados ou direitos reais em
coisa alheia.

Comentando sobre a func¢ao social desses direitos, Farias e Rosenvald afirmam:

Vale dizer, o direito real em coisa alheia é o dominio estatico do titular sobre a
coisa, a relacdo de subordinacdo do objeto ao senhorio. Porém, a titularidade, no
exercicio dos direitos reais limitados, volta-se a relagdes intersubjetivas dindmicas e
repersonalizadas, nos quais os titulares desses direitos limitados t€ém a obrigagao de
coordenar a satisfacdo de seu interesse, com a do proprietario que lhe desdobrou
parcelas do dominio, sem se olvidar no exercicio de condutas benéficas ao interesse
coletivo.”

Nessa perspectiva, observa-se que a laje €, de fato, um direito real em coisa alheia,
tendo em vista que o proprietario do imovel base concedera a superficie, geralmente, superior
de sua construgdo para que o titular da laje ali construa uma outra unidade, completamente
distinta da subjacente, de modo que ha sim a concessdo de uma faculdade do dominio do
titular do imovel para o detentor da laje.

Ocorre, contudo, que ndo parecia ter sido a melhor op¢do a inclusdo da
regulamentagdo desse direito real no contexto dos direitos reais de garantia. Isso porque tais
direitos possuem toda uma teoria propria que nao parece ser aplicavel ao direito real criado,
havendo, inclusive, um capitulo no referido titulo que traz disposi¢des gerais aplicaveis aos
institutos do penhor, da anticrese e da hipoteca.

Tais direitos concedem ao seu titular a possibilidade de oferecer um bem como
garantia para o pagamento de uma divida, conferindo ao credor a possibilidade de obtengdo
desta coisa, caso o devedor se torne insolvente. Neste caso, tornam-se bastante relevantes os
atributos da sequela e da preferéncia dos direitos reais. E que, conforme apontado

anteriormente, pelo fato de os créditos com garantia real preferirem a quase todos os outros,

57 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. 10. ed. Salvador: JusPodvm,
2014, v. 5, p. 676.



39

torna-se bastante vantajoso para o credor garantir o pagamento de um débito por meio desse
vinculo.

Assim, o direito real de laje ndo ¢ mais uma espécie de direito real de garantia,
apesar de, contudo, ser possivel, consoante abordaremos em outro topico, a concessdo desse
“imovel” como garantia a um débito, sendo alids, este, o principal desejo do legislador ao
editar essa norma.

Desse modo, entendiamos que seria mais pertinente — de modo a ndo gerar
confusdes — a criagdo de um titulo proprio para a laje, com toda a sua regulamentagdo,
semelhantemente ao que ocorreu com a superficie, haja vista, inclusive, conforme ja
abordado, a correspondéncia entre os dois institutos.

Felizmente, houve uma adequacdo redacional do relator corrigindo este erro,
adotando o nosso posicionamento sobre o assunto, inclusive mencionando o que aqui foi
comentado na sua justificagdo, ou seja, instituindo o Titulo XI no Livro V — Direito das

Coisas do Cédigo Civil, tratando, separadamente, do direito real de laje.

15 Comentarios aos artigos 1.510-A a 1.510-E do Cédigo Civil

Analisado o processo legislativo de modificagio da Medida Provisoria n°
759/2016, passemos ao principal topico deste trabalho, no qual comentaremos os artigos que
foram adicionados ao Codigo Civil, regulamentando o direito real criado, bem como os

incluidos em outros diplomas legislativos.

15.1.1.1 Art. 1.510-4

Art. 1-510-A. O proprietario de uma construgdo base podera ceder a superficie
superior ou inferior de sua constru¢do a fim de que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo

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

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

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

§ 4° A instituigdo do direito real de laje ndo implica a atribui¢do de fracdo ideal de
terreno ao titular da laje ou participagdo proporcional em areas ja edificadas.

§ 5° Os Municipios e o Distrito Federal poderdo dispor sobre posturas edilicias ¢
urbanisticas associadas ao direito real de laje.

§ 6° O titular da laje podera ceder a superficie de sua construg@o para a institui¢ao de
um sucessivo direito real de laje, desde que haja autorizagdo expressa dos titulares
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da construgdo base e das demais lajes, respeitadas as posturas edilicias e urbanisticas
vigentes.*®

O caput do art. 1-510-A, conforme aprovado, traz uma definicdo com técnica
bastante melhorada em relacdo ao disposto na Medida Provisoria n® 759. Basicamente, a ideia
consiste na possibilidade de cessdo, pelo proprietario, da superficie de seu imovel — sendo
cabivel a outorga tanto da parte inferior como da superior — para que o titular da laje ali
construa uma outra unidade habitacional, completamente distinta da que ird lhe subjazer ou
sobrejazer.

Desde logo, pode-se conceber uma extrema semelhanga do direito real criado com
o direito de superficie. Ocorre, contudo, que, conforme estabelece o art. 1.369 do Codigo
Civil®, o direito de superficie 1) é, sempre, por tempo determinado — muito embora seja
possivel a concessdo, em tese, do direito de construir ou de plantar em terreno alheio por
séculos -; e 2) em regra, ndo permite que a obra seja executada no subsolo do imdvel, salvo se
for inerente ao objeto da concessao.

O paragrafo primeiro — que busca complementar o caput — dispde, inclusive, sobre
a possibilidade de instituicdo do direito real de laje no &mbito de terrenos publicos. A segunda
parte do dispositivo parece procurar resguardar direitos de terceiros ao informar que ndo estao
contempladas no referido direito as demais 4reas edificadas ou ndo pertencentes ao
proprietario do imdvel base, principalmente, no ambito dos grandes aglomerados urbanos,
onde pode haver uma confusdo relacionada a titularidade dos imoveis, tendo em vista a
proximidade entre esses.

Importante questionamento surge do paragrafo segundo em relacdo aos encargos e

tributos que incidirdo sobre a laje. Nesse contexto, dispde o Codigo Tributario Nacional ®

que
o fato gerador do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urban (IPTU) € “a

propriedade, o dominio 1til ou a posse de bem imovel por natureza ou por acessdo fisica,

¥ BRASIL. Projeto de Lei de Conversdo n° 12, de 2017. Disponivel em: <https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=5344164&disposition=inline>.Acesso em: 19 jun. 2017

5 BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cdodigo Civil. Diario Oficial da Unifo, Brasilia,
DF, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 19
jun. 2017.

% BRASIL. Lei n® 5.172, de 25 de outubro de 1966. Dispde sobre o Sistema Tributdrio Nacional e institui
normas gerais de direito tributario aplicaveis a Unido, Estados e Municipios. Diario Oficial da Uniao, Brasilia,
DF, 27 out. 1966. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/L5172.htm>. Acesso em: 19 jun.
2017
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como definido na lei civil.” Desse modo, serd o titular da laje sujeito passivo do referido
imposto? A resposta tende a ser positiva.

Primeiramente, cumpre observar que “diferentemente do legislador quanto ao
imposto territorial rural (CTN, art. 29), o imposto territorial urbano atingird tanto o imovel
por natureza, o solo (Cddigo Civil, art. 43, I), quanto aquele por acessdo fisica (CTN, art. 32,
Cadigo Civil, art. 43, 11)”°",

Além disso, ¢ valido ressaltar que, em relacdo ao direito de superficie, o Estatuto

da Cidade traz disposi¢do especifica relacionada a cobranca do IPTU, ressaltando que

[...] o superficidrio respondera integralmente pelos encargos e tributos que incidirem
sobre a propriedade superficiaria, arcando, ainda, proporcionalmente a sua parcela
de ocupagido efetiva, com os encargos e tributos sobre a area objeto da concessdo do
direito de superficie, salvo disposi¢do em contrario do contrato respectivo.®

A laje, trata-se, em verdade, de um novo imovel constituido sobre ou sob uma
constru¢do base, de tal forma que ndo ha como conceber uma resposta negativa em relagdo a
cobranga do IPTU de modo distinto quanto ao imovel base e a laje. Nesse contexto, surgirdo
dois fatos geradores aptos a ensejar a cobranca do referido imposto: a “propriedade” do titular
da laje e a propriedade do titular do imével base.

Ademais, entendemos que a solidariedade passiva estipulada no art. 266, do
Codigo Tributario do Municipio de Fortaleza®, Lei Complementar n°® 159, de 23 de dezembro
de 2013, entre o proprietario e o titular do direito de superficie se aplica tdo somente a parte
de ocupacao efetiva do solo do superficiario, visto que os encargos de sua eventual construgdo
— leia-se, o IPTU — ele mesmo devera suportar.

Em relagdo a laje, contudo, esse posicionamento ndo deve ser utilizado, visto que
ndo seria razodvel que o titular do imdvel construido arque tanto com o pagamento do
imposto da sua constru¢do como com as despesas do imével base.

Neste ponto, contudo, acreditamos que os Municipios deverdo editar normas
complementares de modo a evitar quaisquer conflitos entre estes e os titulares da propriedade

base, assim como entre esses ¢ os titulares da laje.

8 BALEEIRO, Aliomar. Direito tributario brasileiro. 12. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2013, p. 321.

62 BRASIL. Lei n° 10257, de 10 de julho de 2001. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/LEIS 2001/L10257.htm>. Acesso em: 19 jun. 2017

% FORTALEZA. Lei Complementar n° 159, de 23 de dezembro de 2013, Codigo Tributario do Municipio de
Fortaleza. Disponivel em:

<https://www.sefin.fortaleza.ce.gov.br/phocadownload/downloads/Legislacao/Leis/LEI N159 2013 atualizada
_LC 200.pdf>. Acesso em: 19 jun. 2017.
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Ratificando todo o entendimento exposto nos paragrafos anteriores deste trabalho
de que, de fato, a laje constitui um novo imoével com aspectos proprios, o § 3° do artigo 1.510-
A dispde que o titular dessa unidade imobilidria podera dela usar, gozar e dispor. Além disso,
reforca que esse “imovel” possuird matricula propria no Cartorio de Registro de Imoveis.

O § 4° dispde, de forma bastante inteligente, que a instituicdo desse direito nao
implica a atribui¢do de fracao ideal de terreno ao titular da laje ou participacdo proporcional
em areas ja edificadas. Tal previsdo ¢ bastante importante, pois desconstitui, desde ja,
qualquer pretensao do titular da laje de ser coproprietario do imovel base ou de qualquer parte
jé edificada deste. Dessa forma, ndo ha como se conceber a institui¢do, por exemplo, de um
condominio edilicio entre as unidades, laje e propriedade base.

O penultimo pardgrafo deste artigo dispde sobre a possibilidade dos Municipios e
do Distrito Federal editarem normas relacionadas as posturas edilicias e urbanisticas
associadas ao direito real criado. No ambito da cidade de Fortaleza, cujo Plano Diretor foi
instituido pela Lei Complementar n® 62, de 02 de fevereiro de 2009%, foram instituidas,
dentro da Macrozona de Ocupagdo Urbana, correspondente “as porgdes do territorio
caracterizadas pela significativa presenca do ambiente construido, a partir da diversidade das
formas de uso e ocupacao do solo”, diversas zonas de ocupagao preferenciais ou ndo, as quais
possuem, dentre outros parametros, a altura maxima das edificagdes, fato que, com certeza,
sera relevante no contexto do direito real de laje e que, portanto, devera ser melhor regulado
posteriormente.

Por fim, o ultimo paragrafo deste artigo estabelece o que denominamos de direito
real de laje em segundo grau, pois prevé que o titular de uma laje podera, ele mesmo, havendo
consentimento do proprietario do imovel base, ceder a superficie de sua construcdo para a
instituicdo de um novo direito real de laje. Isso poderd ocorrer sucessivas vezes, desde que
haja o consentimento dos outros titulares e do proprietario do terreno base. Ademais, ¢ valido
ressaltar a necessidade de se atender aos ditames legais no que diz respeito as posturas
edilicias e urbanisticas vigentes.

Tal possibilidade havia sido negada na redacdo original da MP 759, de modo que
ndo era possivel a instituicdo de sobrelevagdes sucessivas. Trata-se, portanto, de interessante
modificagdo no ambito do processo legislativo, visto que visa beneficiar a maior quantidade

de pessoas, obviamente, desde que observado o aspecto urbanistico.

% FORTALEZA. Lei Complementar n° 62, de 02 de fevereiro de 2009. Disponivel em:
<http://legislacao.fortaleza.ce.gov.br/index.php/Plano_Diretor>. Acesso em: 19 jun 2017.
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15.1.1.2 Art. 1.510-B

Art. 1-510-B. E expressamente vedado ao titular da laje prejudicar com obras novas
ou com falta de reparagdo a seguranga, a linha arquiteténica ou o arranjo estético do
edificio, observadas as posturas previstas em legisla¢do local.®®

O art. 1.510-B preocupado com a seguranca da edificagdo, principalmente, tendo
em vista a possibilidade de, conforme o § 6° do art. 1.510-A, instituicdo de sucessivas lajes,
dispds sobre a vedacdo de executar quaisquer obras que possam prejudicar a estrutura, a
arquitetura e o arranjo estético do prédio.

Trata-se de previsdo legal, que ndo havia sido contemplada no texto original da
Medida Provisoéria, bastante importante como modo de assegurar a preservacao do edificio,
tendo em vista que, conforme dispde o art. 937 do Cddigo Civil, “o dono de edificio ou

constru¢do responde pelos danos que resultarem de sua ruina, se esta provier de falta de

reparos, cuja necessidade fosse manifesta™®.

Além disso, antecipando, de certo modo, a determinagdo constante no art. 1.510-C
a seguir comentado, o referido artigo expde que o titular da laje tem o dever de reparagdo em

relacdo ao prédio e ndo somente em relacdo a sua unidade imobilidria.

15.1.1.3 Art. 1.510-C

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 conservagio e
fruicdo das partes que sirvam a todo o edificio e ao pagamento de servigos de
interesse comum serdo partilhadas entre o proprietario da construgdo base e o titular
da laje, na propor¢do que venha a ser estipulada em contrato:

§ 1° Séo partes que servem a todo o edificio:

I — os alicerces, colunas, pilares, paredes mestras e todas as partes restantes que
constituam a estrutura do prédio;

II — o telhado ou os terragos de cobertura, ainda que destinados ao uso exclusivo do
titular da laje;

III — as instalagdes gerais de agua, esgoto, eletricidade, aquecimento, ar-
condicionado, gas, comunicagdes e semelhantes que sirvam a todo o edificio; e

IV — em geral, as coisas que sejam afetadas ao uso de todo o edificio.

% BRASIL. Projeto de Lei de Conversdao n° 12, de 2017. Disponivel em: <https:/legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=5344164&disposition=inline>.Acesso em: 19 jun. 2017

¢ BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Codigo Civil. Diario Oficial da Uniio, Brasilia,
DF, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 19
jun. 2017.
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§ 2° E assegurado, em qualquer caso, o direito de qualquer interessado em promover
reparagdes urgentes na construcdo na forma do pardgrafo unico do art. 249 deste
Cddigo.”’

A redagdo original da Medida Provisoria ndo previa qualquer estipulacdo nesse
sentido, o que, com certeza, geraria graves problemas praticos. Nesse contexto, ¢ fato que o
titular da laje e o titular da propriedade base tendem a manter uma relagdo bastante proxima,
semelhantemente ao que ocorre entre condominos, enquanto mantiverem a titularidade desses
imoveis.

Desse modo, o referido artigo dispde sobre a necessidade de o titular da
construcdo base e da laje compartilharem as despesas relativas a boa manutencdo do prédio
em que mantém suas unidades imobilidrias. Primeiramente, estabelece que eles podem, no
ambito do contrato que conceder o direito real de laje, estipular quanto a titulo de manutengao
cabera a cada qual.

Caso ndo haja previsdo contratual nesse sentido, o artigo parece estabelecer que
essas despesas serdo divididas igualmente entre o titular da laje e do imével base.

No entanto, caso nao seja previsto contratualmente, bem como ndo haja
concordancia entre as partes sobre o rateio das despesas, o artigo aponta como ultima solugao
a utilizagdo das normas aplicaveis aos condominios edilicios, no que couber. Ocorre, contudo,
que embora o art. 1.336 do Cddigo Civil, semelhantemente ao que dispde o artigo em estudo,
bem como o art. 1.510-C, estabeleca como dever do condémino “contribuir para as despesas
do condominio na propor¢do das suas fragdes ideais, salvo disposicdo em contrario na
convengdo”®, neste caso, ha sempre a contribui¢do devida pelo dono do imével para atender
as despesas ordindrias e extraordinarias do condominio, geralmente, paga més a més.

No caso do edificio que contenha a laje e o im6vel base, a tinica solucao, no caso
de haver impasse, parece ser a apontada pelo § 2° deste artigo, ou seja, a promog¢do das
reparagdes urgentes na construgdo por um dos titulares dos imodveis, sendo cabivel o
ressarcimento pela outra parte, apos a conclusdo da obra, como dispde tanto o paragrafo inico
do art. 249, como o paragrafo primeiro do art. 1.341, ambos do Cédigo Civil.

A solucdo mais razodvel, entretanto, segundo nosso entendimento, ¢ que seja
estipulado, no contrato de laje, uma verba fixa a ser destinada, mensalmente ou

trimestralmente, semelhantemente ao que ocorre nos condominios edilicios, pelos titulares das

7 BRASIL. Projeto de Lei de Conversdo n° 12, de 2017. Disponivel em: <https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=5344164&disposition=inline>.Acesso em: 19 jun. 2017

% BRASIL. Lei n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Institui o Cdédigo Civil. Diario Oficial da Unifo, Brasilia,
DF, 11 jan. 2002. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/L10406.htm>. Acesso em: 19
jun. 2017.
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unidades imobiliarias, para o custeio tanto das despesas mais comuns como daquelas

extraordinarias que, eventualmente, possam existir.

15.1.1.4 Art. 1.510-D

Art. 1.510-D. Em caso de alienagdo de qualquer das unidades sobrepostas, terdo
direito de preferéncia, em igualdade de condi¢des com terceiros, os titulares da
construcdo base e da laje, nesta ordem, que serdo cientificados por escrito para que
se manifestem no prazo de 30 (trinta) dias, salvo se o contrato dispuser de modo
diverso.

§ 1° O titular da construgdo base ou da laje a quem ndo se der conhecimento da
alienacdo podera, mediante deposito 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 alienag@o.

§ 2° Havendo mais de uma laje, tera preferéncia, sucessivamente, o titular das lajes
ascendentes e o titular das lajes descendentes, assegurada a prioridade para a laje
mais proxima a unidade sobre posta a ser alienada.”

Outra importante e interessante inovacao inserida pelo Relator da Medida
Provisdria no texto final aprovado pelos parlamentares diz respeito ao direito de preferéncia
dos titulares do imével base e da laje na aquisicdo, em eventual alienacdo, das unidades
sobrepostas.

Neste ponto, observa-se, mais uma vez, a semelhanca do regramento com os
dispositivos referentes ao condominio. Nesse sentido, o art. 504 do Codigo Civil dispde sobre
a necessidade do condomino, no caso de condominio de coisa indivisivel, dar conhecimento
da venda de sua parte aos demais proprietarios, os quais terdo a preferéncia na aquisi¢do. O
paragrafo primeiro, inclusive, que trata da possibilidade de deposito do preco caso ndo seja
dado conhecimento da venda aos titulares das demais unidades, possui redagdo bastante
semelhante a parte final do mencionado artigo referente ao condominio, prevendo, ademais, o
mesmo prazo decadencial de 180 (cento e oitenta) dias para o exercicio desse direito.

Importante aspecto foi introduzido no paragrafo segundo deste artigo referente a
sucessividade de preferéncia nos casos em que existir mais de uma laje, consoante permissao
do j& comentado § 6° do artigo 1.510-A. Dessa forma, nestas situacdes, a preferéncia sera,
primeiramente, do proprietario da laje ascendente mais proxima da unidade a ser alienada.

E valido ressaltar, contudo, que a parte final deste artigo dispde ser possivel que o
contrato preveja disposicdo em sentido diverso, permitindo a venda a terceiros, sem a

observancia do direito de preferéncia.

% BRASIL. Projeto de Lei de Conversdo n° 12, de 2017. Disponivel em: <https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=5344164&disposition=inline>.Acesso em: 19 jun. 2017
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15.1.1.5 Art. 1.510-E

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

I — se este tiver sido instituido sobre o subsolo;

II — se a construg@o base nao for reconstruida no prazo de cinco anos.

Paragrafo tnico. O disposto neste artigo ndo afasta o direito a eventual reparagdo
civil contra o culpado pela ruina.”

Por fim, o altimo artigo introduzido no Cdédigo Civil cujo objeto também nao
estava contemplado originariamente no texto da Medida Provisoria dispde sobre a extingdo do
direito real de laje, no caso de ruina da construgdo-base. Trata-se de consequéncia de certo
modo Obvia, tendo em vista que, provavelmente, o perecimento do imovel base ensejara a
ruina também da laje.

No entanto, caso a unidade imobiliaria tenha sido instituida no subsolo da
construgdo base, ¢ possivel que com o perecimento desse imovel, nada aconteca com aquele,
de modo que o artigo traz uma excecao para a manutengao do direito real nestas situagoes.

Ademais, o inciso segundo dispde sobre outra ressalva relativa ao mantimento do
direito real de laje nos casos de reconstrucdo do imével base. Na verdade, a analise conjunta
desse inciso com o caput do artigo revela que, via de regra, a extingdo do direito real de laje
sO ocorrera, nos casos de ruina, apos passados cinco anos do perecimento do imovel base sem
que tenha havido a reconstrucdo deste. Diversas consequéncias devem surgir em relagdo a
este dispositivo, tendo em vista que, em tese, o titular da laje manterd o registro de sua
propriedade durante todo este periodo, mantendo todos os direitos inerentes a isto.

Finalmente, o paragrafo nico informa que, por 6bvio, ¢ possivel o manejo de

uma ac¢do indenizatoria contra o causador da ruina, cujo prazo prescricional serd de trés anos.

16  Alteracoes na Lei de Registros Publicos e no Cédigo de Processo Civil

Tendo em vista ao disposto no paragrafo terceiro do art. 1.510-A relativamente a
necessidade de abertura de matricula propria para a laje instituida sobre ou sob um imovel, a
Lei n°® 6.015, de 31 de dezembro de 1973, que dispde sobre os registros publicos teve que ser
alterada.

Nesse contexto, adicionou-se mais um paragrafo ao art. 176 do referido ato

normativo nos seguintes termos:

" BRASIL. Projeto de Lei de Conversdo n° 12, de 2017. Disponivel em: <https://legis.senado.leg.br/sdleg-
getter/documento?dm=5344164&disposition=inline>.Acesso em: 19 jun. 2017
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Art. 176 — O Livro n° 2 — Registro Geral — sera destinado, a matricula dos imoveis e
ao registro ou averbag@o dos atos relacionados no art. 167 e ndo atribuidos ao Livro
n° 3.

[...]

§ 9° A institui¢do do direito real de laje ocorrerda por meio da abertura de uma
matricula propria no Registro de Imoveis e por meio da averbagdo desse fato na
matricula da construgdo base e nas matriculas de lajes anteriores, com remissao
reciproca.”

Trata-se de importante previsdo, visto que o servico cartorial rege-se,
impreterivelmente, pelo principio da legalidade, de forma que o oficial s6 pode atuar em
conformidade ao que for estabelecido na lei. Outro ponto bastante relevante relativo a este
dispositivo diz respeito a necessidade de averbacdo na matricula do imodvel base da existéncia
de uma laje acima ou abaixo dessa construgao.

Ademais, inclusdes foram feitas, também, no Codigo de Processo Civil, no ambito

do Livro II que trata das execugdes em geral, no seguinte sentido:

Art. 799. Incumbe ainda ao exequente:

[.]

X — requerer a intimagdo do titular da construgo base, além, se for o caso, do titular
de lajes anteriores, quando a penhora recair sobre o direito real de laje.

XI — requerer a intimagdo do titular das lajes, quando a penhora recair sobre a
construcdo base.”

Desse modo, ao propor a execu¢do consoante estabelece o art. 798, o exequente
devera requerer a intimacao do titular da constru¢do base caso o executado seja o proprietario
de uma laje, a qual serd objeto de penhora para o pagamento da divida. No mesmo sentido,
deverdo ser intimados os titulares das lajes, caso penhora recaia, eventualmente, em sede de
execucdo judicial, sobre o imével base. Trata-se de previsdo semelhante a0 que ocorre em
relagdo aos demais direitos reais, conforme € possivel observar nos demais incisos deste

artigo.

17 Consideracoes finais

Conforme anotado no primeiro capitulo deste trabalho, o atual estagio de

desenvolvimento social e econdmico observado neste pais ainda ndo permite a concessao de

I BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispde sobre os registros publicos, € da outras
providéncias. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 31 dez. 1973. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/L6015compilada.htm>. Acesso em: 19 jun. 2017

7 BRASIL. Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, Coédigo de Processo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil 03/ ato2015-2018/2015/lei/113105.htm>. Acesso em: 19 jun. 2017
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moradias a toda a populacao da forma mais digna possivel. Além disso, em face do principio
da reserva do possivel, o Poder Publico ainda ndo consegue, dentro do ambito da sua
competéncia, fornecer todos os subsidios necessarios para que o povo obtenha com mais
facilidade essas residéncias.

Nesse contexto, a facilitagdo pelo Estado da regularizacdo das moradias, mesmo
que estas ndo possuam a melhor infraestrutura, bem como sejam localizadas em ambientes,
muitas vezes, bastante precarios constitui importante medida no sentido de melhorar a vida da
populagao.

De fato, a possibilidade de concessao de crédito sera bastante ampliada tendo em
vista a instituigao desse direito real, de modo que a economia deve ser influenciada
positivamente por esta medida do governo. Outrossim, a regularizagdo dessas moradias sera
um importante passo rumo a institucionalizacdo de um mercado formal no dmbito desses
conglomerados urbanos, diferentemente do que ocorre atualmente.

E valido salientar, contudo, que o Projeto de Lei de Conversdo n°® 12, de 2017,
com o texto aqui estudado, foi objeto de Mandado de Seguranca impetrado por parlamentares
contra o Presidente do Senado Federal, por ter colocado em votagdo emendas que alteraram
seu mérito e, posteriormente, encaminhado a proposi¢ao aprovada a sang¢ao presidencial.

Nessa perspectiva, em 19 de junho de 2017, o Ministro Luis Roberto Barroso, nos
autos desse processo, deferiu liminar para suspender os efeitos da aprovagdo do referido
Projeto de Lei de Conversdo, determinando, ainda, o retorno da proposicdo legislativa a
Camara dos Deputados para deliberagdo sobre as referidas emendas. Desse modo, por
enquanto, ainda estd valendo o texto original da Medida Provisodria, até a deliberacdo da

Camara sobre o assunto.
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18 CONCLUSAO

A institui¢do do direito real de laje no fim de 2016 por meio de uma Medida
Proviséria editada pelo presidente Michel Temer foi uma das modificagdes mais relevantes no
Cdodigo Civil nos ultimos anos. De fato, a ampliagdo do rol dos direitos reais ¢ medida
bastante comum desde o advento desse cddex.

Nesse contexto, observou-se, neste trabalho, inicialmente, o contexto fatico de
edi¢do desse ato normativo, o qual, conforme estudado, de fato, era relevante para a
instituicdo desse novo direito, tendo em vista a situagdo de irregularidade constante em
relacdo as moradias de inumeros conglomerados urbanos, assim como a principal
consequéncia deste fato: a impossibilidade de criagdo de um mercado imobilidrio formal
nessas localidades.

Ademais, tendo em vista as caracteristicas desses direitos patrimoniais,
principalmente em relacdo a rigidez, verificada no &mbito do mundo juridico brasileiro, do rol
do art. 1.225 do Cédigo Civil, a opgao de criar o novo direito parece ter sido a mais correta,
principalmente, por conta da necessidade de resolucdo célere do problema da regularizagao
dessas unidades imobilidrias.

Apesar disso, a op¢do pela Medida Provisoria foi bastante arriscada por parte do
governo, haja vistas as diversas consequéncias negativas advindas de uma eventual rejeigao,
pelo Congresso Nacional, desta medida, assim como a falta de um estudo mais técnico e
aprofundado em relacao a regulamentacao da matéria. Por sorte, contudo, o projeto de lei de
conversao n° 12 foi muito bem modificado tanto pelo Relator como por diversas emendas que
a ele foram adicionadas, total ou parcialmente.

Nessa perspectiva, foram adicionados ao Codigo Civil os arts. 1.510-A a 1.510-E,
assim como foram modificadas a Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, Lei de Registros
Publicos, e a Lei n° 13.105, de 16 de margo de 2015, Codigo de Processo Civil. Estas ltimas
alteragdes foram bastante importantes, contudo, deve haver ainda uma melhor especificagdo,
principalmente, no que diz respeito as atividades cartoriais, de modo a que haja uma
regulamentagdo mais aprofundada da matéria.

Dessa forma, a efetivacdo do direito a moradia estampado na Constitui¢do Federal
e que, ha bastante tempo, sofre com a justificativa de escassez or¢amentaria para ndo ser, de
fato, implementada pelo Poder Publico deve ser demasiadamente influenciada por essa

modificagdo na legislagao civil.
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Além disso, a economia brasileira que, desde o inicio da ultima década, vem
sofrendo grande declinio deve observar uma melhora, principalmente, tendo em vista a

expansao do crédito que podera ocorrer nos proximos meses.
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