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Direito Civil Atual: Novidades no Direito Civil pela Lei 13.465/2017

|. Introducéo

Ainda nos meus primeiros raios de estudo de Direito, apés um seminario académico abordando as
mudangas promovidas ho Cédigo de Processo Civil por vérias|eis, alcancei no corredor um dos maiores
processualistas brasileiros que, nos bastidores, tinha sido um dos autores intelectuais dessas leis.

O saudoso professor e ministro do STJ Athos Gusmao Carneiro, apés dissolver minhas davidas, apoiou
amigavelmente a sua méo no meu ombro e disse: “novale, nova hermenéutica’. Realmente, 0 novo
sempre surpreende. Os juristas tendem ainfertilizar o novo por meio de uma hermenéutica do passado.
A sujeicdo ao novo costuma demorar algum tempo.

O Direito Civil amanheceu no dia 12 de julho de 2017 com a primeira pagina do Diario Oficial da Uni&o
trazendo-lhe impactantes novidades. Foi publicadaalei 13.465/2017, que foi fruto da conversao da
Medida Provisoria 759/2016. Em suma, anovallei trata de regularizacdes fundiarias rural (arts. 2° ao 8°)
e urbana (arts. 9° ao 82), abrangendo imoveis publicos e privados com inclusdo dos da Uni&o (arts. 83 ao
97) e buscando a eficiéncia por regras secundarias (arts. 98 ap 109).

Trata-se de umalei que, ao enfrentar com ousadia o problema das ocupagdes irregulares de terras,
chacoalha estruturas tradicionais do Direito Civil, denunciando que, entre as vérias causas de
proliferacdo dainformalidade na ocupacdo fundiéria, esta também a progressiva decrepitude de alguns
ingtitutos de Direito das Coisas e das interpretacdes correl atas.

Tivemos a honra de participar dos trabal hos desenvolvidos no Congresso Nacional para a construcéo do
texto danovalei e testemunhamos a participagdo relevantissima de respeitadissimos juristas, a exemplo
dos professores Otavio Luiz Rodrigues Junior (USP), Roberto Paulino (UFPE) e Hércules Benicio
(IDP), dém dos civilistas e registradores Flauzilino Araljo dos Santos e Sérgio Jacomino. A Rede de
Pesquisas de Direito Civil Contemporaneo teve participacdo especial nesse processo.

O texto final danovalel foi fruto de cadentes discussdes travadas no Congresso Nacional e envolveu o
acolhimento de sugestdes de aprimoramento de redagéo de interesses das mais diferentes cores
partidarias. Assim, apesar de o texto carregar alguns defeitos de técnica juridica, ele, como um todo,
representa a voz democratica dos brasileiros por um Direito Civil capaz de respaldar politicas publicas
destinadas a garantir a ocupacdo formal dosimoveis.

O nosso objetivo aqui sera o de apontar as principais novidades que despertardo debates intensos nos
civilistas e que exigir&o deles construir uma“nova hermenéutica’ paratratar especialmente das
institui¢bes tradicionais de Direito das Coisas e de Direito Urbanistico.

De modo mais especifico, trataremos do Direito Real de Laje, de duas novas especies de condominios (o
de lotes e 0 urbano simples), de uma nova forma de aquisi¢éo originaria da propriedade (legitimacéo
fundiaria), do usucapido extrgjudicia e de novas regras sobre uma hipétese de extingdo da propriedade
imovel, o abandono.

Deixaremos aqui de cuidar de outras novidades a tratar, como a criacdo de um sistema destinado a
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operacionalizar o registro eletrénico de imoveis (art. 76), ainstitui¢do de um nimero Unico de matriculas
imobiliérias no pais (art. 101, que acresce o art. 235-A aLe de Registros Publicos), a pulverizagéo do
registro das linhas férreas para cada uma das serventias de registros de iméveis sobre o trecho do tapete
de trilhos inserido na sua circunscricdo territorial (art. 56, que modificou o art. 171 daLei de Registros
Pablicos) e aracionalizag&o das regras de execucao extrajudicial da propriedade fiduciéria sobre imoéveis
(arts. 66 e 67, gque, entre outras normas, modificou alLei 9.514/97).

Também seria possivel abordar as adaptacfes das regras de usucapido coletivo urbano (art. 79, que
modifica o art. 10 do Estatuto da Cidade), a regulamentacdo de um procedimento de regul arizacéo
fundiéria urbana que permita a perda da propriedade de um imével que estegja ocupado, de modo
consolidado, por terceiros diante do siléncio do titular tabular (arts. 20, 8§ 6°, e 31, § 6°), areducéo dos
juros compensatorios de 12% ao ano para o0s desapropriados para o patamar remuneratorio proprio dos
titulos da divida agréria no caso de desapropriacdo por interesse socia (art. 22, queinsere 0 8 9° ao art. 5°
daLei 8.629/1993) e a possibilidade de levantamento de valores depositados em juizo na desapropriacéo
apos concordancia escrita do desapropriado sem rendncia ao direito de discutir diferencas de valores (art.
104, que acresceu 0 art. 34-A ao Decreto-Lei 3.365/1941).

Outra novidade que infelizmente deixaremos para outra oportunidade € o consorcio imobiliario, figura
formidavel que contribuira paraa utilizacdo do reparcelamento como forma de reorganizac&o do espaco
urbano, conforme texto de um dos mais respeitados urbanistas brasileiros, o professor Victor Carvaho
Pinto.

Como se V€, hd muitas novidades, mas nos ateremos ao que ha de mais relevante ao Direito Civil.
Vamos comegar pelo Direito Real de Laje.

II. Direito Real deLaje

Apos criticas levantadas pela doutrina, com destague aos textos produzidos no ambito da Rede de
Direito Civil Contemporaneo, sob as penas dos professores Otavio Luiz Rodrigues Junior e Roberto
Paulino, o texto do Direito Real de Laje inicialmente costurado pela M edida Provisoria 759/2016 foi
aprimorado.

No processo de elaboracéo, foram estimadas ideias de outras autoridades nesse tema, como o professor
Frederico Henrique Viegas de Lima (UnB) — autor da obra O Direito de Superficie como Instrumento de
Planificagdo Urbana — e o professor Rodrigo Reis Mazzei — com sua dissertacdo de mestrado

O Direito de Superficie no Ordenamento Juridico Brasileiro. Outros juristas colaboraram por diversos
meios (e-mail, ligagOes telefonicas etc.).

Na redacdo do texto, foi também levada em conta a disciplinado instituto pelo Codigo Civil portugués,
gue, ao tratar do Direito Real de Superficie, disciplina o “Direito de construir sobre edificio alheio” no
seu art. 1.526°, que merece transcri¢ao:

“O direito de construir sobre edificio alheio esta sujeito as disposi¢des deste titulo e as
limitagBes impostas a constituicdo da propriedade horizontal; levantado o edificio, séo
aplicaveis as regras da propriedade horizontal, passando o construtor a ser condémino das
partes referidas no artigo 1421.”
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O Direito Real de Laje esta previsto apartir do art. 1.510-A do Cadigo Civil como uma nova espécie de
Direito Real. Vamos tratar de alguns pontos com brevidade neste texto.

Em primeiro lugar, anomenclatura“laje” ndo foi amais técnica, pois esse hovo direito real retrata um
direito real de superficie de graus sucessivos (segundo, terceiro etc.), que também poderia ser chamado
de direito real de sobrelevacéo. Todavia, por for¢a dafama popular granjeada pela expresséo, o
Parlamento preferiu manter o nome atécnico. Perceba que, apesar de ser nomeado como direito real de
laje, esse direito real também pode ser instituido paraformalizar atitularidade de um direito real sobre
“andares subterréneos’, de modo que néo é apenas a“lgje’ que serve de ponto de partida, mas também o
solo.

Deveras, o direito real de lgje ndo abrange apenas o espaco aereo acima dalagje (“andares ascendentes”),
mas também o espaco abaixo do solo (“andares subterraneos’). Isso demonstra aincoeréncia taxondmica
do legislador: o Direito Real nédo é apenas de lgje, mas também de subsolo.

Para adaptacao terminol dgica, quando o Codigo Civil refere-se ao “titular dalgje’, estdimplicito que se
estaafaar do titular dalgje aérea e dalaje subterrénea. Sgja como for, a nomenclatura atécnica atende a
um objetivo maior: aproximar o Direito do homem comum, do — nas palavras de Ronald Coase — “

the man on the Clampham Bus’[1].

Em segundo lugar, ao contrario do que insinua uma primeiraimpressao, o Direito Real de Laje ndo € um
direito real sobre coisaaheia. E, sim, um novo Direito Real sobre coisa propria, ao lado do direito real
de propriedade.

E verdade que uma visdo topogréfica do Codigo Civil ndo da clareza acerca da natureza juridica do
Direito Real de Lgje, pois este ocupa um titulo do Livro de Direito das Coisas (Titulo X1) em pé de
igualdade com os titulos do Direito Real de Propriedade e dos direitos reais sobre coisa aheia. A
natureza juridica € esclarecida pela leitura dos arts. 1.510-A e seguintes do Codigo Civil e do novo § 9°
gue foi acrescido ao art. 176 da Lei de Registros Publicos (conforme art. 56 danovaLei).

O Direito Real de Laje € uma espécie de Direito Real de Propriedade sobre um espaco tridimensional em
formato de um poliedro, geralmente um paralelepido ou um cubo: afigura dependeréd da formatacéo da
sua base e também dos limites impostos no ato de instituicéo desse direito real e das regras urbanisticas.

Teoricamente, esse espaco podera corresponder a poliedro em forma de pirémide ou de cone, seisso for
imposto no ato de instituicdo ou em regras urbanisticas. Esse espaco pode ser suspenso no ar quando o
direito real for instituido sobre alaje do prédio existente no terreno ou pode ser subterraneo quando o
direito real for instituido no subsolo.

Enfim, o Direito de Laje € um Direito Real de Propriedade e faculta ao seu titular todos os poderes
inerentes a propriedade (usar, gozar e dispor), conforme art. 1.510-A, 8 3°, do Cdédigo Civil. Ele terg,
inclusive, uma matricula prépria no Registro de Imoveis, pois, conforme o principio registral da
unitariedade ou unicidade matricial, a cadaimovel deve corresponder apenas uma matricula.

Se o Direito Real de Laje fosse um direito real sobre coisa alheia, ele — por esse principio registral —néo
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poderia gerar uma matricula propria. Em verdade, o Direito de L agje representa um alargamento da nogéo
tradicional de Direito Real de Propriedade, em semelhanca ao el astecimento desse conceito que jafoi
feito, em tempos passados, pela figura de unidade privativa em condominio edilicio (ex.: osvulgos
“apartamentos’ que compdem edificios).

As unidades privativas de condominio edilicio também representam direitos reais de propriedade e
possuem matricula propria, de maneira que guardam semelhangas com o Direito Real de Lgje. Apesar
dessas similitudes, o Direito Real de Laje ndo é uma espécie de condominio edilicio, pois, além de ndo
atribuir ao titular dalgje qualquer fracéo ideal sobre o terrreno (art. 1.510-A, 8 4°, CC), possuii
regramento proprio.

O fato de o Direito Real de Laje aéreo (e ndo o subterraneo, por conta da sua independénciafisica,
reconhecida pelo art. 1.510-E, |, CC) ser extinto no caso de ruina da construcdo-base sem reedificacdo
em Ccinco anos n&o corrompe a sua natureza de um verdadeiro direito real de propriedade, pois essa
dependéncia arquitetdnica ndo é decisiva para a conceituacao juridica, que é fruto de umaficcéo legal.

Em terceiro lugar, serdo admitidos direitos de | gjes sucessivos, ou sgja, lgje de primeiro, segundo,
terceiro e de outros graus, a medida em que esse direito real for instituido sobre outro anterior. Dai
decorre que, por meio das |ajes sucessivas, ter-se-8o unidades autdbnomas sobrepostas em linha
ascendente (espaco aéreo) ou descendente (subsol0).

Last but not least, o Codigo Civil atentou para a semelhanca do Direito Real de Laje asfiguras dos
condominios no tocante a interligacéo arquiteténica do objeto desse direito com a construgcdo-base e para
o fato de o direito real delgeimplicar acriagdo de um condominio necessario sobre a suaface lindeira
com a construcao-base ou com as | gjes sucessivas anteriores (art. 1.327, CC).

O legislador lembrou que, conforme ligdo antiga dos romanos, o condominio é a*“méae da discordia’,
pois a diversidade de projeto de vida de cada um dos conddéminos sempre € um tonel cheio de polvora
CUjO ansioso pavio esta a espera de ser acendido por uma faisca de um pequeno desentendimento.

Dai decorre que alegislacdo deve estimular, no que for viavel, o retorno ao perfil unitéario de
propriedade, com a dissolucéo do condominio. Um exemplo disso € que, no caso de condominio geral (e
ndo no edilicio), € assegurado o direito de preferéncia aos condéminos no caso de alienagdo de uma
fracéo ideal (art. 504, CC).

O direito real de lgje tem muito a aprender com isso, pois 0 convivio entre o titulares das lajes e do
titular da construcéo-base inexoravelmente esta vulneravel a conflitos. Para enfrentar esses conflitos,
além de serem aplicaveis as regras de Direito de Vizinhancga (arts. 1.277 e seguintes, CC), o legislador
houve por bem estabelecer o direito de preferéncia no caso de alienagdo de um dos direitos reais de lgjes
no art. 1.510-D, de modo a estimular que as |ges sejam titularizadas apenas por uma pessoa.
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O mero fato de os direitos reais de | gjes pertencerem a apenas uma pessoa ndo implica extingdo desses
direitos, pois se trata de unidades imobiliarias autdbnomas, a semelhanca do que sucede no condominio
edilicio. Todavia, se o titular quiser unificar os iméveis valendo-se do procedimento de fuséo de
matriculas (art. 234 da L el de Registros Publicos), ndo h4 obstaculo legal atanto, caso em que havera
extincdo dos direitosreais de lgje.

Essa unificagdo poderarestringir-se a unificar apenas alguns direitos reais de lgje entre os vérios que
possam existir. E, paraviabilizar o exercicio do direito de preferéncia em caso de expropriacéo judicial
do bem, o art. 799 do CPC recebeu dois novos incisos exigindo a intimag&o dos titulares das unidades
sobrepostas e da construgéo-base no caso de penhora.

Falaremos dos outras novidades na proxima coluna. Até &

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

[1] Essa expressdo inglesa se reporta ao homem comum. Clapham é um bairro muito popular de
Londres, de modo que a referéncia a um homem em um 6nibus nesse local reporta-se a uma situagéo
comum (COASE, Ronald Herry. A firma, o mercado e o direito. In: COASE, Ronald Herry. A firma, o
mer cado e o direito (colecdo Paulo Bonavides). Traducdo Heloisa Gongalves Barbosa; revisdo técnica,
Alexandre Veronese, Lucia Helena Salgado e Antonio José Maristrello Porto; revisdo final Otavio Luiz
Rodrigues Junior; estudo introdutorio Antonio Carlos Ferreira e Patricia Candido Alves Ferreira. Rio de
Janeiro: Forense Universitéria, 2016-A, p. 4).
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