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O direitodelajendo éum direitoreal, masum direito de superficie

Nos estertores do ano de 2016, foi publicada a Medida Provisoria 759, que trata sobre “regul arizacéo
fundiariarura e urbana, sobre aliquidacdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agréria e
sobre aregularizacéo fundidria no ambito da Amazoénia Legal, institui mecaniSmos para aprimorar a
eficiéncia dos procedimentos de alienacéo de iméveis da Unido, e da outras providéncias’.

O que mais salta aos olhos na MP é a previsao do chamado direito de lgje, por elainserido como direito
real no artigo 1225 do Cédigo Civil brasileiro[1].

A medida provisdria ainda acrescentou ao Cédigo Civil o artigo 1510-A, que da os contornos do dito
direitorea delge:

Art. 1.510-A. O direito real de laje consiste na possibilidade de coexisténcia de unidades
imobiliarias autbnomas de titul aridades distintas situadas em uma mesma area, de maneiraa
permitir gque o proprietario ceda a superficie de sua construcéo afim de que terceiro edifique
unidade distinta daguel a originalmente construida sobre o solo (...)[2].

O direito de lgje ndo constitui um direito real novo, mas uma modalidade de direito de superficie que,
desde 2001, jatem previsdo expressa nalegislacdo brasileira, a superficie por sobrelevacéo.

O que caracteriza o direito de superficie e distingue 0 seu tipo dos demais direitos reais € a possibilidade
de constituir um direito tendo por objeto construgdo ou plantagdo, separadamente do direito de
propriedade sobre o0 solo.

Em sentido mais técnico, ha superficie quando se suspende os efeitos da acessdo sobre uma construcéo
ou plantacdo a ser realizada ou ja existente. O implante que, por forca da acessdo, seriaincorporado ao
solo, passa a ser objeto de um direito real autbnomo, o direito real de superficie.

Vé-se que, apartir dessa definicéo de direito de superficie, sequer seria necessario prever expressamente
a possibilidade de sua constituicao para a construcdo no espaco aéreo ou para o destacamento de
pavimentos superiores ja construidos. Da mesma forma, € desnecessaria a mencao expressa a
possibilidade de superficie constituida sobre construgdes no subsolo. Se € possivel construir no espaco
aéreo ou no subsolo e essas construgdes sofrem, de ordinério, os efeitos da acesséo, pode-se té-las como
objeto do direito real de superficie.

Do préprio tipo da superficie deriva a possibilidade de sobrelevacéo, portanto.

O Estatuto da Cidade (Lei 10.257/01), no entanto, houve por bem tratar da sobrelevacdo expressamente
e assim deixou indiscutivel a sua viabilidade:

Art. 21. O proprietério urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do seu terreno, por
tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartério de registro
deimoveis.
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§ 1° O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, 0 subsolo ou 0 espaco aéreo relativo
ao terreno, na forma estabel ecida no contrato respectivo, atendida a legislacéo urbanistica.

Na doutrina, varios autores tem se ocupado do tema (vide, entre outros, MAZZEI, Rodrigo. Direito de
superficie. Salvador: Juspodium, 2013; VIEGAS DE LIMA, Frederico Henrique. O direito de superficie
como instrumento de planificacao urbana. Rio de Janeiro: Renovar, 2005; PERCILIO, Renata.

Negocio juridico de sobrelevacéo em direito de superficie. Dissertacdo de mestrado em andamento,
orientador prof. dr. Roberto Paulino, UFPE).

Além disso, o Enunciado 568, da VI Jornada de Direito Civil do Conselho da Justica Federal, concorda
com a possibilidade de constitui¢do de superficie por sobrelevacéo no Direito brasileiro[ 3].

Trata-se, portanto, de uma figura ja abarcada pelo tipo do direito de superficie e ja utilizada.

Sequer aterminologia “direito de lgje” pode-se dizer que tenha sido criada pela medida provisoria. Jaha
alguns anos que se fala em direito de laje como uma expressao popular para a construcao de novos
pavimentos sem formalizacdo do direito de superficie, algo comum em todas as regides do pais (entre
outros, TEPEDINO, Gustavo. Os direitos reais no novo Codigo Civil. In Temas de Direito Civil. Rio de
Janeiro: Renovar, tomo 11, 2006).

Em termos de redacdo, além disso, a M P merece critica contundente, e j& se erguem vozes a empreender
tal critica, como na coluna"Direito Civil Atual", publicada na semana anterior, com texto de autoria do
professor doutor Otavio Luiz Rodrigues Junior (Um ano longo demais e seus impactos no direito civil
contempor aneo).

Daregulamentacéo da sobrelevacéo sob o nome de direito de lgje, dois pontos parecem ser mais
relevantes:. (a) a abertura de matricularegistral autbnoma, um ponto delicado do direito de superficie no
Brasil (artigo 1510-A, paragrafo 5°); a permissao de constitui¢éo do direito de laje sem submisséo ao
regime do condominio edilicio (artigo 1510-A, parégrafo 6°).

Tratam-se de regras Uteis e importantes, que, no entanto, ndo parecem justificar a agodada opcéo do
legislador de adotar a nomenclatura direito de |gje e dar-lhe autonomia em relagéo ao direito de
superficie.

Se 0 que se queria eraressaltar a possibilidade do direito de superficie por sobrelevacdo, bastava para
tanto inserir um artigo no titulo V do livro do direito das coisas. Para acrescentar a disciplinado direito
de superficie a possibilidade de abertura de matricula separada para a propriedade superficiariae a
desnecessidade de atribuicéo de fracdo ideal do terreno, outros dois artigos bastariam.

N&o h& sentido em inscrever como direito real auténomo no Cadigo Civil uma modalidade de um direito
real ja previsto, muito menos em utilizar-se terminol ogia menos técnica quando ja se dispde de umamais
adequada em utilizac8o. A finalidade que o legislador buscou alcancar ndo esta clara, assim como clara
ndo esta a urgéncia que justificaria regular a matéria por medida provisoria.

Daforma como esta posto o texto, o que se tem é: (a) a positivacdo de um direito real novo cujo objeto
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jaestavainserido em um direito real preexistente; (b) o abandono de uma expressio consagrada e
precisa por outra de uso informal; (c) o problema topol 6gico de se estabel ecer a aberturade matriculae a
dispensa de atribuicéo de fracdo ideal apenas para a superficie por sobrelevacdo ou direito de lgje,
guando as regras deveriam se aplicar atodo e qualquer direito de superficie.

Trata-se, portanto, de uma alteracéo pouco feliz na regulamentacdo do direito de superficie, merecedora
de reflexdo e critica por parte da doutrina, bem como de oportuna reforma.

* Esta coluna é produzda pelos membros e convidados da Rede de Pesquisa de Direito Civil
Contemporaneo (USP, Humbol dt-Berlim, Coimbra, Lisboa, Porto, Girona, UFMG, UFPR, UFRGS,
UFSC, UFPE, UFF, UFC, UFBA e UFMT).

[1] “Art. 1.225. S8o direitos reais: (...) X1l —alae”
[2] Art. 1.510-A. O direito real de laje consiste na possibilidade de coexisténcia de unidades
imobiliérias autbnomas de titul aridades distintas situadas em uma mesma area, de maneira a permitir que
o0 proprietario ceda a superficie de sua construcéo afim de que terceiro edifique unidade distinta daguela
originalmente construida sobre o solo. (...)

§ 12O direito real de lgje somente se aplica quando se constatar a impossibilidade de individualizagdo
de lotes, a sobreposicéo ou a solidariedade de edificagbes ou terrenos.

§ 22 O direito real de laje contempla o espago aéreo ou o subsolo de terrenos publicos ou privados,
tomados em projecdo vertical, como unidade imobilidria autbnoma, ndo contemplando as demais areas
edificadas ou ndo pertencentes ao proprietario do imovel original.

§ 32 Consideram-se unidades imobiliérias autbnomas agquel as que possuam isolamento funcional e
acesso independente, qualquer que seja 0 seu uso, devendo ser aberta matricula propria para cada uma
das referidas unidades.

§ 4° Ottitular do direito real de lgje respondera pel os encargos e tributos que incidirem sobre a sua
unidade.

8§ 52 As unidades auténomas constituidas em matricula propria poderéo ser alienadas e gravadas
livremente por seustitulares, ndo podendo o adquirente instituir sobrelevacdes sucessivas, observadas as
posturas previstas em legislacdo local.

8§ 62 A ingtituicdo do direito real de laje ndo implica atribuicdo de fragdo ideal de terreno ao beneficiario
ou participacdo proporcional em éreas ja edificadas.

8§ 72 O disposto neste artigo ndo se aplica as edificacbes ou aos conjuntos de edificacbes, de um ou mais
pavimentos, construidos sob a forma de unidades isoladas entre si, destinadas a fins residenciais ou néo,
nos termos deste Codigo Civil e da legislacéo especifica de condominios.

8 82 Os Municipios e o Distrito Federal poderdo dispor sobre posturas edilicias e urbanisticas associadas
ao direito real delge.
[3] VI Jornada de Direito Civil — Enunciado 568. O direito de superficie abrange o direito de utilizar o
solo, 0 subsolo ou 0 espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabel ecida no contrato, admitindo-se o
direito de sobrelevacdo, atendida a legislacdo urbanistica.
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