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1. Introducao

O presente artigo visa fornecer uma andlise dogmatica aprofundada
do direito de laje, examinando em seguida a possibilidade (e mesmo a
obrigatoriedade) de incorporagao imobilidria e constitui¢io de condo-
minios edilicios a partir desta figura.

1  Procurador do Estado de Sio Paulo. Graduado (1999), Mestre (2003) e Doutor (2015) em
Direito Civil pela Universidade de Sao Paulo. Especialista em Direito Processual Civil pela
Escola Superior da Procuradoria Geral do Estado de Sao Paulo.
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Para tanto, parte de minudente comparagao entre o direito de laje e a
superficie por sobrelevagao (Capitulo 2), o direito de superficie (Capitulo
3), e os demais direitos reais limitados (Capitulo 4), para chegar a carac-
terizag¢ao do direito real de laje como espécie de direito real sobre a coisa
propria (Capitulo §), analisando-se em seguir em que consiste a “laje” em
sentido juridico, i.e., a “laje” como objeto deste direito real (Capitulo 6).

Em seguida, analisa-se a possibilidade de a “laje” se constituir sobre
mais de um imével (portanto, sobre mais de uma matricula, cf. Capitulo
7), bem assim a possibilidade de se apoiar estruturas, de interesse da laje,
diretamente a partir do solo, e nao apenas da constru¢ao-base (Capitulo 8).

O exame da figura prossegue demonstrando que o direito de laje, em
si considerado, ndo implica o estabelecimento de qualquer modalidade de
condominio, nem mesmo por meacao de soalhos e tetos (Capitulo 9), e ana-
lisando qual a disciplina aplicavel as “partes que servem a todo o edificio”,
oportunidade em que se analisa a laje ndo ja em seu sentido juridico, mas em
sentido fisico, como elemento estrutural da edificacao (Capitulo 10).

Fixadas estas bases, o artigo analisa a possibilidade (e mesmo a
obrigatoriedade, uma vez que esteja configurada “edificagao”) da aplica-
¢ao do regime de incorporagao imobiliaria (Capitulo 11) e de condomi-
nio edilicio (Capitulo 12) ao direito de laje, examinando as disposicoes
pertinentes das NSCGJ/T]JSP (Capitulo 13) e a questio do direito de
preferéncia do titular da construgdo-base (ou de laje anterior), que se afi-
gura incompativel com o regime de condominio edilicio (Capitulo 14).

Por fim, as observacoes conclusivas sumariam, de maneira bastante
breve, os principais resultados do trabalho (Capitulo 15).

2. Direito de laje - Enquadramento sistematico

Nao é possivel analisar o direito de laje sem antes tratar da cons-
tituigdo de direitos sobre a superficie de um determinado imével. Isto
porque o direito de laje pode(ria) se configurar nio como um direito real
novo, mas como espécie do direito de superficie. Neste sentido, analisan-
do a MP n° 759/2016%, ALBUQUERQUE JUNIOR (2017):

2 A MP n° 759/2016, em que pela primeira vez surgiu a figura do direito de laje, foi
posteriormente convertida na Lei Federal n° 13.465/2017, embora com importantes
alteracoes na disciplina do direito de laje.
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O direito de laje ndo constitui um direito real novo, mas uma modali-
dade de direito de superficie que, desde 2001, ja tem previsido expressa
na legislagio brasileira, a superficie por sobrelevagio.

O que caracteriza o direito de superficie e distingue o seu tipo dos de-
mais direitos reais é a possibilidade de constituir um direito tendo por
objeto construgiao ou plantagdo, separadamente do direito de proprie-
dade sobre o solo.

Em sentido mais técnico, ha superficie quando se suspende os efeitos da
acessao sobre uma construc¢do ou plantagio a ser realizada ou jd existen-
te. O implante que, por for¢a da acessao, seria incorporado ao solo, pas-
sa a ser objeto de um direito real autbnomo, o direito real de superficie.

Vé-se que, a partir dessa defini¢io de direito de superficie, sequer se-
ria necessario prever expressamente a possibilidade de sua constitui-
¢do para a constru¢ao no espago aéreo ou para o destacamento de
pavimentos superiores ja construidos. Da mesma forma, é desnecessa-
ria a mengdo expressa a possibilidade de superficie constituida sobre
construgoes no subsolo. Se é possivel construir no espaco aéreo ou no
subsolo e essas construcoes sofrem, de ordindrio, os efeitos da acessio,
pode-se té-las como objeto do direito real de superficie.

Do proprio tipo da superficie deriva a possibilidade de sobrelevacao,
portanto.

O Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/01), no entanto, houve por bem
tratar da sobrelevag¢do expressamente e assim deixou indiscutivel a sua

viabilidade [...].

Fundamental, aqui, a ideia de suspende[r-se| os efeitos da acessao,
devendo-se recordar que a acessdo ¢ modo de aquisi¢ao da propriedade
imobiliaria, que pode ocorrer, inter alia, por plantacdes ou construcoes,
nos termos do art. 1.248,V, CC.

A matéria é regulada pelos arts. 1.253 -1.259 CC, cabendo ressaltar,
aqui, a hipotese de construgao em terreno alheio. Neste caso, regra geral,
o proprietario do terreno adquirird a construgdo (superficies solo cedit),
como dispde o art. 1.255 CC:

Art. 1.255. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno alheio per-
de, em proveito do proprietario, as sementes, plantas e construgdes; se
procedeu de boa-fé, tera direito a indenizagao.
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Pardgrafo tnico. Se a constru¢do ou a plantagao exceder consideravel-
mente o valor do terreno, aquele que, de boa-fé, plantou ou edificou,
adquirira a propriedade do solo, mediante pagamento da indenizag¢io
fixada judicialmente, se nio houver acordo’.

E neste sentido, portanto, que a ideia de suspender-se os efeitos da
acessao (afastando a imediata aquisi¢do, pelo proprietario do imével, do
quanto plantado ou construido) € relevante para o direito de superficie
e (prima facie) para o direito de laje, que pode(ria) ser entendido como
um direito de superficie por sobrelevacio.

Contudo, é controversa a admissibilidade da superficie por sobreleva-
¢do, tendo em vista que o campo dos Direitos Reais é ordinariamente carac-
terizado pelos principios do numerus clausus e da tipicidade estrita. Como
bem recorda Luciano de CAMARGO PENTEADO (2014, p. 113-114):

A tipicidade estrita é uma exigéncia adicional a do numerus clausus.
Pode existir sistema de numerus clausus sem tipicidade estrita. Esta diz
da impossibilidade de alterar situagoes reais, parcialmente, mediante
modelagio negocial. Um particular ndo pode criar direito real por ne-
gocio juridico em virtude do numerus clausus, mas nao pode modificar
elementos constitutivos de um determinado direito real, afastando a
incidéncia da norma que o disciplina, em virtude da tipicidade estrita
[...]. Inexiste, no plano do direito das coisas, quanto a constitui¢io da
situac¢do juridica, e quanto as normas que a regulam, direito dispositivo.

Note-se que a tipicidade estrita existe nao por alguma vetusta tradi-
¢ao civilistica, mas sim para facilitar a circulagao economica (sabe-se qual
o plexo de poderes e faculdades contidos num direito real, ja que estes nao
podem ser negocialmente modificados), e porque o direito real implica
num passivo social muito intenso, tendo em vista que, ao se atribuir um
direito real a um sujeito, todos os demais membros da coletividade encon-
tram-se vinculados a abster-se (CAMARGO PENTEADO, 2014, p. 114).

3 O parégrafo tnico deste artigo constitui inovacao relativamente ao anterior art. 547 do
CC 1916, que ndo previa a possibilidade de aquisi¢io por aquele que planta ou constroi
em terreno alheio. Era a seguinte a redacdo do dispositivo: “Aquele que semeia, planta
ou edifica em terreno alheio perde, em proveito do proprietirio, as sementes, plantas e
construgoes, mas tem direito a indeniza¢ao. Nao o terd, porém, se procedeu de ma-fé, caso
em que podera ser constrangido a repor as coisas no estado anterior e a pagar os prejuizos”.

Apenas por completude da anilise, observe-se que o art. 1.256 CC (idem, art. 548 CC
1916) trata da hipotese de ma-fé reciproca, caso em que o proprietario do solo adquirird as
sementes, plantas ou construgoes, mas deverd ressarcir o valor destas acessoes.
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O direito de superficie foi (re)introduzido no Direito Brasileiro pelo
Estatuto da Cidade (arts. 21-24 da Lei n° 10.257/2001), seguindo-se-
-lhe, pouco depois, o CC 2002 (arts. 1.369-1.377). Temos assim, prima
facie ao menos, norma especial anterior, e norma geral posterior, aquela
aplicavel essencialmente aos iméveis urbanos*.

Cabe ora destacar, para entendimento da figura, o art. 21, caput e § 1°,
da Lei n° 10.257/2001, e o art. 1.369 CC:

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

§ 1° — O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o
subsolo ou o espago aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no
contrato respectivo, atendida a legisla¢ao urbanistica.

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir
ou de plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura
publica devidamente registrada no Cartorio de Registro de Imdveis.
Paragrafo tnico. O direito de superficie ndo autoriza obra no subsolo,
salvo se for inerente ao objeto da concessio.

Estas normas, notadamente o art. 1.369, caput, CC, prima facie
ensejam o entendimento de que o direito de superficie apenas pode ser
constituido sobre terrenos ndo edificados. Neste sentido, caracteristica-
mente, Carlos Roberto GONCALVES (2011, p. 447):

[...] destarte, imdvel edificado ndo esta sujeito ao aludido direito, uma
vez que o citado dispositivo ndo prevé a possibilidade de constitui¢ao
do direito de superficie por cisdo, admitida nos direitos civis italiano
e portugués. Essa modalidade parte de um imovel construido ou plan-
tado, no qual ja se tenham operado os efeitos da acessio. O dono do
imével retém em seu dominio o terreno e transfere a outrem, que passa
a ser superficiario, a propriedade da constru¢ao ou plantacao.

De acordo com o sistema adotado pelo Cédigo de 2002, porém, se
o imoével ja possuir constru¢do ou plantacdo nao podera ser objeto de

4 Todavia, como observa CAMARGO PENTEADO (2014, p. 509): A coexisténcia de dois
tipos de direito de superficie, um regulado pelo ECid e outro pelo CC, entretanto, nao
implica a revogacdo de nenhum deles, nem tampouco derrogacdo. As duas modalidades de
direito real convivem [...] dentro da proposta de didlogo das fontes de direito.
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direito de superficie, porque somente o terreno se presta a essa finalida-
de, salvo se for convencionada a demoli¢ao da construgido existente para
a reconstru¢ao ou constru¢ao de outra, ou a erradicacdo da plantagao
existente para fins de utiliza¢do do terreno para os mesmos fins.

ALBUQUERQUE JUNIOR (2017), por sua vez, sustenta que mes-
mo a superficie por sobrelevagao tem previsido expressa na legislacao
brasileira, referindo-se ao art. 21, caput e § 1° da Lei n° 10.257/2001.

Tais dispositivos visivelmente inspiraram o Enunciado n° 568 da VI
Jornada de Direito Civil, a teor do qual:

O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou
0 espago aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato,
admitindo-se o direito de sobrelevacao, atendida a legislacao urbanistica.

Contudo, a Lei n° 10.257/2001 suscita, para o intérprete, questoes
semelhantes as determinadas pelo art. 1.369 CC, uma vez que o art. 21,
caput refere-se a “direito de superficie do seu terreno” e o respectivo §
1° (que alude ao espaco aéreo) refere-se ao “solo, o subsolo ou o espa-
¢o aéreo relativo ao terreno”, pelo que é possivel entender-se o espago
aéreo como projecdo vertical do terreno ndo edificado, e ligado a este.

Deve-se ter cuidado, portanto, ao afirmar que Do préprio tipo da
superficie deriva a possibilidade de sobrelevacio (ALBUQUERQUE JU-
NIOR, 2017). Ainda que tal possibilidade seja admissivel sob a pers-
pectiva [ogico-juridica, de tal ndo decorre sua necessaria correcao sob
a perspectiva juridico-positiva, ja que distintos ordenamentos podem
conferir maior ou menor extensao ao direito de superficie.

Assim, a admissdo da sobrelevagdo depende de interpretacao mais
extensiva ou evolutiva da legislacdo, cabendo ainda verificar, neste caso,
se “apenas” se estende a base fisica sobre a qual pode ser implantado o
direito de superficie (admitindo-o também sobre imoéveis ja edificados),
ou se a sobrelevacdo acaba por determinar alteracoes mais profundas na
figura do direito real de superficie, além de outras eventuais consequén-
cias sistemadticas no ordenamento brasileiro.

Serd esclarecedor retornar a este ponto apds a analise do direito de
laje, cuja disciplina é mais minudente. Por ora, cabe ressaltar as dificul-
dades concretas que a superficie por sobreleva¢io tem enfrentado no
direito brasileiro.
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Com efeito, WEINGARTEN e CYMBALISTA (2017) observam
que as “lajes”, efetivamente construidas,

[...] ndo vém sendo registradas como direito de superficie. Além disso,
tanto o Estatuto da Cidade (art. n° 21) quanto o Cédigo Civil (art.
1.369) se referem ao Direito de Superficie vinculado ao terreno, e na
cidade real as transacoes com lajes se desvinculam inteiramente da pro-
priedade dos terrenos |...].

Destarte, e sintetizando o panorama legislativo, cabe razio a MAR-
TINS DA SILVA (2006, p. 08) ao observar que

A nosso ver, no ambito do Direito brasileiro sao 3 (trés) os regimes legais
previstos para disciplinarem a utiliza¢do, construcao e plantacao na super-
ficie de terrenos: 1) o regime de concessao do direito de superficie regulado
pelos arts. 21 a 23 da Lei n® 10.257, de 10.07.2001 (Estatuto da Cidade);
2) o regime de concessdo do direito de superficie regulado pelos arts. 1.369
a 1.377 do Codigo Civil de 2002; e 3) o regime de concessdo [do direito
real] de uso de terrenos publicos ou particulares regulado pelo art. 7° do
Decreto-lei n° 271, de 28.02.1967, o qual ainda encontra-se plenamente
em vigor, pois nao ha qualquer disposi¢ao legal ulterior que o tenha revo-

gado expressamente ou com disposi¢des incompativeis com as suas’.

A estas trés figuras, veio juntar-se, agora, o direito de laje, modalida-
de de direito real (art. 1.225, XIII, CC) disciplinada pelos arts. 1.5010-A
a 1.510-E CC - apartadamente, portanto, do direito de superficie, que é
regulado pelos artigos 1.369 a 1.377 CC. Em que pesem as criticas dou-
trindrias, o modo como uma e outra figura sao disciplinadas justifica,
perfeitamente, o tratamento apartado.

3. Direito de laje e direito de superficie

Por mais que o direito de laje pudesse ser concebido como espécie do
direito de superficie, a disciplina prépria trouxe fundamentais alteragoes
relativamente a esta figura (tal como regulada no Brasil), de maneira que o
direito de laje possui uma autonomia impensavel no direito de superficie.

5 Quanto aos entes publicos, recorde-se o art. 1.377 CC, a teor do qual “O direito de superficie,
constituido por pessoa juridica de direito publico interno, rege-se por este Codigo, no que
nao for diversamente disciplinado em lei especial”.
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Uma primeira diferenga, bastante saliente, radica no carater tem-
porario seja do direito de superficie (tanto no Cédigo Civil, quanto
no Estatuto da Cidade®), seja da concessiao de direito real de uso’, ao
passo que o direito de laje ndo se sujeita a qualquer limitagao temporal
em virtude de lei.

Assim, no direito de superficie,

Extinta a concessdo, o proprietdrio passara a ter a propriedade plena
sobre o terreno, construgao ou plantagio, independentemente de inde-
nizagao, se as partes nao houverem estipulado o contrario®

Direitos reais sobre coisa alheia, como o direito de superficie,

sao formados a partir das estruturas [faculdades] componentes do do-
minio (...) Reduz-se o plexo de faculdades da situacdo dominial (...) e
cria-se um novo direito real (CAMARGO PENTEADO, 2014, p. 148).

Extinto o direito de superficie, a propriedade recupera todas as
faculdades que haviam sido transmitidas ao titular do direito real limi-
tado. E a chamada elasticidade do direito real.

Ja o titular do direito de laje tem “unidade distinta daquela ori-
ginariamente constituida sobre o solo” (cf. art. 1.510-A, caput, CC).

6  Cf.art. 1.369, caput, CC: “O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou
de plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura publica devidamente
registrada no Cartdrio de Registro de Imoveis”.

Por sua vez, o art. 21, caput, da Lei n. 10.257/2001 determina que “O proprietario urbano
poderd conceder a outrem o direito de superficie do seu terreno, por tempo determinado ou
indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartério de registro de iméveis”.

Todavia, como bem observam GELCER, PACHECO e WAGNER (2013, p. 7), “prazo
indeterminado ndo quer dizer que o direito de superficie serd perene. Nao se deve admitir a
anulacdo dos efeitos da acessdo, mas apenas sua suspensao”, pelo que, observam os autores,
a superficie por prazo indeterminado deve admitir a resili¢io unilateral, mediante dentincia,
nos termos do art. 473 CC (cf. p. 8). No mesmo sentido, em obra de referéncia sobre o tema,
MAZZEI (2007, p. 167-168).

Surge aqui importante diferenca entre o direito de superficie no Brasil e em Portugal, ja que o
art. 1.524 do Cédigo Civil Portugués expressamente admite o direito de superficie perpétuo.

7 Cf. art. 7° do Decreto-lei n° 271/1967: “E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos
ou particulares remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como direito
real resoluvel, para fins especificos de regularizagdo fundiaria de interesse social, urbanizagio,
industrializacdo, edificagdo, cultivo da terra, aproveitamento sustentavel das varzeas, preser-
vacdo das comunidades tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras modalidades de
interesse social em dreas urbanas” (Reda¢dao dada pela Lei n® 11.481, de 2007).

8  Cf.art. 1.375 CC; em sentido semelhante, art. 24, caput, da Lei 10.257/2001
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Trata-se, portanto, de “unidade imobilidria auténoma”, nos termos
expressos do art. 1.510-A, §§ 1° e 3°, CC. Surge, aqui, a distin¢io es-
sencial entre o direito de superficie (que é um direito real sobre coisa
alheia) e o direito de laje, que, como se vera, é direito real sobre coisa
propria, nao se sujeitando, portanto, as diversas limitagdes caracteris-
ticas do direito de superficie.

Assim, enquanto o superficiario deve respeitar a destina¢ao previs-
ta, sob pena de resolugio da superficie (cf. art. 1.374 CC; e art. 24, § 1°,
da Lei n° 10.257/2001), Os titulares da laje |...] poderdo dela usar, gozar
e dispor (cf. art. 1.510-A, § 3° CC).

Vé-se que o dispositivo foi moldado a partir do art. 1.228, caput,
CC, a teor do qual O proprietdrio tem a faculdade de usar, gozar e dis-
por da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injusta-
mente a possua ou detenha. A omissdo da ultima parte do preceito levou
GAGLIANO e VIANA (2017) a sustentar que ndo poderd, o titular da
laje, pretender ‘reivindicar’ o imdével ou exercer direito de sequela, eis
que tais poderes emanam apenas do direito de propriedade.

Trata-se de conclusido inaceitavel. O poder de sequela, e a respectiva
acgdo reivindicatéria, sdo apanagios nao apenas da propriedade, mas de
todos os direitos reais, dada a eficacia erga omnes destes. Como observa
CAMARGO PENTEADO (2014, p. 115-116),

Os direitos reais dizem-se inerentes e dotados de ambulatoriedade. Esta
é consequéncia daquela. A ineréncia descreve-se como a propriedade de
o direito ter por objeto direto e imediato a coisa. Inerir significa ficar
dentro, permanecer na estrutura constitutiva do bem, aproximando-o
do sujeito [...]

Decorréncia da ineréncia é o efeito da ambulatoriedade que tém os direi-
tos reais. Eles acompanham o bem onde quer que ele va ou se encontre,

permitindo a sequela exercitavel pelos mecanismos processuais idoneos’.

9 Também VANZELLA (2013, p. 81) observa que “[...] os direitos subjetivos reais sdo
definidos como técnicas juridicas de intitulagio do assenhoreamento imediato de coisas,
tuteladas por pretensdes primariamente absolutas e por imunidades contra disposi¢do e
contra execucdes judiciais de posi¢des juridicas subjetivas patrimoniais sobre coisas [...]”.
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A autonomia se expressa, inclusive, no Direito Registral, tanto as-
sim que a constitui¢dao de direito de superficie é simplesmente registra-
da na matricula do imével respectivo (cf. art. 1.369, caput, CC; art. 21,
caput, da Lei n° 10.257/2001; e art. 167, I, 39, LRP), que remanesce
coisa alheia, ao passo que o direito de laje origina unidade imobilidria
autbnoma constituida em matricula propria, nos termos do art. 1.510,
§ 3° CC (cf. ainda, art. 176, § 9°, LRP).

Sao estes os pontos fundamentais para se compreender a discipli-
na brasileira do direito de laje, que se afasta dos direitos reais limita-
dos (ditos “direitos reais sobre coisa alheia”) para se constituir, ver-
dadeiramente, em direito real sobre coisa propria. O titulo aquisitivo
deste direito sera, de ordinario, contrato (de Direito das Coisas) que,
no Registro de Iméveis, ensejara o surgimento de uma nova matricula
e, a partir desta, do direito de laje, tendo em vista o papel do Registro
de Iméveis para a constitui¢do e transmissdo dos direitos reais inter
vivos, no sistema do Direito Civil (cf. art. 1245 CC e art. 01° da Lei
n° 6.015/73).

Destarte, tratando-se de um direito real sobre coisa propria, resul-
ta perfeitamente possivel que o proprietario de um terreno ja edificado
constitua, por negocio juridico unilateral, direito de laje, passando a ser
titular de dois direitos distintos (o direito de propriedade, relativo ao ter-
reno e a respectiva construcao-base, e o direito real de laje), que podem
ser transmitidos independentemente um do outro.

4. Direito de laje e direitos reais sobre coisa alheia

Desnecessario, aqui, tracar qualquer paralelo com os direitos reais
de garantia, cabendo tratar dos direitos reais de gozo, funcionalmente
mais proximos ao direito de laje. Como observa CAMARGO PENTE-
ADO (2014, p. 505),

Os direitos reais de gozo sobre a coisa alheia visam conferir ao titular
da situagao juridica a possibilidade de realizar algum tipo de fungio
utilidade sobre o bem objeto de propriedade de outro sujeito de di-
reitos [...] Sdo direitos reais de gozo sobre coisa alheia, no sistema
privado a enfiteuse, a superficie, as serviddes, o usufruto, o uso e a
habitac¢io.
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Ora, a enfiteuse civil é perpétua (cf. art. 679 CC 1916)'°. Todavia, o
titular da enfiteuse deve ao senhorio uma pensdo, ou foro, anual, certo e
invariavel (cf. art. 678 CC 1916), além do laudémio, em caso de venda
ou dag¢do em pagamento (cf. art. 686 CC 1916), podendo perder a en-
fiteuse caso deixe de pagar as pensoes devidas, por trés anos constituti-
vos” (cf. art. 692, II, CC 1916). A subenfiteuse, por 6bvio, estd sujeita as
mesmas disposicoes que a enfiteuse (cf. art. 694 CC 16)'.

Por conta da tipicidade estrita, nenhuma disposi¢ao semelhante pode
ser negocialmente fixada para o direito de laje, nem foro periédico, nem
laudémio. Nao se pode prever qualquer pagamento para que o titular da
laje se valha do que a lei ja lhe outorga (usar, gozar e dispor, cf. art. 1.510,
§ 3° CC), mesmo porque se trata de direito real sobre coisa propria.

Quanto ao direito de superficie, ja se viu ser temporario (determi-
nado ou indeterminado o prazo). Sdo igualmente tempordrios os direitos
de usufruto (cf. art. 1.410 CC"?), de uso (cf. art. 1.410 c./c. art. 1.413
CC) e de habitagao (cf. art. 1.410 c./c. art. 1.416 CC). Em todos estes ca-
sos (de direitos reais sobre coisa alheia), o carater temporario é uma de-
corréncia da lei, e uma caracteristica essencial destas figuras. Ja o direito

10 A Lei Civil, contudo, previa um “direito de resgate” ao qual o foreiro (= enfiteuta) ndo podia
renunciar (cf. art. 693 CC 1916), permitindo, assim, a consolidagdo da propriedade em suas
maos. Neste sentido, portanto, o direito de propriedade estd subordinado a enfiteuse civil,
pelo poder de resgate (irrenuncidvel), que cabe ao foreiro.

11 Como cedigo, o art. 2.038 CC proibiu “a constituicio de enfiteuses e subenfiteuses,
subordinando-se as existentes, até sua extingao, as disposicoes do Codigo Civil anterior, Lei
n° 3.071, de 1° de janeiro de 1916, e leis posteriores”.

12 Art. 1.410. O usufruto extingue-se, cancelando-se o registro no Cartério de Registro de
Iméveis:

I - pela rentincia ou morte do usufrutudrio;
II - pelo termo de sua duragao;

III - pela extin¢do da pessoa juridica, em favor de quem o usufruto foi constituido, ou, se ela
perdurar, pelo decurso de trinta anos da data em que se comegou a exercer;

IV - pela cessagao do motivo de que se origina;

V - pela destrui¢do da coisa, guardadas as disposi¢coes dos arts. 1.407, 1.408, 2% parte,
e 1.409;

VI - pela consolidagao;

VII - por culpa do usufrutudrio, quando aliena, deteriora, ou deixa arruinar os bens, nao
lhes acudindo com os reparos de conservacdo, ou quando, no usufruto de titulos de crédito,
ndo da as importancias recebidas a aplicagdo prevista no paragrafo tnico do art. 1.395;

VIII - Pelo ndo uso, ou ndo fruicao, da coisa em que o usufruto recai (arts. 1.390 e 1.399).
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de laje, como direito real sobre coisa propria, tem cardter permanente,
apenas admitindo eventual limitagio temporal por condi¢cao ou termo
inserto no respectivo negocio juridico, a semelhanga do que ocorre com
a propriedade resoluvel (cf. art. 1.359 CC).

Outrossim, nao podem alterar a destinacao do imovel o superficia-
rio, nem o usufrutudrio (cf. art. 1.399 CC), o usudrio (cf. art. 1.399 c./c.
art. 1.413 CC) ou o habitator (cf. art. 1.399 c./c. art. 1.416 CC)". Ja o
titular do direito de laje, direito real sobre coisa propria, dela pode usar,
gozar e dispor (art. 1.510-A, § 3° CC) do modo mais amplo possivel, nos
limites permitidos pelo ordenamento e (em termos fisicos) pelas carac-
teristicas da construcdo-base, sem prejudicar a linha arquiteténica ou o
arranjo estético do edificio (art. 1.510-B CC)™.

Por sua vez, o direito de superficie é transmissivel inter vivos e mortis
causa (embora nos termos do art. 1.372 CC e do art. 21, §§ 4° e 5°, do Es-
tatuto da Cidade), o que nao ocorre com o usufruto, o uso, ou a habitagio.

Com efeito, os direitos de usufruto, uso ou habitacio nao sio trans-
missiveis mortis causa, extinguindo-se pela morte do titular respectivo, ou
pela extingdo da pessoa juridica (cf. art. 1410, incisos I e III, e art. 1.413,
todos do CC)*. Ademais, ndo se pode transferir a titularidade do usufru-
to, mas apenas seu exercicio (cf. arts. 1.393 e 1.399 CC). Também nio se

pode transferir a titularidade dos direitos reais de uso (cf. art. 1.393 c./c.
art. 1.413 CC), ou de habitacdo (cf. art. 1.393 c./c. art. 1.416 CC)*. A

13 Cabe observar que o art. 1.399 CC prevé a possibilidade de mudanca, com “expressa
autorizag¢io do proprietario”, algo que se poderia estender também no uso (ex vi do art.
1.413 CC), tanto mais que nele se compreende o direito de frui¢ao (cf. art. 1.412 CC). Ja
o direito real de habitagdo ndo permite nenhuma alteracio fundamental da destinag¢ao do
imével, por forca dos termos expressos do art. 1.414 CC.

14 No plano dos direitos reais, eventuais limitagoes as faculdades compreendidas no direito real
de laje apenas podem ser instituidas por serviddo; outros negdcios teriam eficicia apenas
obrigacional.

15 O direito real de habitagio, evidentemente, nio pode ter como titular pessoa juridica.
Outrossim, quando outorgados a pessoa juridica, o usufruto e o uso estdo limitados a um
prazo de trinta anos desde o inicio de seu exercicio (cf. art. 1.410, IIl e art. 1.413 CC).

16 Os arts. 1.393 e 1.399 dispoem, respectivamente, que “Nao se pode transferir o usufruto
por alienacdao; mas o seu exercicio pode ceder-se por titulo gratuito ou oneroso”, e que
“O usufrutudrio pode usufruir em pessoa, ou mediante arrendamento, o prédio, mas nao
mudar-lhe a destinagio econdmica, sem expressa autorizacdo do proprietario”. Os arts.
1.413 e 1.416 CC, por sua vez, estendem aos direitos reais de uso e de habita¢io, “no que
nao for contrdrio a sua natureza, as disposi¢des relativas ao usufruto”.
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transferéncia do respectivo exercicio enseja solucdes distintas para uma e
outra figura.

O direito real de uso, embora de carater personalissimo (cf. art.
1.412 CC, quanto o exigirem as necessidades suas e de sua familia),
compreende o direito de fruicdo, pelo que se pode, eventualmente, cogitar
de transferéncia do exercicio (ndo da titularidade!) daquele direito (cf.
arts. 1.393 e 1.399, c./c. art. 1413 CC). Quanto ao direito real de habi-
tagdo, nem mesmo o respectivo uso pode ser cedido (cf. art. 1.414 CC)"".

Quanto ao direito de laje, a regra € sua transmissibilidade, inter vi-
vos (respeitado o direito de preferéncia previsto no art. 1.510-D, CC) ou
mortis causa. Como direito sobre coisa propria, o paradigma do direito
real de laje serd, sempre, o direito de propriedade, pelo que a norma rela-
tiva ao direito de preferéncia é excepcional (atendendo as peculiaridades
da figura), e de interpretacdo estrita.

Ademais, nos estritos termos da lei, os direitos reais de usufruto,
uso e habitacdo se extinguem pelo nao uso (ou nido frui¢dao, nos dois
primeiros casos), nos termos dos arts. 1.410, inciso VII, 1.413 e 1.416,
todos do CC, algo que também ocorre com as servidoes (embora neste
caso se requeira dez anos continuos de nao utilizacdo, cf. art. 1.389,
III, CC). O direito de superficie ndo possui disposi¢ao semelhante, em-
bora o descumprimento das obrigacoes contratuais assumidas pelo

superficidrio seja causa de extingao (por resolugio, cabe apontar) do
direito (cf. art. 23, I da Lei n° 10.257/2001).

Ja o direito de laje, modelado a partir da propriedade, perde-se
pelas mesmas formas por que se perde a propriedade (art. 1.275 CC),
sendo que a hipétese de perecimento da coisa (art. 1.275,1V) se traduz
na ruina da constru¢do-base, com o tratamento especifico que lhe da o
art. 1.510-E CC.

Quanto a concessdo de direito real de uso (prevista no DL n°
2.167/67), figura tipica do Direito Administrativo, é transmissivel inter
vivos ou mortis causa (cf. art. 07°, § 4°, do DL n° 267/67). E, todavia,
também uma figura tempordria (ainda que admitindo prazo indetermi-

17 Convém aqui recordar que o direito real de uso, figura do Direito Civil, ndo se confunde
com a “concessdo de direito real de uso”, figura de Direito Administrativo.
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nado), que implica a outorga de direito real resoluvel (cf. art. 07°, caput),
pelo qual o concessiondrio fruird plenamente [sic| do terreno para os fins
estabelecidos no contrato (cf. art. 7°, § 2°, do DL n° 267/67), expondo-se
a resolucao do mesmo se der ao imével destinacao diversa da estabelecida
no contrato ou termo, ou descumpra clausula resolutéria do ajuste (cf. art.
7°,§ 3°,do DL n° 267/67).

Em todos estes casos, verificam-se, nos direitos reais sobre coisa alheia,
restricdes incompativeis com os poderes de usar, fruir, e dispor, atribuidos
ao titular do direito de laje pelo art. 1.510-A, § 3° CC. Tais poderes foram
modelados sobre os poderes do proprietario (art. 1.228 CC), que sao afas-
tados apenas pela disciplina legislativa especifica do direito de laje. Portan-
to, tendo em vista a tipicidade estrita que caracteriza os direitos reais, nao
¢ possivel modificar as prerrogativas (faculdades) do titular do direito de
laje, salvo pelo recurso a outra figura de direito real, a servidao.

Pode ocorrer, contudo, que o titulo respectivo submeta o direito real
de laje a termo ou condicdo resolutiva, a semelhanga do que se passa com
a propriedade resolavel (art. 1.359 CC), pois ai o que se resolve (se extin-
gue) é o proprio direito real, que ja nasceu condicionado ou atermado'®.

Escrevendo ha alguns anos, observou CAMARGO PENTEADO
(2014, p. 147) que A coisa so é, em sentido especifico, propria, no do-
minio. Assim,

Os outros direitos reais que propiciam ao titular uma fun¢ao de gozo,
de aproveitamento, que ndo se sujeitam ao dominio, o pressupdem [...]

Estes direitos reais sio formados a partir das estruturas componentes
do dominio. No usufruto, por exemplo, destacam-se particulares ele-
mentos da propriedade de um sujeito, para propiciar a outro, o usufru-
tuario, uma possibilidade de uso e retirada de vantagens do bem, sem a
possibilidade de alienagdo, que é mantida ao proprietario [...] Quando
se extingue o usufruto, [0 direito de propriedade] volta a se expandir
e permitir a situacdo de exercicio pleno de poder. Este dinamismo de
expansividade e contra¢do é uma das qualidades da propriedade que
se denomina de elasticidade (CAMARGO PENTEADO, 2014, P. 148).

18 Como observa CAMARGO PENTEADO (2014, p. 502), na hipdtese do art. 1.359, “[...]
a resolubilidade acompanharad a prépria situacdo juridica, no sentido de que, alienado o
dominio [ou o direito de laje], ele carrega a possibilidade de vir a extinguir-se um dia”.
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Tal elasticidade se expressa nas hipoteses de extingdo da enfiteuse
(cf. arts. 692 e 693 CC 1916, inclusive, pelo comisso, nos termos do
art. 692,11, CC 1916), das servidoes (cf. arts. 1.387-1389 CC, inclusive,
pelo nao uso, nos temos do art. 1.389, III, CC), e dos direitos (ja de si
tempordrios) de superficie (cf. art. 1.374 CC e arts. 23 e 24 da Lei n°
10.257/2001), do usufruto (cf. arts. 1.410 e 1411 CC), do uso (cf. art.
1.413 CC) e da habitacdo (cf. art. 1.416 CC).

Todas estas figuras, portanto, submetem-se a hipoteses de extin-
¢do mais numerosas, e distintas, daquelas aplicaveis a perda da pro-
priedade, objeto do art. 1.275 CC", ou do direito de laje (art. 1.275 e
art. 1.510-E CC).

A unica hipotese especifica de extingao do direito de laje, decorrente
da concep¢ao mesma desta figura, € a ruina da construcdo-base (cf. art.
1.510-E, caput, CC), e isto se a construcio-base ndo for reconstruida no
prazo de cinco anos (cf. art. 1.510-E, inciso II, CC; ha, portanto, uma fase
de quiescéncia do direito de laje, antes de sua extin¢do). Note-se que a
ruina do quanto construido pelo titular do direito de laje nio implica a
perda de seu direito, ja que a faculdade de (re)construir estd compreendida
no direito de laje, sendo-lhe essencial. E, como se vera adiante, a “laje”, a
que se referem os arts. 1.510-A e ss., CC, ndo é bem corporeo.

Outrossim, os direitos de propriedade ou de laje (entre outras espé-
cies de direito real) podem ser extintos pela usucapido. Com efeito, uma
vez que a usucapido € causa de aquisi¢cdo origindria de direitos reais,
isto significa que o direito anterior se extingue, surgindo em seu lugar
(e sem solugdo de continuidade) novo direito de propriedade, ou de laje
(para ndo mencionar os demais direitos reais passiveis de usucapiio),
sem qualquer ligacdo com o direito anterior®.

19 Art. 1.275. Além das causas consideradas neste Codigo, perde-se a propriedade: I - por
alienagao; II - pela renuncia; III - por abandono; IV - por perecimento da coisa; V - por
desapropriagdo.

Paragrafo unico. Nos casos dos incisos I e II, os efeitos da perda da propriedade imével serdao
subordinados ao registro do titulo transmissivo ou do ato renunciativo no Registro de Iméveis.

20 A laje sdo aplicdveis as mesmas formas e regras de usucapiio aplicdveis a propriedade. A
matricula da laje continuard a mesma, apenas se registrando a sentenca de usucapiao, cujo
efeito principal é declaratério, ndo constitutivo (cf. art. 1.238 CC, “podendo requerer ao
juiz que assim o declare por sentenca™).
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O direito de laje supoe, segundo o art. 1.510-A, caput, do CC,
uma construcdo-base, bem assim supde um direito a partir do qual
possa ser constituido, notadamente o direito de propriedade?!. Toda-
via, o direito de laje ja ndo supde um direito de propriedade do mesmo
modo que os direitos reais limitados o pressupdem, e isto por uma
razdo bastante simples, ja adiantada supra, e que ora se passa a exa-
minar em detalhe.

5. Laje como objeto de direito real sobre a coisa prépria

No direito de superficie, a coisa, com seu respectivo espago aéreo
e subsolo (cf. art. 1.229 CC), ndo sofre qualquer fracionamento, con-
tinuando toda ela sob a propriedade do concedente. O que se destaca
da propriedade sdo faculdades, posi¢oes juridicas que passam ao su-
perficidrio, e que posteriormente retornardao a propriedade, em mani-
festacdo da ja referida elasticidade dos direitos reais. Passa-se 0 mesmo
com os demais direitos reais limitados. Como observa MAZZEI (2007,
p.211-212),

[...] a figura [direito de superficie] da ensejo ao direito real de alguém
construir ou plantar no terreno alheio, consoante interpretacdao harmo-
nica do caput do artigo 1.369 do Cddigo Civil com o caput do artigo
21 do Estatuto da Cidade.

[...]

Assim, pela leitura inicial que se faz de nosso ordenamento, tem-se que
o superficidrio — mediante convengao firmada por instrumento publico
— pode construir e/ou plantar sobre o terreno do proprietario, de tal
forma que a edificacdo e/ou plantacdo que o primeiro acrescentar ao
imovel incorporard ao seu [do superficidrio] patrimonio durante um
prazo, sem que isso afete a propriedade do terreno, que continuara
sendo do concedente.

MAZZEI (2007, p. 215) identifica, assim, trés momentos no direito
de superficie: (a) o direito real de implante (ou direito real de implantar),
que permite ao superficidrio edificar ou construir; (b) o direito real sobre
o implante, que lhe permite manter o quanto construido ou plantado,

21 E,talvez, o de enfiteuse, hipotese que, todavia, necessita ser examinada em apartado.
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pelo tempo que durar a superficie; e (c) a reversao, que se opera em favor
do proprietario ao término do direito de superficie. Este é o contetdo
essencial, caracteristico do direito de superficie.

Diferentemente do que ocorre com o direito de superficie (e outros
direitos reais limitados), o direito de laje ndao se configura como um con-
junto de posicoes juridicas subjetivas destacado do direito de proprieda-
de, mas que a esta pode ser reconduzido.

O que se destaca, para a formacdao do direito real de laje, nao
provém do conterido do direito de propriedade (entendendo-se por
conteudo o plexo de faculdades, de posicdes juridicas subjetivas ativas
e passivas cabentes ao proprietario), mas sim de seu objeto (isto é, da
coisa sobre a qual recaem as prerrogativas do proprietario), que passa
a constituir um bem distinto, com plena individualidade juridica em
relagdo seja ao bem objeto do direito de propriedade, seja ao direito de
propriedade mesmo.

Destarte, onde havia um direito real sobre a coisa propria, passa a
haver dois (direito de propriedade e direito de laje), cada qual com seu
respectivo objeto, terreno e construgao-base num caso, e laje no outro.

Evidentemente, o fato de supor uma construcdo-base determina al-
gumas particularidades (e mesmo restri¢des) seja ao conteudo do direito
de laje (cf. arts. 1.510-A, §§ 5° e 6°; 1.510-B; e 1.510-C, todos do CC),
seja a propria subsisténcia do direito, no caso de ruina daquela constru-
¢do. Ainda assim, o direito de laje surge a partir de um destaque do ob-
jeto do direito de propriedade, ndo de seu conterido, constituindo assim
um direito real sobre coisa prépria.

E esta conclusio, ja evidenciada pela interpretagio sistematica desen-
volvida no Capitulo 4, supra, faz-se também expressa no préoprio texto do
direito positivo, mais especificamente, dos Direitos Civil e Registral.

Como visto, a constituicio do direito de superficie decorre sim-
plesmente do registro do titulo na matricula do imével respectivo (cf.
art. 1.369, caput, CC; art. 21, caput, da Lei n° 10.257/2001; e art. 167,
I, 39, LRP). Da-se o mesmo com a concessao de direito real de uso de
imével publico (art. 167, 1, 40, LRP), a enfiteuse (art. 167, 1, 10, LRP),
as servidoes (art. 167, 1, 06, LRP), o usufruto, o uso e a habitacio (art.
167,1,07, LRP).
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Deve-se recordar, aqui, a eficicia do Registro de Imdveis para a cons-
tituicdo e transmissdo de direitos reais imobiliarios inter vivos (cf. art.
1.245 CC e art. 252 LRP), ainda que limitadamente ao ambito do Direito
Civil®. Inclusive, portanto, para o direito de laje, que todavia tem por ob-
jeto unidade imobilidria autbnoma constituida em matricula propria, nos
termos do art. 1.510-A, § 3° CC (cf. ainda, art. 176, § 1°,1, e § 9°, todos
da LRP). Pela importancia, cabe reproduzir estes dispositivos:

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. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 12 O direito real de laje contempla o espago aéreo ou o subsolo de ter-
renos publicos ou privados, tomados em projegao vertical, como unida-
de imobilidria auténoma, ndo contemplando as demais areas edificadas
ou ndo pertencentes ao proprietario da construg¢io-base. (Incluido pela
Lei n® 13.465, de 2017)

[]

§ 32 Os titulares da laje, unidade imobilidria auténoma constituida em
matricula propria, poderdo dela usar, gozar e dispor. (Incluido pela Lei

n° 13.465, de 2017)

Art. 176 — O Livro n° 2 — Registro Geral — sera destinado, a matricula
dos imdveis e ao registro ou averbacio dos atos relacionados no art.
167 e nao atribuidos ao Livro n° 3. (Renumerado do art. 173 com nova
redagdo pela Lei n® 6.216, de 1975)

§ 1° A escrituragdo do Livro n°® 2 obedecerd as seguintes normas: (Re-
numerado do paragrafo tnico, pela Lei n® 6.688, de 1979)

22 Argumento ex art. 01°, caput, LRP, a teor do qual “Os servicos concernentes aos Registros
Publicos, estabelecidos pela legislagao civil para autenticidade, seguranca e eficicia dos
atos juridicos [p. ex., arts. 1245-1247 CC], ficam sujeitos ao regime estabelecido nesta Lei”
(destaque nosso).

Nada obstante, verifica-se certa expansido do registro para algumas figuras do Direito
Administrativo que, notadamente, aplicam-se as relacoes entre entes publicos e particulares
(cf. art. 167, I, nn. 40 a 44, LRP).

Contudo, ndo se deve descurar que, para além destas figuras (“titulos” de transmissio), o
Direito Administrativo possui modos préprios de constituicio e transmissao de direitos
reais, em relagdo aos quais a eficicia do registro serd eminentemente declarativa, nao
constitutiva. Assim, p. ex., a transmissao ex lege de iméveis entre entes publicos, ou certas
hipdteses de afetagdo.
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I - cada imédvel terda matricula propria, que sera aberta por ocasido do
primeiro registro a ser feito na vigéncia desta Lei;

(...)

§ 9° — A institui¢do do direito real de laje ocorrerd por meio da aber-
tura de uma matricula prépria no registro de iméveis e por meio da
averbac¢ao desse fato na matricula da constru¢do-base e nas matricu-
o

las de lajes anteriores, com remissao reciproca. (Incluido pela Lei n
13.465, de 2017)

O art. 1.510-A, § 3° CC trata do objeto do direito real de laje,
definindo a “laje” como uma “unidade imobilidria autonoma”. Esta au-
tonomia se materializa no fato de a laje ser “constituida em matricula
propria”, ja que, nos termos do art. 176, § 1°,1, da LRP, cada imdével terd
matricula propria. Nota-se, portanto, que este dispositivo nio trata, por
elipse, do “direito de laje”. Trata, com técnica adequada, do objeto deste
direito, a propria laje.

Portanto, embora a laje suponha uma construcio-base (nos termos
do art. 1.510-A, caput, CC), com esta ndo se confunde, tratando-se de
dois objetos juridicamente distintos. Este é o definitivo ponto de rompi-
mento com o sistema dos direitos reais limitados. O direito de laje é um
direito real sobre coisa propria, pelo que o paradigma correspondente
ao direito de laje é o da propriedade, ndo o dos direitos reais limitados
(como o de superficie, p. ex.).

Com isto, no direito positivo brasileiro, é incabivel afirmar que o
direito de laje seria apenas uma espécie do direito de superficie, a “super-
ficie por sobreleva¢ao”. Poderia haver sido disciplinado assim, mas nio
o foi, remanescendo como questdo distinta determinar se nosso direito
admite ou nao a superficie por sobrelevacio.

Assim, se no passado era possivel afirmar que A coisa s6 é, em sen-
tido especifico, propria, no dominio (CAMARGO PENTEADO, 2014,
p. 147), a partir de 2017 ja ndo é mais possivel entender-se por “domi-
nio” apenas o direito de propriedade referido no art. 1.225, I CC. No
dominio também se inclui o direito real de laje, constante do art. 1.225,
XIII, CC. Em termos mais diretos, a laje é objeto de um direito de do-
minio (porque direito real sobre uma coisa prépria), e o direito de laje é
uma espécie de direito de dominio.
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6. A "laje” em sentido juridico

Como visto, a “laje” consiste em “unidade imobilidria autbnoma”,
dotada de matricula prépria, o que também ocorre com as diversas uni-

dades de um condominio em edifica¢io (cf. art. 1.331 CC 2002). Toda-
via, surgem aqui duas diferencas fundamentais.

Por primeiro, a laje ndo implica qualquer propriedade do solo na-
tural (ou da construcdo subjacente), nem mesmo em fracao ideal (cf.
art. 1.510-A, § 4° CC), ao contrario do condominio edilicio (cf. art.
1.331, § 3° CC*). A individualizag¢ao entre o imével subjacente (terre-
no e construgao-base) e a laje é maior, portanto, do que aquela que se
verifica relativamente as unidades autonomas em condominios edilicios.

E, em segundo lugar, nos condominios edilicios, a unidade auténo-
ma € coisa, no sentido tradicional do termo (bem corpéreo). Ja a laje
pode se configurar, num primeiro momento (i.e., antes de qualquer cons-
trugao pelo titular da laje), como bem incorpéreo, supondo a constru-
¢do-base, mas sem com esta se confundir juridicamente®*.

Ou seja, a laje surge como bem incorpéreo, e assim se mantém,
enquanto o titular do direito respectivo nao exerce sua faculdade de
construir. Isto é visivel na hipdtese mais frequente, em que a laje é sobre-
jacente a construgao-base, e ainda nao se procedeu a qualquer constru-

23 Cf. art. 1.331, caput: “Pode haver, em edificagdes, partes que sio propriedade exclusiva,
e partes que sao propriedade comum dos conddminos”. E o respectivo § 1° refere-se as
“partes suscetiveis de utilizacao independente, tais como apartamentos, escritérios, salas,
lojas e sobrelojas, com as respectivas fragdes ideais no solo e nas outras partes comuns”.

24 Esse aspecto se depreende, inclusive, do Provimento CGJ 51/2017, que criou a Se¢ao XIII
do Capitulo XX das Normas de Servi¢o da Corregedoria Geral da Justica, dispondo sobre
os “novos Institutos Urbanisticos”, dentre estes o direito de laje (cf. Se¢ao XIII, Subsec¢ao
I). Assim, dispoe o novo item 437 que “Constitui-se o direito de laje mediante abertura de
matricula propria e poderd ser instituido por requerimento formulado pelo proprietirio da
construg¢ao-base existente, em constru¢io ou projetada”. Ora, se até a constru¢ao-base pode
ser meramente projetada, bem se evidencia que a laje (isto é, o objeto do direito de laje) pode
surgir como um bem incorpdreo.

Por sua vez, o item 438 estabelece que “Caso a construgdo-base nao esteja averbada na
matricula do terreno, ou tenha dimensao inferior a laje projetada, deverd ser averbado o
projeto de plataforma a esta correspondente, precedente ou concomitantemente a institui¢ao
do direito da laje”. Ora, se o “projeto de plataforma” (sobre a qual o titular do direito de
laje poder4 edificar) pode ser averbado na matricula da constru¢ao-base concomitantemente
a institui¢ao do direito de laje, mais uma vez se evidencia que a laje (i.e., o objeto do direito
de laje) surge como um bem incorpéreo.
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¢do. Todavia, é o que ocorre também na laje subjacente, ja que esta ndo
se confunde com a massa de terra que serd deslocada para (ou com) a
realiza¢ao das obras do titular da laje.

Laje, portanto, é sempre drea, e respectivo volume, como projecio
vertical desta drea. A demonstraciao deste ponto, contudo, exige analise
mais detalhada da legislacdo respectiva. Antes, porém, é oportuna uma
breve comparagdo com o Direito Portugués.

E incompativel com o direito de laje (e também com o direito de
superficie), tal como regulado no CC 2002, o art. 1.532 do Cédigo Civil
Portugués, a teor do qual:

Enquanto nao se iniciar a constru¢ao da obra ou nao se fizer a planta-
¢do das drvores, o uso e a frui¢do da superficie pertencem ao proprietd-
rio do solo, o qual, todavia, ndo pode impedir nem tornar mais onerosa
a construcao ou a plantacio.

A vista deste art. 1.532, parte da doutrina portuguesa considera que
o direito de superficie, em seu primeiro momento (isto é, antes de qual-
quer construgao pelo superficidrio), ndo é um direito real, mas apenas um
direito potestativo (cf. p. ex. CARVALHO FERNANDES, 2006, item 3.1I).

Tal concepgio é inadequada para o direito positivo brasileiro. No Bra-
sil, o direito de laje surge, ab initio, como um direito real. Portanto, o poder
de construir esta, desde o inicio, compreendido no direito real de laje, a seme-
lhanca do que ocorre com o direito real de propriedade (cf. art. 1.228 CC).

Feita esta observacdo, pode-se demonstrar, a partir do art. 1.510-A,
caput e § 1°, CC, que a laje é sempre area, e respectivo volume, como
projecdo vertical desta area.

Nos termos do art. 1.510-A, caput, CC, o proprietdrio de uma cons-
trucdo-base pode ceder a superficie superior ou inferior de sua construgao.
Todavia, o respectivo § 1° estabelece que o direito real de laje contempla o
espaco aéreo ou o subsolo de terrenos publicos ou privados, tomados em
projecao vertical. Necessario verificar, portanto, como se compatibilizam
os referidos dispositivos.

A primeira vista, o caput do art. 1.510-A parece referir-se a um bem
corpdreo, uma coisa que seria o (ou se incluiria no) objeto material do
direito de laje, a “superficie superior ou inferior” da construgao-base, a
partir da qual o titular do direito de laje pode edificar.
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Todavia, tal interpretacdo (que faria da laje um bem corpéreo, fisi-
co) acaba sendo afastada pela necessidade de interpretacio harmonica
entre o caput e o § 1° do art. 1.510-A, que se passa a examinar.

Como cedi¢o, o art. 1.510-A, § 1° deve ser interpretado em con-
sonancia com o respectivo caput. Isto significa que nao sera possivel
estabelecer direito real de laje diretamente sobre terreno nio edificado.
Alguma construcao o terreno devera conter, e sobre ela se estabelece
a unidade autébnoma ora denominada “laje” (que, como se observou,
surge como bem incorpodreo, e assim se mantém, enquanto o titular do
direito respectivo nao exerce sua faculdade de construir).

Todavia, o art. 1.510-A, § 1° CC abre uma possibilidade importan-
te. Convém reproduzir o teor da norma, para facilitar a analise:

§ 12 — O direito real de laje contempla o espago aéreo ou o subsolo de
terrenos publicos ou privados, tomados em proje¢ao vertical, como uni-
dade imobilidria autbnoma, ndo contemplando as demais dreas edifica-
das ou ndo pertencentes ao proprietario da constru¢do-base. (Incluido
pela Lei n® 13.465, de 2017)

O dispositivo enseja a comparac¢do com o art. 1.229 CC, a teor do
qual A propriedade do solo abrange a do espaco aéreo e subsolo corres-
pondentes, em altura e profundidade iiteis ao seu exercicio [...], abrindo
duas aparentes possibilidades interpretativas:

(a) o direito de laje compreende a “superficie, superior ou inferior” da
constru¢ao-base (entendida em seu sentido fisico, corpéreo, como a
superficie de uma laje de alvenaria ou, mais raramente, de madeira),
além do respectivo espago aéreo ou subsolo, conforme o caso, to-
mado em projecao vertical; ou

(b) o direito de laje contempla o espago aéreo ou o subsolo (conforme o
caso), mas a superficie, aqui, ndo deve ser entendida em seu sentido
[13 ”»

fisico (como em “a”), mas sim como a area disponivel ao titular da
laje para edificagao.

E, como se passa a expor, somente esta tltima possibilidade se afi-
gura adequada a harmonizar o caput e o § 1° do art. 1.510-A CC.

Com efeito, se as condi¢Oes técnicas o permitirem, a laje, ainda que
partindo de uma construcao-base, pode ocupar drea maior que a desta
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construgdo, projetando-se no espago do terreno circundante a constru-
¢do-base. Em casos que tais, o direito de laje assenta-se sobre uma cons-
trug¢do-base, mas faz todo o sentido estabelecer que tal direito contempla
0 espaco aéreo ou o subsolo de terrenos publicos ou privados, tomados
em projecdo vertical, como estabelece o § 1°.

De “terrenos”, note-se, e nao apenas da “superficie superior ou infe-
rior” da construcdao-base, como a leitura isolada do art. 1.510-A, caput
poderia dar a entender. A laje, portanto, contemplando o espaco aéreo
ou o subsolo de terrenos publicos ou privados, tomados em projecdo
vertical, pode também se estender, em projecdo horizontal, a partir da
respectiva construcdo-base, sobre a qual se assenta. Exemplo comezinho
disto € a construcao de varandas, que se projetam para além da superfi-
cie da construgdo-base.

Por isto é que se deve entender a laje como drea disponivel, ao titular
deste direito, para edificacdo, nos termos da alternativa “b”, supra. Este é
seu sentido primeiro, anterior a qualquer construcdo pelo titular da laje.

E, ainda que se quisesse admitir um sentido corpéreo, fisico, para a
“superficie superior ou inferior” da constru¢ao-base (como na alternativa
“a”),0 § 1°do art. 1.510-A demonstra que a laje é mais que isto, ao permi-
tir a projecdo, no plano horizontal, para além da area da construcio-base.

O § 1°, como visto, ap6s expressar que o direito de laje contempla o
espaco aéreo ou o subsolo de terrenos piiblicos ou privados, tomados em
projecdo vertical, estabelece que tal direito ndo contempla as demais dreas
edificadas, dispositivo que deve ser entendido de maneira adequada.

Como esclarece o § 1°, o direito de laje nao contempla “as demais
areas edificadas”, quer se trate da constru¢ao-base, ou de construcao
sobrejacente (laje posterior), ou mesmo de outras areas edificadas, com-
preendidas no mesmo terreno (i.e., na mesma matricula), mas sobre as
quais ndo se constituiu qualquer direito de laje. Tornaremos a este ponto
na sec¢do seguinte, que trata da (in)existéncia de condominio.

Neste contexto, o § 1° veda ao titular da laje estender eventual cons-
trucdo (em proje¢ao horizontal, a partir da respectiva constru¢do-base)
por sobre areas (edificadas ou mesmo nao edificadas, cabe acrescentar)
que ndo foram incluidas (em projegao vertical), no objeto do direito de
laje, quando da constitui¢iao deste.
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7. Laje, construgao-base e matricula(s)

Como visto, a partir da interpretacdo do art. 1.510-A, § 1° CC, tudo
depende da area que se confere a determinada laje, a partir da respectiva
construcdo-base — drea esta que, a luz do mesmo § 1°, pode se projetar
sobre outras dreas (edificadas ou nio), compreendidas na matricula do
terreno e da construcdo-base.

Obviamente, para que tal ocorra, as areas circundantes a constru-
¢do-base devem (em principio) pertencer a0 mesmo proprietario, que
concorrerd a constitui¢ao do direito de laje.

E, ademais, pode parecer prima facie imprescindivel que toda a
area objeto do direito de laje (ou seja, que toda a “laje”, no sentido do
item “b”, supra) seja decorrente de uma e mesma matricula. E o que
se poderia concluir em interpretagdo literal do art. 176, § 9°, da LRP,
a teor do qual:

A instituicao do direito real de laje ocorrera por meio da abertura de
uma matricula propria no registro de imdveis e por meio da averbacio
desse fato na matricula da construgdo-base e nas matriculas de lajes
anteriores, com remissao reciproca. Note-se, aqui, o uso do singular.

Todavia, este dispositivo deve ser interpretado em consonancia ao
art. 1.510-A, § 1° CC, ao qual o Registro de Imdveis (por essencial que
seja, no ambito do Direito Civil) deve servir de instrumento, tanto mais
a vista dos arts. 1° e 172 da Lei n° 6.015/73%.

Nessa linha, o uso do singular (“na matricula da construg¢ao-base”)
representa apenas a hipotese mais comum, o id quod plerumque accidit,

25 O art. 1° da Lei n° 6.015/73 d4 bem a ideia da natureza instrumental do registro, ao
estabelecer que “Os servicos concernentes aos Registros Publicos, estabelecidos pela
legislagdo civil para autenticidade, seguranga e eficicia dos atos juridicos, ficam sujeitos ao
regime estabelecido nesta Lei”.

Portanto, onde a legislagdo civil permite determinado negocio juridico imobilidrio, deve
haver para ele uma adequada solugio registral. E isto que explica a norma geral do art. 172
da LRP, a teor do qual:

Art. 172. No Registro de Imdveis serdo feitos, nos termos desta Lei, o registro e a
averbacdo dos titulos ou atos constitutivos, declaratérios, translativos e extintos de
direitos reais sobre imdveis reconhecidos em lei, ‘inter vivos’ ou ‘mortis causa’ quer
para sua constitui¢do, transferéncia e extin¢ao, quer para sua validade em relacao a
terceiros, quer para a sua disponibilidade.
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e ndo uma imposi¢ao legal. Assim, ndo é necessario que toda a area ou-
torgada ao titular do direito de laje esteja compreendida em uma tnica
matricula (referente ao terreno). Necessario €, apenas, que a laje se as-
sente sobre uma constru¢ao-base (como visto, sem necessariamente estar
limitada a drea desta), e que a area ocupada pela laje esteja sob o poder
de disposi¢do do respectivo outorgante, isto €, o proprietario do terreno
onde se assenta a respectiva construg¢ao-base.

Ainda que sejam varias as matriculas de terrenos, se contiguos, uni-
ficaveis e pertencentes a0 mesmo proprietario, este, em tese, pode ins-
tituir um unico direito de laje, partindo da construg¢do-base existente
(ou projetada) em qualquer dos iméveis. Serd imprescindivel, todavia, a
averbagao da instituicao do direito de laje em cada uma das matriculas
de terreno (com a devida e respectiva descri¢ao).

Com efeito (e sempre considerando que a laje pode abranger area
maior que a da respectiva construg¢do-base, como visto supra), é possivel
que a matricula do terreno em que edificada a constru¢ao-base sofra
posterior desdobro ou desmembramento, e o direito de laje, inicialmente
averbado em uma tnica matricula, passe a constar das matriculas decor-
rentes do desmembramento ou desdobro do imével originario®.

Nesta hipotese, a averbagao, em cada uma das novas matriculas, deve
necessariamente conter a precisa descricdo da drea que, em projecao ver-

26 Ja se entrevé, aqui, uma hipdtese ulterior, qual seja, a possibilidade das matriculas contiguas
ndo pertencerem ao mesmo proprietirio. Pode dar-se que uma dnica laje, partindo da
mesma constru¢io-base, projete-se para além da drea do terreno respectivo, abrangendo
dreas de matriculas vizinhas, e pertencentes a proprietarios distintos que, evidentemente,
deverao concorrer para a extensao do direito de laje as dreas de seus imdveis, que devera ser
devidamente averbada nas matriculas respectivas.

E pode dar-se, ainda, que cada um destes terrenos, pertencentes a distintos proprietarios,
possua uma constru¢ao-base (existente ou projetada), e o interessado adquira o direito de
laje por qualquer das formas em direito admitidas, dando origem a varias lajes em tese
passiveis de unificacdao apds a institui¢ao.

Surge aqui uma questio: como tratar-se, nestas hipoteses, o direito de preferéncia, atribuido
ao proprietario da constru¢ao-base? Tal direito pode resultar funcionalmente inaplicavel, ou
mesmo inadmissivel. Uma das maneiras de se obviar esta questao, ab initio, é pela institui¢ao
de serviddo, que tenha por objeto justamente o nio exercicio deste direito. Convém recordar,
ao ensejo, o art. 1386 CC, a teor do qual “As serviddes prediais sdo indivisiveis, e subsistem,
no caso de divisdo dos iméveis, em beneficio de cada uma das por¢oes do prédio dominante,
e continuam a gravar cada uma das do prédio serviente, salvo se, por natureza, ou destino,
s6 se aplicarem a certa parte de um ou de outro™.
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tical do terreno (edificado ou nao) resultante do desmembramento, esteja
compreendida no direito de laje. Outrossim, e considerando o art. 172
da LRP, deve-se averbar também a partir de qual altura foi constituido o
direito de laje, elemento fundamental para se determinar o espago aéreo
ainda cabente ao proprietario do terreno (cf. art. 1.229 CC).

Em todo caso, ainda que (ad argumentandum) os servigos registrais,
ou as respectivas Corregedorias, nio admitam a institui¢io de um tnico
direito de laje decorrente de mais de uma matricula (contigua), remanes-
ce a possibilidade de regularizacdo do terreno, para que, unificado, passe
a representar a dimensdo possivel da laje a ser instituida.

Outrossim, caso os Registros de Imoveis ou as Corregedorias Gerais
de Justi¢a em principio nao admitam a hipotese de a laje atingir mais de
uma matricula (do mesmo proprietario ou, na hipotese-limite, de pro-
prietarios distintos, cf. nota n° 24, supra), sera possivel a Unido ou aos
Estados constituir direito de laje sobre seus proprios iméveis, procedendo
a prévia abertura (se o caso) e unificacao das matriculas dos terrenos onde
estao edificadas as construgoes-base, nos termos do art. 195-B da Lei n°
6.015/73 (cuja redacdo, alias, foi alterada pela Lei n° 13.465/2017)%".

27 Art. 195-B. A Unido, os Estados e o Distrito Federal poderdo solicitar ao registro de
imodveis competente a abertura de matricula de parte ou da totalidade de imdveis urbanos
sem registro anterior, cujo dominio lhes tenha sido assegurado pela legisla¢io, por meio de
requerimento acompanhado dos documentos previstos nos incisos I, Il e III do caput do
art. 195-A, inclusive para as terras devolutas, dispensado o procedimento discriminatério
administrativo ou judicial. (Redag¢ao dada pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 1°. Recebido o requerimento na forma prevista no caput deste artigo, o oficial do registro
de imoveis abrird a matricula em nome do requerente, observado o disposto nos §§ 5° e
6° do art. 195-A. (Redacdo dada pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 2°. O Municipio podera realizar, em acordo com o Estado, o procedimento de que trata este
artigo e requerer, em nome deste, no registro de imdveis competente a abertura de matricula
de im6veis urbanos situados nos limites do respectivo territério municipal. (Incluido pela
Lei n® 12.424, de 2011)

§ 3°. O procedimento de que trata este artigo podera ser adotado pela Unido para o registro
de imoéveis rurais de sua propriedade, observado o disposto nos §§ 3°, 4°, 5°, 6° e 7° do art.
176 desta Lei. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 4°. Para a abertura de matricula em nome da Unido com base neste artigo, a comprovacgao
de que trata o inciso II do caput do art. 195-A serd realizada, no que couber, mediante
o procedimento de notificagdo previsto nos arts. 12-A e 12-B do Decreto-Lei n° 9.760,
de 5 de setembro de 1946, com ressalva quanto ao prazo para apresentacdo de eventuais
impugnacdes, que serd de quinze dias, na hip6tese de notificagio pessoal, e de trinta dias, na
hipétese de notificagio por edital. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)
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Ap6s analisar as relagoes entre a laje e o terreno, cabe recordar,
especialmente a partir dos itens 437 e 438 do Capitulo XX das NS-
CG]J, que a construcdo-base ndo precisa existir fisicamente ao tem-
po da constituicdo do direito de laje, desde que, projetada, tenha seu
projeto averbado a margem da matricula. E a seguinte a redacio dos
dispositivos:

437. Constitui-se o direito de laje mediante abertura de matricula pro-
pria e podera ser instituido por requerimento formulado pelo pro-
prietario da construgiao-base existente, em constru¢ao ou projetada.

438. Caso a construcdo-base ndo esteja averbada na matricula do terre-
no, ou tenha dimensao inferior a laje projetada, devera ser averba-
do o projeto de plataforma a esta correspondente, precedente ou
concomitantemente a institui¢ao do direito da laje.

Outrossim, o item 438 deixa claro que a laje (i.e., o objeto do di-
reito de laje, que surge como um bem incorporeo) pode se estender, em
projecdo horizontal, sobre area maior que a ocupada pela construgio
base, como ja referido. Contudo,

Caso a construgdo-base (...) tenha dimensio inferior a laje projetada,
deverd ser averbado o projeto de plataforma a esta correspondente,
precedente ou concomitantemente a institui¢ao do direito da laje.

Evidentemente, e a luz do quanto exposto supra, tal “projeto de
plataforma” na verdade define os limites da laje (i.e., do objeto do di-
reito de laje), eventualmente contemplando as solugoes técnicas para
a subsequente construg¢do. Tanto é assim que o item 438 refere-se a
plataforma a esta correspondente, isto é, correspondente a laje, evi-
denciando que, seja este projeto, seja a plataforma (construcao) dele
resultante correspondem, em termos juridicos, a laje (objeto do direito
de laje, que pode surgir como bem incorporeo), e a subsequente cons-
trugdo, decorrente da faculdade (ou poder) de construir, compreendi-
da no direito de laje?.

28 Nada impede, contudo, que o titular da constru¢io-base a modifique (ou projete sua
modificagdo), construindo uma tal plataforma, no exercicio de seus poderes de proprietario,
de maneira que esta plataforma aceda a propria constru¢ao-base, tornando-se parte
integrante desta. Neste caso, a laje se constitui e se desenvolve a partir desta plataforma,
sem, todavia, compreendé-la.
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8. Direito de laje, uso do solo e servidoes

No mais, ja se viu que a laje (no sentido da alternativa “b”, supra)
supde sempre uma construcio-base, ainda que em projeto. E necessario
verificar, todavia, se elementos auxiliares a construgao que o titular da
laje pretende executar podem partir diretamente do solo, ou mesmo do
subsolo. Basta recordar, aqui, um exemplo simples e certamente comezi-
nho, o da edificacio com dois pavimentos independentes, o segundo dos
quais com entrada autdnoma, servida por escada exclusiva, externa, que
sobe do térreo ao segundo pavimento.

Assim, tendo em vista esta situacdo (e os problemas urbanos que o
direito de laje visa resolver, pela regularizacdo), é possivel que se consoli-
de uma interpretagao ampliativa, no sentido de que laje necessariamente
devera ser estabelecida a partir de uma constru¢ao-base, podendo, toda-
via, incluir a 4rea de alguns elementos conexos, apoiados diretamente
sobre o solo, e mesmo cujas funda¢oes impliquem na utilizacao do sub-
solo (situa¢ao mais comum).

Nos casos, por exemplo, em que as construgdes a serem feitas na laje
forem de tamanha envergadura que demandem refor¢o estrutural, novas
fundagoes ou mesmo a instalacao de verdadeira plataforma fisica de apoio,
€ possivel que estes elementos fixados diretamente sobre o solo passem a
configurar (e mesmo a integrar) a constru¢ao-base, cujas dimensoes deverao
ser averbadas na matricula do terreno. Ja as construcoes erguidas na laje
(com as dimensdes constantes da respectiva matricula e, portanto, individu-
alizada em relacdo ao terreno e constru¢ao-base) serdo essencialmente inde-
pendentes, sem prejuizo da necessidade de dispor sobre a responsabilidade
pela manutengio e conservacao das partes que sirvam a construgao toda.

De qualquer maneira, elementos como a escada (no exemplo ci-
tado), que partam do solo ou do subsolo (e nao, diretamente, da cons-
trugao-base) também poderiam ser objeto de serviddo, nos termos dos
arts. 1.378 ss., CC?, cabendo as obras respectivas ao titular do prédio

29 Art. 1.378. A serviddo proporciona utilidade para o prédio dominante, e grava o prédio
serviente, que pertence a diverso dono, e constitui-se mediante declara¢io expressa dos
proprietdrios, ou por testamento, e subsequente registro no Cartério de Registro de Imdveis.
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dominante (no caso, a laje)®. E importante notar que, como direitos
reais limitados, o exercicio das servidoes se restringe as necessidades
do prédio dominante e, se o caso, as finalidades previstas no contra-
to’!. Outrossim, podem ser pactuadas servidoes tanto em favor da laje
(gravando, portanto, o imovel subjacente), quanto em favor do imovel
subjacente (terreno mais construgao-base), gravando a laje.

Por mais que o direito de laje se afigure distinto do direito de su-
perficie, o legislador brasileiro poderia, aqui, haver-se inspirado no art.
1.529,n° 1, do Céodigo Civil Portugués, a teor do qual:

A constituigao do direito de superficie importa a constitui¢ao das ser-
vidoes necessdrias ao uso e fruicao da obra ou das arvores; se no titulo
ndo forem designados o local e as demais condic¢oes de exercicio das
servidoes, serdo fixados, na falta de acordo, pelo tribunal.

E possivel que a doutrina e a jurisprudéncia acabem se encaminhan-
do para alguma solugio de efeitos praticos semelhantes, tendo em vista
sobretudo a funcdo do direito de laje. Todavia, no contexto atual, me-
lhor proceder ao estabelecimento negocial de servidoes, em favor da laje
(considerada, no caso, prédio dominante).

Com efeito, a laje constitui espécie de direito de dominio (o para-
digma do direito de laje, como ja referido, € o do direito de propriedade),
com objeto proprio e distinto do imével subjacente. Assim, nada impede
que este imével subjacente (terreno com a respectiva construg¢do-base,
ou laje anterior) seja gravado com servidoes em beneficio da laje, como
prédio dominante (e vice-versa). Tais serviddes podem, por exemplo,

30 Cf. art. 1.380 (“O dono de uma servidao pode fazer todas as obras necessdrias a sua
conservagao e uso, e, se a serviddo pertencer a mais de um prédio, serdo as despesas rateadas
entre os respectivos donos”), e art. 1.381 (“As obras a que se refere o artigo antecedente
devem ser feitas pelo dono do prédio dominante, se o contrario ndo dispuser expressamente
o titulo”), ambos do Codigo Civil.

31 Cf. art. 1.385, CC: Restringir-se-d o exercicio da serviddo as necessidades do prédio
dominante, evitando-se, quanto possivel, agravar o encargo ao prédio serviente.

§ 1° Constituida para certo fim, a servidao nao se pode ampliar a outro.

§ 2° Nas servidoes de transito, a de maior inclui a de menor 6nus, e a menor exclui a mais
onerosa.

§ 3° Se as necessidades da cultura, ou da inddstria, do prédio dominante impuserem a
serviddo maior largueza, o dono do serviente é obrigado a sofré-la; mas tem direito a ser
indenizado pelo excesso.
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contemplar a conservagio, reforco, melhora ou mesmo substitui¢ao dos
elementos que servem a todo o edificio, tendo em vista a construgdao que
o titular da laje pretenda erguer.

Observamos, ao ensejo, que as servidoes de interesse para o exerci-
cio do direito de laje podem ser fixadas ja na escritura publica de consti-
tuicao deste direito, estabelecendo-se, portanto, contratualmente, o que
o titular da laje (e das servidoes respectivas, se o caso) pode ou nao fazer.

Fixados estes pontos, é possivel analisar o que o titular da laje pode
ou ndo fazer, relativamente a sua faculdade (poder) de construir, que se
compreende no art. 1.510-A, § 3° (usar, gozar e dispor).

Nesse sentido, necessario ainda fazer algumas observacoes acerca
das possiveis relacoes entre o direito de laje e o condominio, sobretudo
tendo em vista que, de fato, a estrutura de madeira ou alvenaria, que
constitui o teto de uma unidade (da construg¢do-base, por exemplo, ou
de uma laje anterior), servird como piso da unidade subsequente (uma
laje subsequente).

9. Laje e condominio(s) - Inexisténcia de
condominio por meacgao de soalhos e tetos

Com efeito, para melhor caracterizagio do objeto do direito de laje
(i.e., da “laje”), afigura-se necessario analisar, em maior detalhe, as possi-
veis consequéncias juridicas de se ceder a superficie superior ou inferior
de sua construcdao, nos termos do art. 1.510-A CC, especialmente com re-
lacdo ao teto da construgio subjacente (construgao-base ou laje anterior).
Procuramos utilizar o termo “teto” para designar a estrutura de madeira
ou alvenaria que serve de base a uma constru¢ao sucessiva, um elemento
corporeo (em geral preexistente) e, assim, juridicamente distinto da “laje”,
i.e., do objeto do direito de laje, tal como definido supra.

Portanto, nao se faz referéncia, aqui, a0 quanto possa ser construi-
do pelo titular da laje, mas sim aquele elemento ja preexistente ou que,
projetado e construido pelo titular da construgao-base, integra-se a esta,
por acessao (cf. nota n. 26, supra).

Defendendo a existéncia de um suposto condominio por meacao de
soalhos e tetos, entende ELIAS DE OLIVEIRA (2017, p. 9) que:
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A nova norma incorporada ao Codigo Civil atentou para a semelhanga
do direito real de laje as figuras dos condominios no tocante a interliga-
¢do arquitetdnica do objeto desse com a construcao-base e para o fato
de o direito real de laje implicar a criagio de um condominio necessario
sobre a sua face lindeira com a construcdo-base ou com as lajes suces-
sivas anteriores (art. 1.327 CC).

O autor aponta, portanto, para uma ampliacio sistematica dos ca-
sos de condominio necessario, tratados pelo art. 1.327 ss. CC, a teor do
qual O condominio por meacio de paredes, cercas, muros e valas regu-
la-se pelo disposto neste Codigo (arts. 1.297 e 1.298; 1.304 a 1.307).
Como visto, o artigo se refere, expressamente, apenas as divisas que,
incidindo perpendicularmente ao imovel, limitam seu comprimento e
largura, mas ndo a quaisquer divisas que, em proje¢do do plano horizon-
tal do imoével, limitariam sua altura.

Todavia, o art. 5° da Lei n° 4.591/64 estabelece que O condominio
por meacdo de parede, soalhos, e tetos das unidades isoladas, regular-se-
-d pelo disposto no Codigo Civil, no que lhe for aplicavel, ampliando o
alcance do condominio necessario (a0 menos relativamente aos condo-
minios edilicios). Tal norma, contudo, nio foi reproduzida pelo CC na
parte concernente ao condominio edilicio, (cf. arts. 1.331-1.358), por
razoes a serem analisadas a seguir.

A meagdo pode ocorrer por duas formas, uma decorrente do art.
1.305 CC (O confinante, que primeiro construir, pode assentar a parede
divisoria até meia espessura no terreno contiguo...), e outra decorrente
do art. 1.328 CC (O proprietdrio que tiver direito a estremar um imo-
vel com paredes, cercas, muros, valas ou valados, té-lo-d igualmente a
adquirir meagao na parede, muro, valado ou cerca do vizinho...). Prima
facie, nao ocorrendo estas hipoteses, nao haverda meagao?®’.

32 Dispoe o art. 1.305, paragrafo tinico, CC que: “Se a parede divisoria pertencer a um dos
vizinhos, e ndo tiver capacidade para ser travejada pelo outro, ndo podera este fazer-lhe
alicerce ao pé sem prestar caugao aquele, pelo risco a que expde a construcao anterior”.

A contrario sensu, portanto, seria possivel entender que o dispositivo faculta, ao proprietario
do terreno vizinho, travejar a parede divisoria, mesmo que nao seja conddmino desta
parede. De nossa parte, contudo, temos que a interpretacdo isolada deste preceito nio leva a
conclusdao mais acertada, devendo haver interpretagao sistemdtica do art. 1.305, pardgrafo
tnico, com o art. 1.328 (que dispde sobre o poder de adquirir meacao na parede do vizinho),
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A nosso ver, a mencdo a “superficie”, superior ou inferior, de uma
determinada construcdo, empregada pelo art. 1.510-A, caput, CC, tem
por efeito afastar, e nao atrair, a disciplina do condominio necessario, ou
seja, exatamente o oposto do que sustenta ELIAS DE OLIVEIRA.

A referida norma nio trata de cessao do “teto” (estrutura de ma-
deira ou alvenaria), nem mesmo da face superior deste teto, ou de even-
tual meagio deste (entendendo-se o “teto” sempre no sentido corpéreo,
fisico, como estrutura de madeira ou alvenaria), mas sim de cessio “[d]
a superficie superior (...) de sua constru¢do”, indicando com isto uma
separagao juridicamente bastante clara entre a construgao-base (ou a
laje anterior) e a unidade construida pelo titular do direito de laje.

A interpretagdo proposta, a partir do art. 1.510-A, caput, CC, é a
unica que se harmoniza com os §§ 1° e 4° do mesmo artigo, como se
passa a demonstrar.

Como dispoe o art. 1.510-A, § 1°:

O direito real de laje contempla o espago aéreo ou o subsolo de terre-
nos publicos ou privados, tomados em projecao vertical, como unidade
imobilidria auténoma, nio contemplando as demais areas edificadas ou
ndo pertencentes ao proprietario da construg¢ao-base.

Tal dispositivo ja foi examinado, na parte concernente as demais dreas
edificadas, interpretando-se o § 1° em conjun¢ao ao caput do artigo 1.510-
A. Como visto, na parte em que exclui o direito de laje sobre as demais
dreas edificadas, o § 1° reforga a ideia de que a laje constitui unidade imo-
biliaria autbnoma (o que transparece no art. 1.510-A, caput, no proprio
§ 1°, e também no § 3°). Neste passo, o dispositivo contribui para afastar
eventual ideia de condominio, entre o titular da construgao-base e o titular
da laje, sobre a estrutura fisica (de madeira ou alvenaria) que divide as duas
unidades, sendo o “teto” de uma e o “piso” (soalho) da outra.

Esta norma, que ja se extrai do § 1°, é complementada (ou, antes,
explicitada) pelo art. 1.510-A, § 4°, a teor do qual A instituicdo do di-

e também do art. 1.306 CC, a teor do qual “O conddémino da parede-meia pode utiliza-
la até ao meio da espessura (...)”. Destarte, e pelo teor literal do artigo, ndo é qualquer
confrontante que pode utilizar a parede divisoria até o meio de sua espessura, mas apenas o
conddmino, o assim caracterizado ex vi do art. 1.305 ou do art. 1.328 CC.
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reito real de laje ndo implica a atribuicio de fracdo ideal de terreno ao
titular da laje ou a participacdo proporcional em dreas jd edificadas.

Ora, ambos os dispositivos servem a esclarecer que a laje ndo impli-
ca co-titularidade de quaisquer outras areas construidas, nem participa-
¢do proporcional (como seria o caso de meagao de tetos/soalhos), nem
fracdes ideais. E por isso, alids, que o art. 1.510-C emprega a expressio
partes que sirvam a todo o edificio, sem aludir a qualquer forma condo-
minial.

Portanto, ainda que, em termos fisicos, a construcdo decorrente do
direito de laje ndo seja meramente sobreposta a construgao-base, juridica-
mente se nota o intento do legislador em separar, nitidamente, uma e outra.
Nada obstante, resta tragar a disciplina juridica das partes que servem tan-
to a construc¢ao-base quanto aquela realizada pela titular do direito de laje.

10. A disciplina das “partes que sirvam a todo o edificio”.
A “laje” em sentido fisico

Fixada esta premissa, pode-se passar a interpretagao do art. 1.510-
C do Codigo Civil, que trata das “partes que sirvam a todo o edificio”.

Do quanto exposto supra, a partir do art. 1.510-A, caput e §§ 1° e
4°, verifica-se que o direito de laje ndo implica a existéncia de qualquer
condominio, nem mesmo por meacdo de tetos ou soalhos, de maneira
que a aplicacdo das normas sobre condominio (edilicio, segundo o art.
1.510-C) se faz apenas por extensio legislativa.

Note-se ao ensejo que, em nenhum momento, o art. 1.510-C se re-
fere a partes comuns (como se verifica nas normas referentes ao condo-
minio edilicio®®), mas sim a partes que sirvam a todo o edificio, cujas

33 Cf., apenas para comparagio, os arts. 1.331 e 1.332, CC (destaques nossos):

Art. 1.331. Pode haver, em edificagdes, partes que sao propriedade exclusiva, e partes que
sdo propriedade comum dos condéominos.

§ 1° As partes suscetiveis de utilizagao independente, tais como apartamentos, escritorios,
salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas fragoes ideais no solo e nas outras partes comuns,
sujeitam-se a propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por seus
proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que nao poderao ser alienados ou alugados a
pessoas estranhas ao condominio, salvo autoriza¢do expressa na convengao de condominio.
(Redagao dada pela Lei n® 12.607, de 2012)
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respectivas despesas necessdrias a conservagdo e fruicio devem ser par-
tilhadas entre o proprietdrio da construcio-base e o titular da laje, na
propor¢ao que venha a ser estipulada em contrato.

Portanto, em que pese a referéncia as normas do condominio edilicio,
resta evidente que o art. 1.510-C estd em harmonia com o art. 1.510-A,
caput, e §§ 1° e 4°, todos do CC, e deve ser interpretado de acordo com es-
tes dispositivos. Assim, o Codigo Civil ndo pretendeu estabelecer nenhum
condominio entre os elementos (cf. art. 1.510-C, § 1°, I-IV, CC) que servem
a construgao-base e a construgao decorrente do direito de laje.

E tanto ndo estabelece condominio que o rateio das despesas nao
se faz por meagio, nem de acordo com uma suposta (e inexistente, no
caso) fracdo ideal das partes que sirvam a todo o edificio, mas sim na
proporcdo que venha a ser estipulada em contrato.

Tem-se, portanto, que as “partes que sirvam a todo o edificio”, ain-
da que fisicamente se afigurem como um continuo (tal como ocorre com
as escadas, colunas, encanamentos, e os tetos/soalhos) estdo compreen-
didas em direitos distintos (um, do proprietario do terreno e da constru-
¢do-base; outro, do titular do direito de laje), conforme os respectivos
segmentos se compreendam na construcao-base ou a partir da laje (em
seu sentido juridico).

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicao de dgua, esgoto,
gas e eletricidade, a calefagio e refrigeragdo centrais, e as demais partes comuns, inclusive
0 acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum pelos condéminos, nio podendo
ser alienados separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobilidria cabera, como parte inseparavel, uma fracio ideal no
solo e nas outras partes comuns, que serd identificada em forma decimal ou ordindria no
instrumento de institui¢io do condominio. (Reda¢io dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

§ 4° Nenhuma unidade imobilidria pode ser privada do acesso ao logradouro publico.

§ 5° O terraco de cobertura é parte comum, salvo disposi¢do contrdria da escritura de
constitui¢do do condominio.

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou testamento, registrado
no Cartorio de Registro de Imoveis, devendo constar daquele ato, além do disposto em lei
especial:

I - a discriminacdo e individualizagio das unidades de propriedade exclusiva, estremadas
uma das outras e das partes comuns;

II - a determinagdo da fragdo ideal atribuida a cada unidade, relativamente ao terreno e
partes comuns,

III - o fim a que as unidades se destinam.
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Neste contexto, cabe agora tratar da “laje”, ndo em seu sentido juri-
dico, mas sim em sentido corpéreo, fisico, definida em Engenharia como
um elemento plano [estrutural], bidimensional, cuja funcdo principal é
servir de piso ou cobertura nas construcées, e que se destina geralmente
a receber as acoes verticais aplicadas |[...] (SANTOS BASTOS, 2014, p.
66). Vale destacar um excerto maior, em que bem se vislumbra a laje
como elemento estrutural:

4.1.1 Classificacio Geomeétrica dos Elementos Estruturais

Neste item apresenta-se uma classificacdo dos elementos estruturais
com base na geometria e nas dimensoes, e também as principais ca-
racteristicas dos elementos estruturais mais importantes e comuns nas
construcdes em Concreto Armado. A classificacdo dos elementos es-
truturais segundo a sua geometria se faz comparando a ordem de gran-
deza das trés dimensées principais do elemento (comprimento, altura
e espessura).

[...]
4.1.2 Elementos Bidimensionais

Sao também chamados “elementos de superficie”. Sao aqueles onde a
espessura é pequena comparada as outras duas dimensdes (comprimen-
to e largura - Figura 4.1c) (NBR 6118, item 14.4.2). Os exemplos mais
comuns sdo as lajes e as paredes, como de reservatérios. Quando a su-
perficie é plana tem-se a placa ou a chapa. A placa tem o carregamento
perpendicular ao plano da superficie, e a chapa tem o carregamento
contido no plano da superficie (Figura 4.2). O exemplo mais comum de
placa é a laje e de chapa é a viga-paredel . Quando a superficie é curva
o elemento é chamado casca [...].

[...]
4.1.4 Laje

Laje é um elemento plano, bidimensional, cuja fun¢do principal é servir
de piso ou cobertura nas construgdes, e que se destina geralmente a re-
ceber as agoes verticais aplicadas, provenientes da utilizagao da laje em
fun¢ao de sua finalidade arquitetdnica, como de pessoas, mdveis, pisos,
paredes, e de outros mais variados tipos de carga que podem existir. As
acoes perpendiculares ao plano da laje podem ser separadas em: distri-
buida na area: peso préprio, contrapiso, revestimento na borda inferior
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etc; distribuida linearmente: carga de parede apoiada na laje; concen-
trada: pilar apoiado na laje. As ac¢oes sdo geralmente transmitidas para
as vigas de apoio nas bordas da laje [...] mas eventualmente também
podem ser transmitidas diretamente aos pilares. As lajes existem em
variados tipos, como macigas, nervuradas, lisas, pré-moldadas etc. [...]
(SANTOS BASTOS, 2014, p. 64-66; destaques nossos).

Como se viu, os elementos estruturais ndo sdo titulados em condo-
minio, nem por meag¢ao, nem edilicio. Neste contexto, cabe definir se as
normas sobre meacdo de paredes (p. ex., arts. 1.305, 1.306 e 1.328 CC,
e art. 5° da Lei n° 4.591/64) ainda poderiam ser aplicadas por extensdo
(o que implica admitir que tais normas integram a disciplina do condo-
minio edilicio), ou apenas por analogia.

A nosso ver, as normas relativas 2 meacdo ndo integram (ou nao
mais integram) a disciplina legislativa do condominio edilicio, e por uma
razao muito simples.

O art. 1.331, § 2° inclui entre as partes comuns a estrutura do pré-
dio. Pois bem, as lajes, em seu sentido fisico, sdo partes estruturais da
construcdo e, como tal, se afiguram partes comuns a todos os condémi-
nos, e nao objetos de meagao entre o titular da unidade subjacente e o
da unidade sobrejacente. A provavel razao disto estd em que as forgas
(e obras) a que cada laje pode ser submetida interessam nao apenas a
unidade inferior e a superior, mas também as unidades vizinhas e, poten-
cialmente, a todo o condominio (por exemplo, pela possivel mudanca de
carga sobre outros elementos estruturais).

No mesmo sentido, o art. 1.510-C, § 1° inclui, entre as partes que
servem a todo o edificio, os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras
e todas as partes restantes que constituam a estrutura do prédio, isto €,
todos os elementos estruturais, 0 que, como ja se viu, compreende as
lajes. E o respectivo inciso II inclui, entre estas partes, “o telhado ou os
terragos de cobertura, ainda que destinados ao uso exclusivo do titular
da laje”, o que constitui ulterior prova de que as lajes, em seu sentido
fisico, nao sao objeto de condominio’*.

34 Note-se, aqui, mais uma evidéncia legal de que algumas “partes que servem a todo o
edificio” podem, ndo obstante, ser de uso de apenas um ou alguns titulares de direito (no
caso, titulares do direito de laje).
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Assim, e se tanto, as normas sobre meacao de paredes apenas pode-
riam ser invocadas por analogia, pois ndo integram a disciplina do direi-
to de laje, e (a nosso ver) nao mais integram a disciplina do condominio
edilicio, restando tacitamente revogado o art. 5° da Lei n° 4.591/64. A
questido da analogia, contudo, é bastante complexa por envolver dados
que apenas podem ser avaliados no caso concreto, notadamente os rela-
tivos ao risco da obra.

Em sintese, portanto, o direito de laje (em si a por si considerado)
nao implica qualquer forma de propriedade condominial, nem do terre-
no subjacente, nem da laje (solo criado), a partir da qual se edifica, nem
das partes que servem a todo o edificio.

Fixados estes pontos, pode-se analisar a incorporagio imobiliaria e
a constitui¢do de condominio edilicio a partir da laje (i.e., do objeto do
direito de laje, da laje em sentido juridico). O assunto, por sua relevan-
cia, merece capitulos proprios.

11. Direito de laje e incorporacao imobiliaria

Antes de se examinar a possibilidade de incorporacio e instituicao
de condominio edilicio a partir do direito de laje, deve-se analisar os
limites desta figura.

Uma tnica laje (sempre entendida em seu sentido juridico, como
objeto do direito de laje) pode ensejar uma construgio de diversos pavi-
mentos, como p. ex. o prédio-sede de uma empresa. Neste exemplo, ndo
se trata de unidades imobilidrias auténomas.

A questdo estd em saber se este tnico direito de laje poderia ensejar
a edificacao de duas ou mais unidades imobilidrias auténomas, em um
mesmo ou em diversos pavimentos.

Evidentemente, tal somente é possivel sob o regime da Lein® 4.591/64,
na medida em que, ou bem ha desmembramento da laje originaria (que
ndo se analisa neste passo) ou bem se atribui, a cada unidade autonoma,
fragdo ideal da laje (sempre entendida em seu sentido juridico) sobre a
qual foram edificadas. E a primeira hipotese, de desmembramento, resulta
dificilmente aplicavel no caso de se pretender implantar partes de uso co-
mum as diversas unidades autonomas.
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Ja se verifica, portanto, que a edificagio de unidades auténomas, a
partir de uma mesma laje, determina necessariamente (salva a hipotese
de desmembramento) a incidéncia das normas relativas a incorporacao
e ao condominio edilicio.

Recorde-se ao ensejo que a laje constitui um imovel absolutamente
distinto seja do terreno (solo natural) e de sua respectiva construgao-
-base (imédvel por acessido), seja de outras lajes, constituindo cada laje
verdadeiro solo criado, pelo que resulta perfeitamente aplicavel a laje (e
ao direito real de laje) a legislacao de incorpora¢do imobiliaria e de con-
dominio edilicio. Nem resta, no direito positivo atual, qualquer 6bice a
esta aplicagdo, como se passa a demonstrar.

Comentando a MP n° 759/2016 (posteriormente convertida na Lei n°
13.465/2017), observara Francisco Eduardo LOUREIRO (2017, p. 8) que:

Naio pode e ndo deve o instituto ser utilizado por empreendedores imo-
biliarios como valvula de escape das rigorosas regras do condominio
edilicio (art. 1.331 e seguintes) ou do negbcio complexo de incorpo-
ragdo imobilidria (Lei n° 4.591/64), muito menos do parcelamento do
solo urbano (Lei n° 6.766/79).

Todavia, muitos dos dispositivos da MP n° 759 ndo foram repro-
duzidos no texto da Lei n° 13.465/2017, dentre os quais o antigo art.
1.510-A, § 7°, a teor do qual:

§ 7°. O disposto neste artigo ndo se aplica as edificagdes ou aos conjun-
tos de edificagdes, de um ou mais pavimentos, construidos sob a forma
de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou nao, nos
termos deste Codigo Civil e da legislacdo especifica de condominios.

A redagdo atual da Lei n° 13.465/2017, portanto, deixa claro que
o direito de laje ndo se presta apenas a regularizar situacoes existentes,
mas também, a servir como importante instrumento de planejamento
urbano, inclusive para viabilizar a maximizacdo do espaco aéreo de
equipamentos publicos antes subutilizados.

Feitas estas observacoes, podemos tratar da necessdria preocupa-
¢do, externada por LOUREIRO, acerca de eventual fuga (ou burla) as
regras do parcelamento do solo, da incorporac¢iao imobiliaria, e do con-
dominio edilicio.
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Ora, o parcelamento do solo, bem assim o atendimento a toda a le-
gislagao urbanistica e ambiental, sdo pressupostos necessarios a qualquer
empreendimento imobilidrio, inclusive ao condominio edilicio. O direito
de laje, como qualquer outra figura, ndo existe (e ndo se aplica) apartada-
mente do sistema de direito urbanistico e ambiental. O que pode ocorrer
€ que, para a regularizacdo de situacOes pretéritas, mormente as consoli-
dadas, a legislagao urbanistica ou ambiental permita, excepcionalmente,
afastar certos parametros. Nao, porém, para novos empreendimentos.

Ademais, a disciplina da incorporagao imobilidria, tal como defi-
nida pela Lei n° 4.591/64 (e legislagdo pertinente), aplica-se de maneira
direta a incorporacdo a partir do direito de laje, nio demandando nem
mesmo interpretagao extensiva.

Com efeito, o art. 28, paragrafo tnico, da Lei n° 4.591/64, dispoe que:

Para efeito desta Lei, considera-se incorporagao imobilidria a ativida-
de exercida com o intuito de promover e realizar a construgido, para
alienagao total ou parcial, de edificacbes ou conjunto de edificacoes
compostas de unidades auténomas.

Tal dispositivo, evidentemente, deve ser lido a luz do art. 1°, caput,
da mesma Leli, a teor do qual:

Art. 1°. As edificagoes ou conjuntos de edifica¢oes, de um ou mais pa-
vimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, des-
tinadas a fins residenciais ou nao-residenciais, poderao ser alienados,
no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituird, cada
unidade, propriedade auténoma sujeita as limitagoes desta Lei.

Neste contexto, os artigos 29 e 30 da Lei n° 4.591/64, que tratam
da incorporacdo®, devem ser interpretados ndo mais em seu contexto

35 Art. 29. Considera-se incorporador a pessoa fisica ou juridica, comerciante ou ndo, que
embora nao efetuando a construgdo, compromisse ou efetive a venda de fracées ideais
de terreno objetivando a vincula¢dao de tais fragoes a unidades autonomas, (VETADO)
em edificagbes a serem construidas ou em construcio sob regime condominial, ou que
meramente aceite propostas para efetivagio de tais transagdes, coordenando e levando a
termo a incorporacao e responsabilizando-se, conforme o caso, pela entrega, a certo prazo,
preco e determinadas condicdes, das obras concluidas.

Pardgrafo tnico. Presume-se a vinculagdo entre a alienagdo das fracoes do terreno e o negocio
de construcio, se, ao ser contratada a venda, ou promessa de venda ou de cessio das fragdes
de terreno, ja houver sido aprovado e estiver em vigor, ou pender de aprovagao de autoridade
administrativa, o respectivo projeto de construgao, respondendo o alienante como incorporador.
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histérico, quando toda incorporagao se fazia a partir da “propriedade”
(nos termos dos arts. 31 e 32 da mesma Lei) ou, por conta de legislagao
especial, da enfiteuse. Atualmente, tais dispositivos devem ser interpre-
tados em consonancia com o art. 28, pardgrafo unico, aplicando-se tam-
bém a incorporacdo a partir do direito de laje.

E, em verdade, os proprios arts. 31 e 32, “a”, da Lei n° 4.591/64°¢,
que tratam da figura do incorporador, necessitam ter sua interpretacao
sistematica atualizada. Quando tais normas se referem-se a “proprie-
dade” (ou a “propriedade do terreno”), tal “propriedade” ja ndo pode
ser entendida em seu significado tradicional e restrito (o direito especi-
ficamente previsto no art. 1.225, I, CC, ou no correspondente art. 674,
caput, CC 1916), porquanto o ordenamento instituiu mais uma figura
de direito real (imobilidrio) sobre coisa propria, o direito de laje.

Similarmente, quando a Lei n° 4.591/64 se refere a “terreno”, este
termo deve hoje abranger tanto o solo natural, quanto o solo criado, isto
é, a laje (objeto do direito de laje), que ensejara a incorporagao.

Art. 30. Estende-se a condi¢do de incorporador aos proprietdrios e titulares de direitos
aquisitivos que contratem a constru¢do de edificios que se destinem a constitui¢io em
condominio, sempre que iniciarem as aliena¢des antes da conclusio das obras.

36 Art. 31. A iniciativa e a responsabilidade das incorporagdes imobilidrias caberdo ao
incorporador, que somente poder4 ser:

a) o proprietdrio do terreno, o promitente comprador, o cessiondrio deste ou promitente
cessiondrio com titulo que satisfaga os requisitos da alinea “a” do art. 32;

b) o construtor (Decretos n® 23.569, de 11.12.33, e 3.995, de 31 de dezembro de 1941, e
Decreto-Lei n° 8.620, de 10 de janeiro de 1946), ou corretor de imdveis (Lei n° 4.116, de
27.08.62);

¢) o ente da Federacao imitido na posse a partir de decisdo proferida em processo judicial de
desapropriacdo em curso ou o cessiondrio deste, conforme comprovado mediante registro
no registro de iméveis competente. (Incluido pela Lei n°® 12.424, de 2011)

§ 1°. No caso da “alinea” b o incorporador serd investido, pelo proprietario de terreno, o
promitente comprador e cessiondrio deste ou promitente cessionario, de mandato outorgado
por instrumento publico, onde se faga meng¢ao expressa desta lei se transcreva o disposto no
§ 4° do art. 35, para concluir todos os negdcios pendentes a alienacao das fragoes ideais do
terreno, mas se obrigard pessoalmente pelos atos que praticar na qualidade de incorporador.

[.]

Art. 32 — O incorporador somente poderd negociar sobre unidades auténomas apds ter
arquivado, no cartorio competente de registro de imdveis, os seguintes documentos:

a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa, irrevogdvel e irretratdvel, de compra e
venda ou de cessdo de direitos ou de permuta, do qual conste clausula de emissdo na posse
do imdvel, ndo haja estipulacdes impeditivas de sua alienagdo em fragoes ideais e inclua
consentimento para demoli¢ao e construcao, devidamente registrado. [...]
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Em sintese, a leitura dos dispositivos da Lei n° 4.591/64 deve ser
compatibilizada com o direito de laje. Alids, resultaria absurdo o orde-
namento admitir a incorporacao de terreno objeto de enfiteuse (cf. art.
99, paragrafo tnico, do DL n° 9.760/46; e art. 16-F da Lei n° 9.636/98)
que ¢ direito real sobre coisa alheia (e sujeito a caducidade pelo comis-
s0), e nao admiti-la sobre coisa propria, como a laje.

E, de todo modo, esta conclusido se impde pelo carater sistematico
do Direito, para se evitar disciplinas distintas acerca do mesmo feno-
meno (a incorporac¢do imobilidria, caracterizada pelo fornecimento de
unidades autonomas em edificagdo, quer se parta da propriedade, da
enfiteuse ou do direito de laje), evitando assim burla as obrigacoes e
controles impostos ao incorporador.

Outrossim, a redag¢ao dos arts. 29 (edificacoes a serem construidas
ou em construcdo sob regime condominial) e 30 (edificios que se desti-
nem a constituicio em condominio) nao sugere e ndo contém qualquer
grau de liberdade para o incorporador.

Destarte, toda e qualquer nova edificagio que se amolde ao art. 1°,
caput, da Lei n° 4.591/64 (edificacbes ou conjuntos de edificacées, de
um ou mais pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas
entre si) deve atrair, em principio, as regras da incorporacdo e o regime
de condominio edilicio.

E sdo justamente as regras do condominio edilicio que ora se passa
a analisar, evidenciando-se a possibilidade (e, a vista do quanto exposto
supra, mesmo a obrigatoriedade, quando se verifique “edificacao”) de se
estabelecer um condominio edilicio a partir do direito de laje.

12. Direito de laje e condominio edilicio

A viabilidade (e, como se vera, mesmo a obrigatoriedade) da insti-
tui¢ao de condominio edilicio a partir do direito de laje decorre de um
cotejo entre as normas gerais daquele instituto (art. 1°, caput e § 2°, da
Lei n° 4.591/64, e art. 1.331, caput e § 3° CC) e do direito de laje (art.
1.510-A, caput e § 4° CC), ora reproduzidas:

Art. 1° As edificacoes ou conjuntos de edificagoes, de um ou mais pa-
vimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, des-
tinadas a fins residenciais ou nao-residenciais, poderdo ser alienados,
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no todo ou em parte, objetivamente considerados, e constituird, cada
unidade, propriedade auténoma sujeita as limitagoes desta Lei [...].

[.]

§ 2° A cada unidade cabera, como parte insepardvel, uma fracao ideal
do terreno e coisas comuns, expressa sob forma decimal ou ordindria
Art. 1.331. Pode haver, em edificacées, partes que sdo propriedade ex-
clusiva, e partes que sdo propriedade comum dos condéminos.

[.]

§ 3° A cada unidade imobilidria caberd, como parte inseparavel, uma
fracdo ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada
em forma decimal ou ordindria no instrumento de instituicio do con-
dominio. (Redac¢ao dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

Art. 1.510-A. O proprietdrio de uma construcao-base podera ceder a
superficie superior ou inferior de sua construcido a fim de que o titular
da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente construida
sobre o solo. (Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

[.]

§ 4° A instituicdo do direito real de laje ndo implica a atribuicao de
fracdo ideal de terreno ao titular da laje ou a participagio proporcional
em dreas jd edificadas.

Deve-se atentar, aqui, a que o art. 1.331 CC definiu o condominio
edilicio, mas nao definiu (ou ndo definiu necessariamente) o que seja
“edificagao”. E o proprio artigo se refere a esta figura (“Pode haver, em
edificacoes [...]”), que continua definida pelo art. 1° da Lei n° 4.591/64,
a teor do qual As edificacdes ou conjuntos de edificacoes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, des-

tinadas a fins residenciais ou ndo-residenciais [...]. Portanto, aplica-se ao
art. 1.331 CC a definicdo do art. 1° da Lei n° 4.591/64.

E possivel afirmar que o conceito de “edificacio” decorre do pré-
prio art. 1.331 CC, ja que qualquer construgao (mesmo de pavimento
unico) com pelo menos duas unidades autdbnomas poderia ensejar a in-
cidéncia das regras do condominio edilicio. Afinal, onde a lei (ou, mais
amplamente, o sistema juridico) ndo limitou a incidéncia da figura, ndo
caberia ao intérprete limita-la.
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Com efeito, deve-se atentar a que o legislador poderia definir “edifi-
ca¢ao” de maneira mais restritiva, subtraindo assim, a disciplina do con-
dominio edilicio, edificacdes de poucos pavimentos ou poucas unidades
autéonomas. Ndo ¢ o que ocorre no Brasil, com bem o evidencia a longa
evolugao legislativa até o art. 1° da Lei n° 4.591/64 e o art. 1.331 CC¥".

Assim, ainda que o Codigo Civil haja disciplinado exaustivamente
o condominio edilicio, temos que o art. 1° da Lei n° 4.591/64 continua
em vigor, seja porque o art. 1.331 CC faz referéncia a um termo (“edi-
ficacdo”), definido naquele art. 1°, seja porque este dispositivo persis-
te como um importante vetor de interpretagdo para o art. 1.331 CC.
E, caso se quisesse concluir pela revogagio do citado art. 1° da Lei n°
4.591/64, o sentido que se extrai da letra do art. 1.331 CC ¢ idéntico
ao daquela norma, tanto mais a vista da progressiva generalizacao do
regime de condominio edilicio (cf. nota n. 35).

E o “Pode haver”, do art. 1.331, caput, CC (Pode haver, em edifica-
coes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que sdo propriedade
comum dos conddéminos) ndo implica qualquer poder de escolha quanto
a institui¢do ou nao de condominio. O “Pode haver”, ai, simplesmente
alude a previsdo, em nosso ordenamento, do condominio edilicio.

Assim, o art. 1.331, caput, CC deve ser interpretado, historica e
sistematicamente, a luz do art. 1°, caput e § 2° da Lei n° 4.591/64 (idem,
art. 1.331, § 3° CC), que, impoem, nas “edificacdes”, a titularidade de
fracdo ideal do solo e das demais partes comuns®. Alids, no que diz res-

37 ALein®4.591/64 revogou o vetusto Decreto n° 5.481/28, cujo art. 1° impunha o condominio

edilicio aos “edificios de mais de cinco andares, construidos de cimento armado ou matéria
similar incombustivel, sob a forma de apartamentos isolados, entre si, contendo cada um,
pelo menos, trés pegas |[...]7.
Em seguida, o Decreto-Lei n® 5.234, de 1943, modificou o art. 1°, que passou a se referir
aos "edificios de trés ou mais pavimentos [...]”. Pouco depois, a Lei n® 285, de 1948, trouxe
nova modificacdo ao dispositivo, que passou a se referir aos “edificios de dois ou mais
pavimentos [...]”. E, finalmente, o art. 1° da Lei n° 4.591/64 suprimiu quaisquer limites
quanto ao nimero minimo de pavimentos, ou ao numero de “pegas”.

38 Anote-se ao ensejo que a interpretagio do termo “terreno”, no art. 1°, § 2° da Lei n°
4.591/64, em seu significado tradicionalissimo de “solo natural” apenas se poderia manter
enquanto o ordenamento brasileiro nao havia introduzido a reparticao dos direitos reais (e
dos respectivos objetos de direito real) em projecao do plano horizontal (limitando assim
a altura do imével subjacente), especialmente com a criagio de uma nova figura de direito
real sobre coisa propria. Com a institui¢do do direito de laje, “terreno” portanto passa a
significar tanto o solo natural, quanto o “solo criado”.
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peito a interpretagdo historica, a evolugao do condominio edilicio, no
il, rev u iva — - 1zagao.
Brasil, revela sua progressiva — e forcada — generalizacio

Portanto, quando se examina a disciplina do direito de laje, o uso
do singular, nas respectivas defini¢cdes (unidade distinta daquela origi-
nalmente construida sobre o solo, cf. art. 1.510-A, caput), ou no estabe-
lecimento de ulteriores regras (“um sucessivo direito real de laje”, cf. art.
1.510-A, § 6°), ndo configura mera questdo de estilo legislativo.

Com efeito, a luz do art. 1°, caput, da Lei n° 4.591/64, os dispo-
sitivos do art. 1.510-A, caput e § 6° CC revelam um limite a partir do
qual estara caracterizada a “edificagio” para os fins de incorporacdo
imobilidria (como visto) e também da incidéncia do regime de condomi-
nio edilicio, com sua essencial e impositiva atribui¢do, a cada unidade

autdénoma, de fragao ideal do solo e das demais partes comuns (cf. art.
1°,§ 2° da Lei n° 4.591/64, e art. 1.331, § 3° CC)*.

Portanto, o art. 1.510-A, § 4° CC (a teor do qual a instituicdo do
direito real de laje ndo implica a atribuicao de fracdo ideal de terreno ao
titular da laje ou a participacio proporcional em dreas jd edificadas) deve
ser interpretado de maneira sistematica, significando que, do direito real
de laje (isoladamente considerado), ndo decorre qualquer co-titularidade
de fragoes ideais do solo natural (ou de outras lajes - solo criado), nem
de dreas ja edificadas. Todavia, uma vez caracterizada “edificacio”, no
sentido do art. 1°, caput, da Lei n° 4.591/64, a imposi¢ao do condominio
edilicio (com a consequente atribui¢do de fragoes ideais) é de rigor.

Destarte, e procurando compatibilizar o art. 1.510-A, § 4° CC e o art.
1°, caput, da Lei n° 4.591/64, temos que as exce¢oes a incidéncia do regi-
me de condominio edilicio consistem, essencialmente, em duas situacoes:

(a) em principio, a regularizacdo de situagées jd existentes quando da
entrada em vigor da Lei n° 13.465/2017 (ja que era este o escopo

39 As “partes comuns”, por sua vez, sio definidas pelo art. 3° da Lei n° 4.591/64 (“O terreno
em que se levantam a edifica¢do ou o conjunto de edificacdes e suas instalagdes, bem como
as fundagoes, paredes externas, o teto, as dreas internas de ventilagdo, e tudo o mais que
sirva a qualquer dependéncia de uso comum dos proprietarios [...] constituirdo condominio
de todos”) e pelo art. 1.331, § 2° CC (“O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral
de distribui¢ao de dgua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacdo e refrigeracdo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sdo utilizados em comum
pelos condéminos [...]7).
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originario do direito de laje), desde que cada laje constitua uma
unica unidade imobilidria independente; e

(b) a constituicdo de laje(s) sucessiva(s) (cf. art. 1.510-A, § 6° CC), desde
que cada laje constitua uma tnica unidade imobilidria independente.

Tendo em vista as peculiaridades que a regulariza¢ao de situagoes
precedentes pode envolver, convém tratar inicialmente da constituigao
de novas lajes e, inclusive, de lajes sucessivas.

Ex vi do art. 1°, caput, da Lei n° 4.591/64, entendemos que a consti-
tui¢ao de uma laje (primeira laje ou laje(s) sucessiva(s))*’, como figura em si
estranha ao condominio edilicio, incorre em um limite essencial — em ver-
dade, um duplo limite: (a) a cada pavimento, deve corresponder uma tnica
laje e, portanto, um tnico direito de laje; e (b) cada laje (sempre entendida
em seu sentido juridico) deve originar uma tnica unidade imobilidria fun-
cionalmente autbnoma. Deve-se examinar cada uma destas regras.

Pode o proprietario de um imovel aproveitar a superficie superior
de sua construcdo e nela instituir ndo apenas uma, mais sim duas (ou
mais) lajes distintas*'? Certamente que sim, cabendo verificar, contudo,
qual o regime que se deve aplicar a estas lajes (ou a este conjunto, cons-
trugao-base e lajes). Numa leitura isolada dos dispositivos sobre direito
de laje, seria possivel concluir que as partes que servem a todo o edificio
(assim definidas pelo art. 1.510-C, § 1° CC) seriam reguladas nos termos
do art. 1.510-C, caput, CC, ou seja:

Art. 1.510-C. Sem prejuizo, no que couber, das normas aplicaveis aos
condominios edilicios, para fins do direito real de laje, as despesas ne-
cessarias 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 construgiao-base e o titular da laje, na propor¢io que
venha a ser estipulada em contrato. (Incluido pela Lei n® 13.4635, de 2017)

Portanto, ndo haveria condominio edilicio. Todavia, entendemos
que esta ndo é a melhor solu¢iao, devendo haver interpretagao sistema-

40 Salvo indicagdo expressa em contrario, “laje” é sempre entendida, neste artigo, em seu
sentido juridico, como objeto do direito de laje, consistente em drea (e volume, como
projecao vertical desta drea) potencialmente disponivel ao titular para construgio, sempre
de acordo com as normas edilicias e urbanisticas aplicaveis.

41 E, portanto, dois ou mais distintos direitos de laje.
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tica do art. 1.510-C, caput, CC e do art. 1°, caput, da Lei n° 4.591/64,
de modo que onde houver, 7o mesmo pavimento, mais de uma unidade
funcionalmente auténoma, o regime-base deve ser o de condominio edi-
licio. E, ainda que se trate, aqui, da primeira laje, este é o critério inter-
pretativo revelado pelo art. 1.510-A, § 6° CC, a teor do qual o titular da
laje poderd ceder a superficie de sua construcao para a instituicdo de um
sucessivo direito real de laje |...].

A interpretacdo ora fixada tem a vantagem de fixar a mesma regra
para todos os pavimentos (o primeiro, a partir da constru¢do-base, ou
eventuais pavimentos — lajes — sucessivos), além de reduzir o espago para
potenciais burlas as regras do condominio edilicio, atentando a progres-
siva generalizagao desta figura (cf. nota n. 35, supra).

Chega-se assim, portanto, a primeira regra, acima indicada: a cada
pavimento, deve corresponder uma unica laje e, portanto, um sinico di-
reito de laje; do contrario, estara configurada edificacdo, e havera inci-
déncia do regime de condominio edilicio®.

A segunda regra, como visto, é a de que cada laje (sempre entendi-
da em seu sentido juridico) deve originar uma vinica unidade imobilid-
ria funcionalmente autébnoma. Assim, caso o titular de uma mesma laje
construa duas ou mais unidades imobilidrias autonomas, aquela laje (e,
portanto, aquele especifico direito de laje) deve subordinar-se ao regime
de incorporagio e condominio edilicio®.

42 Em interpretacdo construtiva, seria possivel cogitar, como hipitese-limite, a constituicao de
lajes distintas, num mesmo pavimento (p. ex., sobre o teto de um edificio) sem se configurar
condominio edilicio, quando tais lajes ndo disponham de quaisquer dreas de uso comum
(para lazer, circulagio, ou qualquer outra finalidade), nem mesmo para acesso a via piiblica.
Trata-se, como dito, de interpretacdo construtiva, pois ainda haverda uma séria de elementos
(estruturas, tubulacdes), que servem as duas lajes, e que entdo serdo disciplinados na forma
do art. 1.510-C, caput, CC, e ndo segundo as regras do condominio edilicio.

E mesmo esta interpretacdo se afigura problemdtica, tendo em vista que o art. 2° da Lei n°
4.591/64 prevé a possibilidade de condominios edilicios em que cada unidade tenha saida
independente para a via publica: “Cada unidade com saida para a via publica, diretamente
ou por processo de passagem comum, serd sempre tratada como objeto de propriedade
exclusiva [...]7.

43 Ou entio (caso admitida a hipotese-limite a que se refere a nota n° 40, supra), ao
desmembramento, que se nos afigura incabivel se existem partes de uso comum, como
entradas e dreas de circulagio.
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A solugdo é a mesma, quer tais unidades estejam em um mesmo
pavimento, quer estejam em pavimentos distintos (ainda que uma tnica
por pavimento). Todavia, caso haja uma vinica unidade auténoma por
pavimento, sera em principio possivel a constituicao de lajes sucessivas
(i.e., mais de uma laje, e mais de um direito de laje), na forma do art.
1.510-A, § 6° CC, afastando assim o regime de condominio edilicio.

Evidentemente, € necessaria toda cautela nesta matéria, para nao se
permitir situacdes de fraude a Lei n° 4.591/64.

Portanto, o critério para a incidéncia da disciplina relativa a incor-
poragdo imobilidria (e ao condominio edilicio) é, em cada pavimento, e
em cada laje (e portanto em cada respectivo direito de laje), a existéncia
ou nao de edifica¢do, nos termos do art. 1°, caput, da Lei n° 4.591/64.
Recorde-se, ao ensejo, que o solo natural (com a respectiva construgao-
-base) e cada uma das lajes constituidas configuram objetos absoluta-
mente distintos uns dos outros.

Ademais, uma vez que se tenha atentado ao fundamento para a
aplicagdo das regras de incorporagdo e do condominio edilicio (o citado
art. 1°, caput, da Lei n° 4.591/64), seria prima facie de rigor concluir pela
aplicagdo das mesmas regras (ou, pelo menos, das regras do condominio
edilicio, uma vez que se trata de construcdes ja existentes) a regulariza-
¢do de situagoes pretéritas.

Assim, caso se pretenda regularizar, em uma tunica laje (sempre no
sentido de objeto do direito de laje) duas ou mais unidades autdbnomas
entre si (em um mesmo pavimento ou em pavimentos distintos), havera
“edificagao” nos termos do artigo 1°, da Lei n° 4.591/64 e, consequen-
temente, imposi¢ao do regime de condominio edilicio, limitadamente
aquela laje, e aquele especifico direito de laje.

Uma vez caracterizado o ambito de aplicacdao das regras da incor-
poragdo e do condominio edilicio, é necessario examinar, ainda que bre-
vemente, as caracteristicas da incorporacdo imobilidria e de condominio
edilicio, instituidos a partir da laje, para referir o texto do Cap. XX, item
436.1 das NSCG]J, que adiante se analisara.

E fundamental notar que as fracdes ideais, previstas na Lei n° 4.591/64
(e ora nos arts. 1.331 ss. CC), serao da area daquela especifica laje (i.e., da-
quele especifico objeto de direito de laje), ndo do solo natural (o que é veda-
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do pelo art. 1.510-A, caput e §§ 1° e 4° CC), nem do “solo criado” de lajes
anteriores, que configuram objetos distintos, de direitos também distintos.

Outrossim, em condominio edilicio constituido a partir de direito de
laje, cada uma das unidades auténomas constituird uma distinta laje, objeto,
portanto, de um distinto e especifico direito de laje, representado por matri-
cula individualizada. Isto porque, sendo a propriedade (art. 1.225,1, CC) e
o direito de laje (art. 1.225, XIII, CC) figuras distintas de direitos reais, o
que pode surgir do direito de laje uma laje é, necessariamente, laje (ou outro
direito real, limitado, o que ndo necessita ser examinado neste ponto).

13. Direito de laje e condominio edilicio a luz das NSCGJ/TJSP

E com base nestas observacdes que se deve ler os itens 436 e 436.1
do Capitulo XX das Normas de Servico da Corregedoria Geral de Justi-
ca (NSCG]J) do E. TJSP, instituidos pelo Provimento CGJ n° 51/2017. E
a seguinte a redacdo dos dispositivos:

436. A instituicao do direito de laje nao implica reconhecimento de
condominio, com atribui¢do de fracio ideal do terreno ao titular da
laje, ou na participa¢do proporcional em areas ja edificadas.

436.1. As disposicoes acima se aplicam também as lajes sucessivas, sal-
vo se estas forem submetidas ao regime de incorpora¢ao imobilidria e
de condominio edilicio, instituidos a partir da laje.

Tais dispositivos tém o mérito de evidenciar que a incorporacao
imobilidria e o regime de condominio edilicio sao aplicaveis a laje (cf.
especialmente o item 436.1, parte final) — e, como ja observado, é o art.
1°, caput, da Lei n° 4.591/64 que estabelece o limite a partir do qual esta
aplicagido é mandatéria.

Ademais, tendo em conta o referido art. 1°, caput,da Lein° 4.591/64,
deve ficar claro que o citado item 436.1 (salvo se estas forem submetidas
ao regime de incorporacdo imobilidria e de condominio edilicio) nao
confere nenhuma liberdade ao titular do direito de laje para instituir ou
nao um condominio edilicio. Nao ha poder de escolha.

Assim, havendo duas ou mais unidades imobilidrias autonomas, no
mesmo pavimento e/ou na mesma laje (isto é, no mesmo objeto de um
direito de laje), entende-se de rigor a aplicagdao das regras da incorpora-
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¢do e do condominio edilicio, tal como ocorre com qualquer construcao-
-base erguida sobre o solo natural. Trata-se, em sintese, de aplicar as
mesmas regras ao solo natural e ao solo criado.

Feitas estas observagdes, pode-se examinar o item 446 do Capitulo
XX das NSCG]J, também, instituido pelo Provimento CGJ n° 51/2017,
a teor do qual:

446. E vedada a abertura de matricula correspondente a direito de laje
para fins de implantacio de empreendimentos imobilidrios ou edifi-
cacdes de um ou mais pavimentos, em que haja divisdo do terreno da
constru¢ao-base, ou de partes comuns, em fragdes ideais, hipotese em
que sera aplicada a legislagao especifica de incorporagdes imobilidrias
e de condominios edilicios.

Como se evidencia, o referido item 446 deve ser interpretado conjun-
tamente aos citados itens 436 e 436.1. Em principio, ndo cabe a atribuigao
de fragdes ideais, nem do terreno (solo natural), que ndo integra o objeto
do direito de laje, nem do solo criado, nem das partes que sirvam a todo o
edificio (cf. Capitulo XX, item 436 das NSCG]J), o que é uma decorréncia
do tipo legal do direito de laje (cf. art. 1.510-A, § 4° CC).

Assim, a atribuigdo de fracGes ideais apenas tem cabimento no caso
de condominio edilicio instituido a partir da laje, hipotese ja referida
pelo Cap. XX, item 436.1 das NSCG]. E, como demonstrado, tal condo-
minio se caracteriza sempre que se verifique “edificacio” nos termos do
art. 1°, caput, da Lei n° 4.591/64, com duas ou mais unidades auténo-
mas*. O norte, portanto, para a incidéncia das regras de incorporacdo
e do condominio edilicio é, sempre, o art. 1°, caput, da Lei n° 4.591/64.

14. Direito de laje, condominio edilicio e direito de preferéncia

Uma questao de necessario exame, para a analise da incorporagdo
imobilidria e de condominio edilicio, instituidos a partir da laje (cf. item

44  Ou, como preferimos dizer, funcionalmente autdonomas (ainda que de jure nio instituidas
como tal), ja que o projeto ou mesmo a utiliza¢ao de facto da constru¢ao podem evidenciar
eventual fraude a Lei n° 4.591/64, com partes distintas de facto atribuidas a (e utilizadas
por) pessoas também distintas.
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436.1, Capitulo XX das NSCG]J) é o direito de preferéncia instituido
pelo art. 1.510-D do Codigo Civil, de conveniente reprodugao:

Art. 1.510-D. Em caso de alienag¢do de qualquer das unidades sobre-
postas, terdo direito de preferéncia, em igualdade de condi¢bes com
terceiros, os titulares da constru¢io-base e da laje, nessa ordem, que se-
rao cientificados por escrito para que se manifestem no prazo de trinta

dias, salvo se o contrato dispuser de modo diverso. (Incluido pela Lei
n°® 13.465, de 2017)

§ 1 O titular da construgdao-base ou da laje a quem nao se der conhe-
cimento da alienagdo poderd, mediante depdsito do respectivo preco,
haver para si a parte alienada a terceiros, se o requerer no prazo deca-
dencial de cento e oitenta dias, contado da data de aliena¢io. (Incluido
pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 22 Se houver mais de uma laje, tera preferéncia, sucessivamente, o
titular das lajes ascendentes e o titular das lajes descendentes, assegu-
rada a prioridade para a laje mais préxima a unidade sobreposta a ser
alienada. (Incluido pela Lei n® 13.4635, de 2017)

Tecnicamente, como se nota, ndo se exige qualquer anuéncia para
a alienacdo, mas apenas adequada cientificagio, do proprietario da
construcdo-base (ou do(s) titular(es) da(s) laje(s) anterior(es)), acerca do
negdcio, com todas as suas cldusulas e condigdes, dando-lhe adequada
oportunidade de exercer, ou nio, seu direito de preferéncia (em verdade,
um poder juridico), contido no direito de propriedade, ou num anterior
direito de laje. Nem cabe qualquer previsdo negocial de anuéncia, tendo
em vista o direito de “usar, gozar e dispor” modelado a parir da proprie-
dade e atribuido ao titular da laje ex vi do art. 1.510-A, § 3° CC.

Todavia, o direito de preferéncia, resulta ndo apenas estranho, mas
contrdrio a disciplina do condominio edilicio, uma vez que, neste, as
unidades autonomas podem ser alienadas e gravadas livremente por seus
proprietdrios (cf. art. 1.331, § 1° CC). Daqui a necessidade de se exa-
minar a possibilidade de renuncia ao direito de preferéncia (ou a seu
exercicio), ou mais ainda sua pré-exclusio, em virtude da incidéncia do
regime de condominio edilicio.

Primeiramente, a questdao da rentncia ao direito de preferéncia (ou
a seu exercicio) surge nao apenas em relagao ao proprietario da constru-
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cdo-base, mas também relativamente aos outros titulares de direito de
laje, como se nota do art. 1.510-D. E esta hipotese pode se revelar muito
mais frequente, tendo em vista o grande nimero de unidades que podem
ser construidas em regime de condominio edilicio, sendo que cada uma
destas unidades configurard uma laje, como apontado supra.

Observe-se, ao ensejo, que o objeto deste direito de preferéncia é,
sempre, um direito de laje, ndo havendo direito de preferéncia relativa-
mente a constru¢ao-base, pois, como ja dito anteriormente, trata-se de
direitos distintos e autdonomos.

E possivel renunciar-se ao direito de preferéncia, previsto no art.
1.510-D? Prima facie, partindo-se da tipicidade estrita dos direitos reais,
e ainda sem analisar este artigo especifico, a resposta seria negativa 7o
plano dos Direitos Reais. Ou seja, o tipo da propriedade (da construcao-
-base) ou do direito real de laje ndo poderiam ser amputados do direito
de preferéncia previsto em lei, j4 que esta consequéncia vai se projetar
para todos os futuros titulares da construcao-base, ou das demais lajes,
alterando a fisionomia do direito real*. No maximo, seria possivel cogi-
tar-se do estabelecimento de servidao com este conteiido; mas o recurso
a figura é desnecessario, como se vera.

Com efeito, um exame mais detalhado do art. 1.560-D, caput, CC
permite, segundo nos parece, estabelecer a remincia ao direito de pre-
feréncia (e ndo apenas a seu exercicio) no proprio plano dos Direitos
Reais. A nosso ver, a disposi¢ao do art. 1.560-D, caput, CC (salvo se o
contrato dispuser de modo diverso), permite nao apenas a modificagao
do prazo para o exercicio do direito de preferéncia, mas também a re-
nuncia ao mesmo.

45 Neste contexto, os resultados pretendidos pela Consulente poderiam ser buscados no plano
do Direito das Obrigagdes, ai sim dizendo respeito ndo a existéncia mesma, mas ao exercicio
do direito de preferéncia. Afinal, como observa VANZELLA (2013, p. 68), “Se o proprietario
se obrigou, mediante contrato, a0 ndo-exercicio ou ao exercicio de determinado modo de seus
poderes, ele autodeterminou seus interesses econdmico-sociais. Pelo principio da autonomia
contratual, é 6bvio que ele tem de estar, pelo menos, obrigacionalmente vinculado”.

No plano do Direito das Obrigacoes, portanto, a resposta € afirmativa, ou seja, 0 proprietario
da construgdo-base (ou o titular de uma laje anterior) pode renunciar, desde logo, “ao
exercicio do direito de preferéncia”, jd que se trata de direito patrimonial disponivel. A
questdo, aqui, consiste na maneira de se estender esta obrigagio aos futuros titulares de cada
unidade autébnoma, o que, como se verd, nao necessita ser examinado nesta sede.
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E tal renuncia serd eficaz no plano dos direitos reais, por corres-
ponder a uma hipétese legal predeterminada (tipicidade estrita!) e estar
inserta em contrato de disposi¢ao (contrato hdbil a permitir a constitui-
cao do direito de laje), que sera levado a matricula da laje respectiva, ou
mesmo ensejard a constitui¢io desta. Evidentemente, a rendncia deve
constar da matricula de cada laje, isto é, de cada unidade auténoma, e
também da respectiva construcdao-base*.

Vale notar que o direito de preferéncia tem fun¢ao apreciavel em ca-
sos de uma laje, ou poucas lajes sucessivas. Nestes casos, é em tese pos-
sivel que o proprietario do terreno, exercendo seu direito de preferéncia,
termine por consolidar novamente a propriedade. Ou, ao menos, havera
redu¢ao no numero de titulares, caso seja outro titular do direito de laje a
exercer a preferéncia. O fato de o legislador privilegiar (ainda) a proprie-
dade é visivel pelo fato de que nao ha direito de preferéncia relativamente
a eventual alienacdo do terreno (e respectiva construcao-base).

Ao contrario, em uma situacao em que sao muitas as unidades, tal
direito acaba por se revelar completamente disfuncional,ja que a aliena-
¢do de uma unica laje implicaria a necessidade de dezenas ou centenas
de avisos, aumentando os custos de transacdo, desestimulando poten-
ciais adquirentes, e prejudicando (ou, no limite, inviabilizando) um dos
mercados mais relevantes que existem.

Todavia, e no rigor da técnica, diante de um condominio edilicio a
questdo ndo é nem mesmo de “renuncia” ao direito de preferéncia, mas
sim de sua pré-exclusdo. Em verdade, a propria submissdo ao regime do
condominio edilicio enseja a derrogacio do direito de preferéncia a que
alude o artigo 1510-D, em razdo da incidéncia da legislacdo especifica
que rege a implantagdo, comercializacdo e relacdo entre os condéminos.

Com efeito, o direito de preferéncia serve a disciplina geral do direito
de laje. Todavia, caracterizada uma “edificagdo”, no sentido do art. 1° da
Lein® 4.591/64 (com a consequente aplicagio da disciplina do condominio
edilicio), a exclusdo do direito de preferéncia se nos afigura ndo apenas

46 MARINHO COUTO (2017, p. 19, 25, 28, 29, 30, 31, 32, 33 e 35), Oficial do Registro de
Imoéveis de Tarumirim/MG, adota posi¢ao semelhante, admitindo a renuncia ao direito de
preferéncia com fundamento no art. 1.510-D.
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uma faculdade, mas sim uma imposicao legal, por conta do citado art.
1.331, § 1°, CC, bem assim do art. 1.335, I, CC que estabelece, entre os di-
reitos (poderes) do condomino, o de “livremente dispor de suas unidades”.

Pode-se, portanto, dizer que, neste caso, a disciplina geral do con-
dominio edilicio se faz especifica em relagao ao direito de laje, de ma-
neira que a norma especial (art. 1.335, I) afasta a norma geral do direi-
to de laje (art. 1.510-D).

E, especificamente no que diz respeito ao titular (proprietario) da
construcdo-base, deve-se recordar que a possibilidade de incorporar a
partir do direito de laje (afastando assim o direito de preferéncia daquele
proprietario) decorre da natureza deste direito, bem assim do art. 1.510-
A, § 3°, CC (“usar, gozar e dispor”). A exclusdo do direito de preferéncia
¢, portanto, uma decorréncia legal do regime de condominio edilicio.
Nada impede, todavia, que tal “rendncia” seja pactuada na escritura de
constitui¢ao do direito de laje, ex vi do art. 1.510-D, CC.

Portanto, mais que mera renuncia, hd verdadeira pré-exclusao do
direito de preferéncia, por conta da disciplina do condominio edilicio,
que se deve aplicar integralmente, sem derrogagoes voluntarias nao ad-
mitidas pelas normas de regéncia daquela modalidade condominial.

De toda maneira, e para evitar ulteriores controvérsias, no caso de
incorporagao imobilidria para edificagdo sob o regime de condominio
edilicio, os atos de institui¢ao e especificagio do condominio podem pre-
ver desde logo essa rentincia pelos adquirentes das unidades auténomas,
de modo que, por ocasiao da aquisi¢do, os limites do direito de laje ja
estardo delimitados no que se refere a inexisténcia de qualquer direito
de preferéncia.

15. Conclusao

Do quanto exposto, o direito de laje resulta uma nova modalidade
de direito real sobre coisa propria, implicando um destaque nio das fa-
culdades contidas em algum outro direito, mas sim da res, do objeto de
um anterior direito (especificamente, o direito de propriedade).

A laje, em seu sentido juridico, surge como bem incorporeo, antes
portanto de qualquer construgdo pelo titular respectivo (mesmo por-
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que tal poder de construir esta contido no direito de laje), consistindo
em drea, disponivel ao titular do direito de laje para edificacao, e volu-
me, como projecao vertical desta drea. E, mesmo depois que o titular
da laje exerce seu poder de construir, ndo se estabelece qualquer forma
de condominio com a constru¢ao-base, nem mesmo por meacdo de
soalhos e tetos.

Isoladamente considerado, portanto, o direito real de laje ndo im-
plica o estabelecimento de qualquer forma de condominio. Quando,
todavia, num mesmo pavimento, ou a partir de um mesmo direito de
laje (portanto, de uma mesma “laje”, em sentido juridico), sdo cons-
truidas duas ou mais unidades funcionalmente auténomas, incidem o
regime da incorporac¢ao imobilidria e do condominio edilicio. Isto por-
que tais hipoteses caracterizam uma “edificacdo”, no sentido do art. 1°
da Lei n° 5.491/64.

Neste caso, as fragdes ideais, previstas no condominio edilicio, se-
rdo da area daquela especifica laje (i.e., daquele especifico objeto de di-
reito de laje), ndo do solo natural, nem do “solo criado” de lajes ante-
riores, que configuram objetos distintos, de direitos também distintos.
Outrossim, em condominio edilicio constituido a partir de direito de
laje, cada uma das unidades auténomas constituird uma distinta laje,
objeto, portanto, de um distinto e especifico direito de laje, representado
por matricula individualizada.

Ademais, verificada uma “edifica¢ido”, a disciplina do condominio
edilicio, que entdo incide, tem por efeito pré-excluir o direito de prefe-
réncia do proprietario, ou do titular de laje anterior, previsto pelo art.
1.510-D do Cédigo Civil.
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