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Resumo

Este artigo cientifico pretende analisar e trazer as primeiras reflexdes sobre a Lei 13.465/2017, norma juridica de grande
importancia que promoveu amplas modificagdes no sistema de propriedades no Brasil, tratando da Regularizagdo Fundiaria
Urbana (REURB). Neste texto, serdo abordados apenas alguns temas, como a visao geral dessa politica, o instituto
da legitimagéo fundiaria, as novas modalidades de condominio e o direito real de laje. Fez-se um estudo critico dessas
categorias, que apresentam novos desafios ndo sé para o Direito Civil, como também para outros ramos juridicos, como
o Direito Administrativo, o Direito Constitucional, o Direito Urbanistico e o Direito Notarial e Registral.
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Abstract

This scientific article intends to analyze and bring the first reflections on Law 13.465/2017, a legal norm of great importance
that promoted wide modifications in property in Brazil, dealing with Urban Land Regularization (REURB). In this text, only
a few topics will be raised, such as the general view of this policy, the land legalization institute, the new condominium
modalities and the property right of “laje”. A critical study will be made over the categories, which present new challenges
not only for Civil Law, but also for other legal branches, such as Administrative Law, Constitutional Law, Urban Law,
Notarial and Registral Law.
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1 Introdugao

A propriedade é um dos institutos mais controversos do Direito, especialmente no ambito do Direito
Privado. A controvérsia comega no seu préprio conceito, segue na analise de sua natureza juridica e dos
seus atributos, e chega na compreensao do que seja a fungao social da propriedade, conceito constante
da grande maioria das Constituigbes e codificagdes do sistema da Civil Law.

Sobre o conceito de propriedade, a propdsito, poucas leis procuraram trazé-lo, diante das enormes
dificuldades em seu preenchimento. Diante da falta de positivagdo no Direito Brasileiro, sempre chamou
atencédo a definigao constante do art. 2.167 do antigo Cdédigo Civil Portugués — o Cédigo Seabra —, segundo
a qual: “Diz-se direito de propriedade a faculdade que o homem tem, de aplicar a conservacao da sua
existéncia, e ao melhoramento da sua condigao, tudo quanto para esse fim legitimidade adquiriu, e de que,
portanto, pode dispor livremente”. Apesar de ser um conceito passivel de muitas criticas, sobretudo pelo
apego individualista e servil ao homem, a constru¢do traz uma boa ideia sobre a propriedade, algo que
acompanha a pessoa desde o inicio de sua existéncia até o final dos seus dias.
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No Brasil, como também em outros lugares do mundo, a propriedade sempre foi foco de tensées,
com a colisdo de visées contrapostas de mundo, como afirma Paulo Lébo (2015, p. 95). Nas suas palavras,
“a propriedade é o grande foco de tensdo entre as correntes individualistas e solidaristas. O direito de
propriedade, no Estado democratico e social de direito, como o da Constituigao brasileira de 1988, termina
por refletir esse conflito”. No caso brasileiro, o problema relativo a distribuicao das propriedades remonta a
sua formacao inicial, sobretudo diante do sistema clientelista das sesmarias e do caos dominial que surgiu
apos a sua extingdo, ndo resolvido pela tao criticada Lei de Terras (Lei 601/1850)."

Quanto a distribuicdo da propriedade urbana, os problemas que ocorreram no campo acabaram
se repetindo nas cidades, fazendo eclodir, na grande maioria dos Municipios brasileiros, habitagdes em
situagdes precarias, especialmente em favelas, hoje denominadas comunidades. Diante dessa realidade, nos
ultimos anos, surgiu uma preocupagao do legislador em buscar uma regularizagdo possivel dessas areas,
por institutos juridicos diversos. Almeja-se retirar tais situagdes dominiais de um “underground juridico” ou,
como afirmam os italianos, do il Torto para o il Diritto.

Uma das primeiras tentativas se deu com o Decreto-lei 271/1967, que tratou da concessao real de
uso nos seus arts. 7° e 8°, com as alteracdes posteriores que foram feitas por meio da Lei 11.481/2007.
Conforme o primeiro dispositivo, é instituida a concesséo de uso de terrenos publicos ou particulares,
remunerada ou gratuita, por tempo determinado ou indeterminado, como direito real resolivel, para fins
especificos de regularizagao fundiaria de interesse social, urbanizagao, industrializagéo, edificagao, cultivo da
terra, aproveitamento sustentavel das varzeas, preservagao das comunidades tradicionais e de seus meios
de subsisténcia ou outras modalidades de interesse social em areas urbanas. Apesar desse tratamento
até remoto no tempo, infelizmente, o instituto em questao nao foi devidamente concretizado na realidade
dominial brasileira.

Também merece destaque a Medida Proviséria 2.220/2001 — incrivelmente, ainda em tramitagéo —,
que regula a concessao de uso para fins de moradia. Nos termos do seu art. 1°, ora modificado pela Lei
13.465/2017,

Aquele que, até 22 de dezembro de 2016, possuir como seu, por cinco anos, ininterruptamente e sem
oposicao, até duzentos e cinquenta metros quadrados de imével publico situado em area urbana,
utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a concessé&o de uso especial para fins
de moradia em relagdo ao bem objeto da posse, desde que néo seja proprietario ou concessionario,
a qualquer titulo, de outro imével urbano ou rural.

Anote-se que a norma de 2017 alterou o teor do comando ao mencionar um novo lapso temporal,
com o fim de ampliar a extensao do direito real, que também n&o foi efetivado como se esperava. A regra
anterior previa a data de 30 de junho de 2001, quando surgiu a Medida Provisoria.

Em relagao a essas duas concessdes especiais, sabe-se que a Lei 11.481/2007 introduziu-as como
direitos reais de gozo ou frui¢do no art. 1.225 do Cadigo Civil (incs. Xl e XlI), mais uma vez com o objetivo
de sua efetiva aplicagdo, o que novamente nao ocorreu para a regularizagéo de areas favelizadas.

Outro instituto que surgiu com esse fim foi a legitimagdo da posse urbana, tratada pela Lei 11.977/2009,
conhecida como Lei Minha Casa, Minha Vida. Conforme o seu art. 59, a legitimag&o da posse, devidamente
registrada no Cartério de Registro de Iméveis, constituiria direito em favor do detentor da posse direta para
fins de moradia. Reconhecido o instituto como um direito real, como realmente parecia ser, verificava-se
que ele ampliava o rol do art. 1.225 do CC/2002. Nao se olvide que a legitimagao da posse ja era tratada
com relevo no dmbito do Direito Agrario, tendo sido criada pela Lei de Terras e regulamentada pela Lei

' A propésito, como pontua Marco Aurélio Bezerra de Melo (2008, p. 29-30), Desembargador do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, em sua
dissertacdo de mestrado, “o advento da lei de terras deixou marcas profundas na histéria brasileira, levando a travessia do pais do feudalismo
ao capitalismo, com a substituigdo do regime escravocrata pelo assalariado, tornando a terra mercadoria e constituindo uma nova classe social a
quem é extremamente dificil chegar, no campo ou na cidade, ao sonho burgués da propriedade formal: os trabalhadores assalariados. Tivessem
os objetivos da lei de funcionalidade da propriedade imével preponderado haveria, por conseguinte, distribuigdo equitativa do territério brasileiro,
mas como ja referimos anteriormente, aludindo a Raymundo Faoro, a malicia dos fatos acabou nos afastando de uma justica no campo e,
posteriormente, nas cidades.”.
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6.383/1976 (art. 29), havendo corrente doutrinaria substanciosa, entre os agraristas, afirmando tratar-se
de um direito real.?

Pois bem, com claro intuito politico de suplementagédo do tratamento anterior, os dispositivos da Lei
Minha Casa, Minha Vida que tratavam da categoria foram revogados pela Lei 13.465/2017, que procurou
afastar varios dos seus institutos, substituindo a politica dominial anterior por outra, especialmente pela
Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB). A legitimagédo da posse passou a ser tratada de outra forma,
sendo definida pelo art. 11, inciso VI, da novel legislagdo como o ato do poder publico destinado a conferir
titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imovel objeto da REURB, conversivel em aquisigao
de direito real de propriedade na forma, com a identificacdo de seus ocupantes, do tempo da ocupagao
e da natureza da posse. A conversdo em propriedade continua a ser efetivada por meio de usucapiao
administrativa, como ainda se vera neste trabalho.

Em complemento, conforme o art. 25 da Lei 13.465/2017, a legitimagao de posse, instrumento de uso
exclusivo para fins de regularizagao fundiaria, constitui ato do poder publico destinado a conferir titulo, por
meio do qual fica reconhecida a posse de imdvel objeto da REURB, com a identificagdo de seus ocupantes,
do tempo da ocupacéo e da natureza da posse, que é conversivel em direito real de propriedade, na forma
da prépria norma em estudo. Nota-se que ndo ha mais previsdo de que a legitimagao de posse cria direito
ao possuidor, como estava na Lei 11.977/2009, mas apenas confere titulo, podendo ser afastada a tese
de que se trata de um direito real. Todavia, diante da posi¢ao doutrinaria de que a legitimagédo de posse
agraria € um direito real, a afirmacgao anterior, relativa a legitimagao da posse urbana, pode ser mantida,
na opinido deste autor.

Penso que essas tentativas atuais de regularizagéo das favelas no Brasil pecam por trés problemas
fundamentais. O primeiro deles é a caréncia de efetivacédo, notadamente de politicas publicas eficientes.
O segundo problema ¢é a instabilidade legislativa, merecendo destaque o que ocorreu com a recente Lei
11.977/2009. O terceiro € a falta de cuidado técnico do legislador recente no tratamento das categorias
juridicas consolidadas pelo Direito Civil.

Sera que a Lei 13.465/2017 conseguira superar esses problemas e atingir os seus objetivos, regularizando
os iméveis que se encontram em situagao de informalidade, notadamente nas comunidades? Acertou o
legislador ao consagrar novas categorias € ao tratar de maneira diferente outras que ja eram admitidas
pelo nosso Direito? O presente artigo procurara responder a tais questdes, em alguns aspectos da nova
legislagdo, com impacto importante e direto para institutos reais.

2 Panorama geral da Lei 13.465/2017. O pedido de reconhecimento de sua
inconstitucionalidade pelo Ministério Publico Federal

Como destacado na introdugéo deste estudo, a recente Lei 13.465, de 11 de julho de 2017, trouxe
mudancas importantes para os institutos reais, relacionados a propriedade plena ou limitada. Em resumo,
podemos destacar como suas principais inovagdes ou modificagdes: a) introducéo do direito real de laje no
rol do art. 1.225 do Cdédigo Civil; b) regulamentagao do direito real de laje entre os arts. 1.510-Aa 1.510-E
da codificagdo material e também na Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/1973); ¢) alteragao dos requisitos
para a usucapiao urbana coletiva, tratada pelo Estatuto da Cidade; d) modificagbes no tratamento da
usucapiao extrajudicial ou administrativa, tornando-a possivel juridicamente e sanando algumas duvidas
(alteragdes no art. 216-A da Lei de Registros Publicos, incluido pelo CPC/2015); e) introdugédo de novas
modalidades de condominio: o condominio de lotes e o condominio urbano simples; f) regulamentagao

2 Nessa perspectiva, leciona Benedito Ferreira Marques (2011, p. 87) que “tem-se que se trata de instituto tipicamente brasileiro, cujos fundamentos
juridicos tém merecido, até aqui, a mais acurada analise dos estudiosos, posto que, a partir de sua criagdo, vem atravessando os tempos, chegando
a merecer guarida nos proprios textos constitucionais republicanos e na legislagdo margeante. O seu conceito decorre do proprio dispositivo que
0 concebeu e consagrou, por isso que L. Lima Stefanini assim a definiu: ‘é a exaragéo de ato administrativo, através do qual o Poder Publico
reconhece ao particular que trabalhava na terra a sua condigéo de legitimidade, outorgando, ipso facto, o formal dominio pleno™. O jurista apresenta,
nesse trecho da obra, posicionamento liderado por Getulio Targino Lima entre os agraristas, no sentido de tratar-se de um direito real.
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do sistema de arrecadagéo de bens vagos, para os casos de abandono (o art. 1.276 do Cadigo Civil); g)
revogagao de todo o capitulo da Lei Minha Casa, Minha Vida (Lei 11.977/2009) relativo a regularizagéo
fundiaria, alterando substancialmente a legitimagao da posse e a usucapido extrajudicial dela decorrente;
h) alteragbes de procedimentos relativos a alienagao fiduciaria em garantia de bens iméveis, facilitando o
recebimento dos créditos; i) modificagdes na Medida Proviséria 2.220, que trata da concessao especial de
uso; j) alteragdes da Lei 9.636/1998, que trata da alienagéo de bens iméveis da Unido, facilitando a extingao
da enfiteuse sobre terras da Marinha, por meio da remigao; k) introdugao de politicas para Regularizagao
Fundiaria Urbana (REURB); e /) introdugao do instituto da legitimacgao fundiaria.

Como se pode perceber, estdo listadas doze mudangas fundamentais, sendo certo que aqui abordaremos
apenas algumas delas, pela extensdo e amplitude deste artigo cientifico. Antes dessa abordagem pontual, cabe
destacar que a Lei 13.465/2017 tem origem na Medida Proviséria 759, de dezembro de 2016, representando
uma conversao desta e tendo ambas, como conteldo principal, a regularizagao fundiaria urbana e agraria.
A norma emergente visa, como exposto, resolver os graves problemas de distribuigcdo da terra e do dominio
que acometem o Brasil desde os primordios de sua ocupagao, apos o seu “descobrimento” por Portugal.

De todo modo, nota-se que a nova lei ampliou muito o conteudo da sua Medida Proviséria embrionaria,
0 que motivou, entre outras razoes, o ingresso de agao direta de inconstitucionalidade, por parte do Ministério
Publico Federal, no inicio de setembro de 2017 (ADI 5771). Argumenta o MPF, de inicio, que “61 entidades
ligadas a defesa do ambiente convencidas de que a Lei 13.465/2017 causa ampla privatizagao de terras
publicas, florestas, aguas e ilhas federais na Amazonia e na zona costeira do Brasil”, solicitaram o ingresso
da demanda.

Sustenta ainda que n&o havia urgéncia para a edi¢cdo da Medida Proviséria 759, eivada de vicio formal
na origem, uma vez que “os vastos e graves problemas de terras no Brasil remontam ao periodo colonial, com
a implantagao do regime de sesmarias”, pois “a grilagem de terras e desmatamento atravessaram séculos
até aqui, literalmente, sem solugdes de todo satisfatorias”, ndo sendo “concebivel que, de um momento para
o outro, se transformem em problemas de tamanha urgéncia que demandem uso do instrumento excepcional
e urgente que é a medida provisoria, com usurpagao da fungéao legislativa ordinaria do Congresso Nacional”
(peticao inicial da ADI 5771).

Para o Ministério Publico Federal, igualmente, ndo haveria urgéncia no tratamento da regularizagao
fundiaria urbana, porque “também ha problema estrutural, vivenciado ha décadas pais afora, e, por isso,
incapaz de configurar urgéncia”. E feita também uma critica ao fato de terem sido revogadas as regras de
regularizagao previstas na Lei 11.977/2009, pois os Municipios, ja adaptados a realidade da Lei Minha Casa,
Minha Vida, teriam que se readequar ao novo sistema, causando numerosas duvidas e incertezas praticas.

A petigao inicial proposta também traz como conteudo o fundamento de que a Medida Proviséria ndo
poderia tratar de matéria reservada a lei complementar, eis que revogou os arts. 14 e 15 da Lei Complementar
76/1993, tratando do procedimento de rito sumario na desapropriagédo agraria. Haveria também vicio formal
pelo fato de ter alterado inUmeras normas importantes, como as Leis 8.629/1993 e 13.001/2014 (sobre
reforma agraria), a Lei 8.666/1993 (sobre licitagdes), a Lei 11.952/2009 (que trata da chamada Amazénia
Legal), a Lei 12.512/2011 (que trata do programa de apoio a conservagéo ambiental e o programa de fomento
as atividades produtivas rurais), a Lei 6.015/1973 (Registros Publicos) e a Lei 11.977/2009 (Minha Casa,
Minha Vida), entre outras. Mais uma vez, ndo haveria atendimento a esséncia do instituto pela Medida
Proviséria “para alterar mais de uma dezena de leis aprovadas pelo parlamento, algumas delas com mais
de uma década de vigéncia ou até com mais de quarenta anos de existéncia” (ADI 5771).

Por fim, alegando que o fato de uma Medida Proviséria ser convertida em lei ndo convalida seus vicios
formais, conforme a jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal, o Ministério Publico Federal pontua, na
peti¢do inicial da ADI 5771, que

nao é necessario analisar de forma destacada cada dispositivo da Lei 13.465/2017, porque,
fundamentalmente, ela fere a Constituigao ao tratar de seus temas centrais — regularizagéo fundiaria
rural, regularizacéo fundiaria urbana e desmatamento — em descompasso com numerosas diretrizes
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Sem duvidas, a norma emergente parece apresentar alguns dos problemas citados, notadamente o
fato de ndo haver urgéncia na Medida Provisoria de origem. Em complemento, notamos que muitos dos
seus temas, com excegédo, por exemplo, do tratamento da laje, ndo foram devidamente debatidos perante
a sociedade brasileira, pegando muitos de surpresa.

De toda sorte, apesar das minhas resisténcias pessoais a nova lei, que parece de fato estar eivada
de graves vicios, e até de inconstitucionalidade, como quer o Ministério Publico Federal, vejamos os pontos
separados para este estudo atinentes ao direito de propriedade.

3 Visao geral sobre a regularizagao fundiaria urbana (REURB)

A Lei 13.465/2017 instituiu mecanismos visando a Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB), para
uma melhor distribuicdo das propriedades nas cidades. Também foram incluidas ferramentas para a
Regularizagéo Fundiaria Rural, que ndo serédo analisadas neste trabalho. Quanto a8 REURB, estabelece o
art. 9° da nova norma que ficam instituidas no territério nacional normas gerais e procedimentos aplicaveis a
essa forma de regularizagao, que abrange medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais, destinadas
a incorporagao dos nucleos urbanos informais ao ordenamento territorial urbano e a titulagdo de seus
ocupantes. Um dos objetivos da nova politica, como se percebe, € justamente de regularizagao de areas
favelizadas, conclusao claramente retirada da leitura desse comando.

Nesse contexto de efetivagao da fungéo social da propriedade e da posse urbana, os poderes publicos
formulardo e desenvolverdo no espago urbano as politicas de suas competéncias de acordo com os
principios de sustentabilidade econémica, social e ambiental e ordenacao territorial, buscando a ocupacéao
do solo de maneira eficiente, combinando seu uso de forma funcional (art. 9°, § 1°, da Lei 13.465/2017).
A Regularizagdo Fundiaria Urbana promovida mediante a legitimacao fundiaria, categoria nova que ainda
sera aqui estudada, somente podera ser aplicada para os nucleos urbanos informais comprovadamente
existentes até 22 de dezembro de 2016 (art. 9°, § 1°, da Lei 13.465/2017). Nao incide, portanto, a legitimagao
fundiaria para os nucleos informais que surgirem depois da emergéncia da nova legislacao.

Nos termos do art. 10 da nova norma, sao objetivos da REURB que devem ser observados por todas
as esferas do Estado: a) identificar os nucleos urbanos informais que devam ser regularizados, organiza-
los e assegurar a prestagao de servigos publicos aos seus ocupantes, de modo a melhorar as condi¢des
urbanisticas e ambientais em relagéo a situagdo de ocupacao informal anterior; b) criar unidades imobiliarias
compativeis com o ordenamento territorial urbano e constituir sobre elas direitos reais em favor dos seus
ocupantes; ¢) ampliar o acesso a terra urbanizada pela populagdo de baixa renda, de modo a priorizar a
permanéncia dos ocupantes nos proprios nucleos urbanos informais regularizados; d) promover a integragéo
social e a geragao de emprego e renda; e) estimular a resolugéo extrajudicial de conflitos, inclusive por meio
da mediacao e da conciliagao, em refor¢o a consensualidade e a cooperacao entre Estado e sociedade, em
claro intuito de desjudicializagao; f) garantir o direito social a moradia digna e as condigdes de vida adequadas,
nos termos do art. 6° da Constituigdo Federal; g) garantir a efetivagdo da fungéo social da propriedade,
atendendo ao que consta do art. 5°, inc. XXIIl, do Texto Maior; h) ordenar o pleno desenvolvimento das
fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes (art. 182 da CF/1988); i) concretizar o
principio constitucional da eficiéncia na ocupagéo e no uso do solo; j) prevenir e desestimular a formagéao de
novos nucleos urbanos informais; k) conceder direitos reais, preferencialmente em nome da mulher, como
ja estava previsto na Lei 11.977/2009; /) franquear participagao dos interessados nas etapas do processo
de regularizagao fundiaria, democratizando a distribuicdo da terra urbana.

A aprovacgdo municipal da Regularizagao Fundiaria Urbana, tratada nesse ultimo comando, corresponde
a aprovagao urbanistica do projeto de regularizagao fundiaria, bem como a aprovagdo ambiental, se o
Municipio tiver 6rgdo ambiental capacitado (art. 12 da Lei 13.465/2017). Para tanto, considera-se 6rgéo
ambiental capacitado o 6rgdo municipal que possua em seus quadros ou a sua disposi¢ao profissionais com
atribuigcao técnica para a analise e a aprovacao dos estudos de impacto ambiental, independentemente da
existéncia de convénio com os Estados ou a Uniao (§ 1°). Tais estudos ambientais deverao ser elaborados
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por profissional legalmente habilitado e compatibilizar-se com o projeto de regularizagao fundiaria (§ 2°). A
norma estabelece, ainda, que os estudos de impacto ambiental aplicam-se somente as parcelas dos nucleos
urbanos informais situadas nas areas de preservacado permanente, nas unidades de conservacao de uso
sustentavel ou nas areas de protegcédo de mananciais. Eles poderao ser feitos em fases ou etapas, sendo que
a parte do nucleo urbano informal nao afetada por esses estudos podera ter seu projeto aprovado e levado
a registro separadamente (§ 3°). Por fim, a respeito do tema, esta previsto que tal aprovagdo ambiental da
REURB podera ser feita pelos Estados na hipotese de o Municipio ndo dispor de capacidade técnica para
a aprovagao dos estudos de impactos ambientais (§ 4° da Lei 13.465/2017). Todas essas regras visam a
tutela do Bem Ambiental, nos termos do que consta do art. 225 do Texto Maior e da Lei 6.938/1981.

O art. 11 da Lei 13.465/2017 traz os conceitos fundamentais para o fim de implementacao da REURB,
sendo importante expor os principais.

O primeiro deles é o de nucleo urbano, definido como o assentamento humano, com uso e caracteristicas
urbanas, constituido por unidades imobiliarias de area inferior a um moédulo urbano, independentemente da
propriedade do solo, ainda que situado em area qualificada ou inscrita como rural. Sabe-se que a extensao
de cada maddulo urbano é fixada pelo Municipio, de acordo com o seu plano diretor, que visa atender a
funcéo social das cidades (art. 182 da Constituicdo Federal).

O segundo conceito a ser destacado € o ntcleo urbano informal, tido como o clandestino, irregular,
ou no qual nao foi possivel realizar, por qualquer modo, a titulagdo de seus ocupantes, ainda que atendida
a legislagao vigente a época de sua implantagao ou regularizagdo. Esse imovel ndo é desejado pela nova
lei, que procura sempre a sua regularizagao, por institutos que ainda serdo aqui demonstrados. O mesmo
se diga quanto ao nucleo urbano informal consolidado, aquele de dificil reversao, considerados o tempo da
ocupacao, a natureza das edificacdes, a localizagao das vias de circulagao e a presenca de equipamentos
publicos, entre outras circunstancias a serem avaliadas pelo Municipio. Entre as ultimas categorias situam-
se, muitas vezes, as areas favelizadas.

Para os imoveis em situagao de informalidade, o mesmo art. 11 da Lei 13.465/2017 consagra a
possibilidade de demarcacgéo urbanistica, que vem a ser o procedimento destinado a identificar os bens
publicos e privados que assim se encontram, e obter a anuéncia dos respectivos titulares de direitos inscritos
na matricula dos iméveis ocupados, culminando com averbag&o na matricula desses imoveis da viabilidade
da regularizagéo fundiaria, a ser promovida a critério do Municipio. Como se nota, entre os entes publicos,
o Municipio € o grande protagonista da nova legislagdo em comento.

Em seguida, o mesmo comando conceitua a legitimagdo de posse, com visto, definindo também o
novel instituto da legitimagéo fundiaria, como um mecanismo de reconhecimento da aquisigao originaria do
direito real de propriedade sobre unidade imobiliaria objeto da REURB, e que sera mais a frente estudada.

Por derradeiro, ha o conceito na norma de ocupante, aquele que mantém o poder de fato sobre
lote ou fracado ideal de terras publicas ou privadas em nucleos urbanos informais (art. 11, inc. VIII, da Lei
13.465/2017). Penso que esse pode ser tanto o possuidor (art. 1.198 do Cdédigo Civil) como também o
detentor (art. 1.198 do Caddigo Civil), definido o ultimo como aquele que tem a coisa em nome de outrem,
com quem mantém relagao de dependéncia. Nota-se que o dispositivo utiliza termo que da certa legitimidade
para aquele que tem o poder de fato sobre o bem, sendo comum usar a expressao ocupante com essa
finalidade, ao contrario da locugao invasor. Em muitos casos de conflitos que dizem respeito a propriedade,
as expressdes em destaque sao utilizadas em sentidos antagénicos, de analise positiva e negativa da
situagdo em que se encontra o imoével. O ocupante tem certa legitimidade, o invasor ndo. O legislador,
assim, parece ter feito um julgamento prévio.

Ainda trazendo conceitos fundamentais sobre a REURB, o art. 13 da Lei 13.465/2017 enuncia
que essa nova politica compreende duas modalidades. A primeira delas € a REURB de Interesse Social
(REURB-S), definida como a regularizagéo fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados,
predominantemente, por populacdo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo municipal.
Mais uma vez, aqui se enquadram perfeitamente as areas favelizadas. Com o fim de tornar possivel tal politica
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social e proteger os possuidores desfavorecidos economicamente, tidos como hipossuficientes econémicos,
0 § 1° do dispositivo estatui que serdo isentos de custas e emolumentos, entre outros, os seguintes atos
registrais relacionados a REURB-S: a) o primeiro registro da REURB-S, que confere direitos reais aos
seus beneficiarios; b) o registro da legitimagao fundiaria; c) o registro do titulo de legitimagado de posse e a
sua conversao em titulo de propriedade; d) o registro da Certidao de Regularizagdo Fundiaria e do projeto
de regularizagao fundiaria, com abertura de matricula para cada unidade imobiliaria urbana regularizada;
e) a primeira averbagao de construgao residencial, desde que respeitado o limite de até setenta metros
quadrados (70 m?); f) a aquisi¢do do primeiro direito real sobre unidade imobiliaria derivada da REURB-S,
caso do dominio pleno sobre imodvel; g) o primeiro registro do direito real de laje e h) o fornecimento de
certiddes de registro para os atos previstos anteriormente. Os cartérios que desobedecerem tal regra estarao
submetidos as penas legais (art. 13, § 6°, da Lei 13.465/2017).

A segunda modalidade € a REURB de Interesse Especifico (REURB-E), definida como a regularizagao
fundiaria aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populagao néo qualificada como de baixa
renda. Em casos tais, ndo havera a incidéncia dos beneficios acima referidos, relativos aos emolumentos
e despesas. Porém, nas duas modalidades, ndo ha necessidade de demonstracdo do pagamento de
tributos ou penalidades tributarias pelo interessado, sendo vedado ao oficial de registro de iméveis exigir
sua comprovagao para que siga ao procedimento de regularizagdo, sob as penas da lei (art. 13, §§ 2° e
6°, da Lei 13.465/2017).

Seguindo na exposic¢ao e breve analise do comando, o § 4° do art. 13 da norma emergente preceitua
que, na politica de Regulariza¢do Fundiaria Urbana, em qualquer uma das duas modalidades, os Municipios
e o Distrito Federal poder&do admitir o uso misto de atividades como forma de promover a integragéo social
€ a geragao de emprego e renda no nucleo urbano informal regularizado. Assim, ndo ha a exigéncia de que
o imodvel seja utilizado apenas para moradia, sendo possivel também a presenca de uma pequena atividade
comercial ou empresarial na area.

A classificacao do interesse visa exclusivamente a identificacao dos responsaveis pela implantagcéo ou
adequacao das obras de infraestrutura essencial e ao reconhecimento do direito a gratuidade das custas e
emolumentos notariais e registrais em favor daqueles a quem for atribuido o dominio das unidades imobiliarias
regularizadas (art. 13, § 5°, da Lei 13.465/2017). Nao se podem classificar os iméveis com outra finalidade,
que nao seja de ordem puramente econdmica, quanto aos beneficios concedidos pela norma emergente.

O art. 14 da Lei 13.465/2017 elenca as entidades que podem requerer o projeto de REURB, em
qualquer uma das suas modalidades. Sao elas: a) a Unido, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios,
diretamente ou por meio de entidades da administragao publica indireta; b) os seus beneficiarios, individual
ou coletivamente, diretamente ou por meio de cooperativas habitacionais; associagdes de moradores;
fundacgdes; organizagdes sociais; organizagdes da sociedade civil de interesse publico ou outras associagdes
civis que tenham por finalidade atividades nas areas de desenvolvimento urbano ou regularizacao fundiaria
urbana; c) os proprietarios de imoveis ou de terrenos, loteadores ou incorporadores; d) a Defensoria Publica,
em nome dos beneficiarios hipossuficientes; e e) o Ministério Publico. Louva-se a mengao expressa a
Defensoria Publica, muitas vezes relegada ou esquecida pelo legislador.

Outro dispositivo importante a respeito da REURB é o que estabelece o rol dos institutos juridicos
que pode ser empregado para a sua efetivacao. Trata-se do art. 15 da Lei 13.465/2017, que traz claramente
um rol exemplificativo, ou numerus apertus, ao utilizar o termo “sem prejuizo de outros que se apresentem
adequados, os seguintes institutos juridicos”. Sao eles: a) a legitimacgao fundiaria e a legitimagao de posse;
b) a usucapiao imobiliaria, nas modalidades ordinaria, extraordinaria, constitucional urbana individual ou
coletiva, incluindo a via extrajudicial, que também foi incrementada pela nova lei; ¢) a desapropriacao judicial
privada por posse-trabalho (art. 1.228, §§ 4° e 5°, do CC/2002); d) a arrecadagao de bens vagos, prevista
no art. 1.276 do Cadigo Civil, e que também teve regulamentagéo pela norma; e) o consdrcio imobiliario,
previsto no Estatuto da Cidade, agora com modificagdes; f) a desapropriagdo por interesse social, tema de
interesse direto do Direito Administrativo; g) o direito de preempgao, preferéncia ou prelagao legal para o Poder
Publico adquirir a area, previsto no art. 26, inc. |, do Estatuto da Cidade (Lei 10.257/2001); h) a transferéncia
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do direito de construir, nos termos do art. 35, inc. lll, do mesmo Estatuto da Cidade; h) a requisicéo, em
caso de perigo publico iminente, nos termos do § 3° do art. 1.228 do Cdédigo Civil; i) a intervengao do poder
publico em parcelamento clandestino ou irregular (art. 40 da Lei 6.766/1979); j) a alienagao de imével pela
administragao publica diretamente para seu detentor; k) a concessao de uso especial para fins de moradia;
/) a concesséo de direito real de uso; m) a doagao; e n) a compra e venda. Todos esses institutos devem ser
incrementados para afastar as situagdes irregulares dos imdveis urbanos, constituindo-se em uma tentativa
do legislador de, enfim, obter a necessaria regularizagdo das areas favelizadas.

Expostas essas regras gerais sobre a REURB, muito mais descritivas do que efetivas, vejamos o
estudo do instituto da legitimag¢ao fundiaria, categoria totalmente inédita no Direito Civil Brasileiro.

4 Do novo instituto da legitimagao fundiaria

Nos termos do art. 23 da Lei 13.465/2017, a legitimagao fundiaria constitui forma originaria de aquisigao
do direito real de propriedade conferido por ato do Poder Publico, exclusivamente no ambito da REURB.
Tal direito € concedido aquele que detiver em area publica ou possuir em area privada, como sua, unidade
imobiliaria com destinagao urbana, integrante de nucleo urbano informal consolidado existente até 22 de
dezembro de 2016.

Conforme o § 1° do mesmo preceito, a legitimagao fundiaria somente sera concedida no ambito da
REURB-S se preenchidos os seguintes requisitos: a) o beneficiario ndo pode ser concessionario, foreiro ou
proprietario de imoével urbano ou rural; b) o beneficiario nao pode ter sido contemplado com legitimagao de
posse ou fundiaria de imével urbano com a mesma finalidade, ainda que situado em nucleo urbano distinto;
e ¢) em caso de imével urbano com finalidade nao residencial, que seja reconhecido pelo Poder Publico o
interesse publico de sua ocupagéao.

Por meio da legitimacéo fundiaria, o ocupante adquire a unidade imobiliaria com destinagdo urbana
livre e desembaragada de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscrigdes, eventualmente existentes
em sua matricula de origem, exceto quando disserem respeito ao proprio legitimado (art. 23, § 2°, da
Lei 13.465/2017). Diante dessa regra, confirma-se a afirmagdo segundo a qual a aquisigéo originaria da
propriedade, aquela em que ha o contato direto entre a pessoa e a coisa, zera o dominio juridico, fazendo
desaparecer tudo o que nele incide, como é o caso das garantias reais e dos tributos que recaiam sobre
o imovel. Esta também previsto que deverao ser transportadas as inscrigdes, as indisponibilidades ou os
gravames existentes no registro da area maior originaria para as matriculas das unidades imobiliarias que
nao houverem sido adquiridas por legitimacao fundiaria (art. 23, § 3°, da Lei 13.465/2017).

Conforme me informou pessoalmente Carlos Eduardo Elias de Oliveira, assessor juridico do Senado
Federal e que participou da elaboragao da lei, o objetivo do instituto, ao ser tratado como forma originaria
de aquisi¢ao da propriedade, € de plena regularizagao, por parte do Poder Publico Municipal, de areas
populares ou favelizadas. Atribuem-se as areas a particulares sem que exista a necessidade de pagamento
de impostos, notadamente do ITCMD, que os Estados geralmente cobram quando o Municipio transmite a
propriedade a ser regularizada. Nas suas palavras, o que gerou o instituto foi a existéncia de numerosas
ocupagoes irregulares, somada as pretensdes dos Municipios de regulariza-las. Na opinido deste autor,
trata-se de um instituto que se situa entre a legitimac&o da posse e a usucapido.

Aguardemos o futuro, para a verificagao de sua efetividade ou n&o, na pratica do Direito Civil, caso a
Lei 13.465/2017 nao tenha a sua inconstitucionalidade reconhecida. Nao vejo maiores problemas quando
a legitimacao fundiaria recaia sobre bem publico. Porém, em casos relativos a imdveis privados, pode-se
sustentar que a atribuigao da legitimagao fundiaria representa verdadeiro atentado contra o direito fundamental
de propriedade. Nesse sentido posiciona-se Victor Carvalho Pinto (2017, p. 5-6), também assessor juridico
no Senado Federal, para quem

[...] a legitimag&o fundiaria (art. 23), que é a principal inovagéo trazida pela MPV e mantida na Lei,
€ uma grave violagao do direito de propriedade, constitucionalmente assegurado, pois faculta ao
prefeito conferir a terceiros a propriedade de imoveis por eles ocupados, sem indenizagédo aos
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proprietarios e independentemente do tempo e da natureza da posse. No caso de areas publicas, a
legitimagao fundiaria viola, ainda, a vedagao expressa da Constituigdo a usucapiao de bens publicos.
Em conjugagéo com dispositivos que dispensam a alienagdo de bens publicos em geral e da Unido
em particular, de desafetagéo, licitagdo, autorizagao legislativa e avaliagdo prévia, a Lei compromete
a defesa do patriménio publico, as prerrogativas do Poder Legislativo, a transparéncia da gestéao
publica e a responsabilidade fiscal.

No caso dos bens publicos, com o devido respeito, n&o vejo problemas, pois entendo que tais imoveis
também estao sujeitos ao principio da fungéo social, sendo até possivel a usucapiao de bens publicos
dominicais.®

Como palavras finais deste topico: ndo se pode negar que o instituto ja nasce controverso, e com
sérias obje¢des apresentadas, ndo sem a devida razao.

5 Mudancgas quanto a usucapiao extrajudicial decorrente da legitimag¢ao da posse

A citada Lei 11.977/2009 — conhecida como Lei Minha Casa, Minha Vida — instituiu modalidade de
usucapiao administrativa ou extrajudicial, decorrente da legitimagao da posse, a ser efetivada no Cartério
de Registro de Imoveis, dispensando demanda judicial. Reitere-se que a categoria da legitimacgéo da posse
recebeu modificagbes substanciais por forga da Lei 13.465/2017, que revogou os dispositivos legais relativos
ao tratamento anterior e incluiu novos comandos.

De acordo com a nova norma, como visto, a legitimagao de posse passou a ser definida como o ato
do Poder Publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a posse de imdvel objeto da
politica de Regularizagao Fundiaria Urbana (REURB). Essa posse qualificada é conversivel em aquisigéo
de direito real de propriedade, com a identificagdo de seus ocupantes, do tempo da ocupacgao e da natureza
da posse (art. 11, inc. VI, da Lei 13.465/2017).

A norma revogada, art. 59 da Lei 11.977/2009, previa que o Poder Publico poderia legitimar a
posse de ocupantes de imoéveis publicos ou particulares (“A legitimagao de posse devidamente registrada
constitui direito em favor do detentor da posse direta para fins de moradia”). Tal legitimag&o da posse seria
concedida aos moradores cadastrados pelo Poder Publico, desde que: a) ndo fossem concessionarios,
foreiros ou proprietarios de outro imével urbano ou rural; e b) ndo fossem beneficiarios de legitimagao de
posse concedida anteriormente. A legitimagéo de posse também seria concedida ao coproprietario da gleba,
titular de cotas ou fragdes ideais, devidamente cadastrado pelo Poder Publico, desde que exercesse seu
direito de propriedade em um lote individualizado e identificado no parcelamento registrado.

Apods concessao de tal direito, estabelecia o art. 60 da Lei 11.977/2009 que o detentor do titulo
de legitimagéo de posse, apds 5 (cinco) anos de seu registro, poderia requerer ao oficial de registro de
imodveis a conversao desse titulo em registro de propriedade, tendo em vista sua aquisigao por usucapiao,
nos termos do art. 183 da Constituicdo Federal. Em outras palavras, convertia-se a mera legitimacao da
posse em dominio juridico pleno por meio da usucapiao especial ou constitucional urbana individual, desde
que preenchidos os requisitos que estao ali, repetidos pelo art. 1.240 do Caodigo Civil, a saber: j) posse ad
usucapionem sobre area urbana de até duzentos e cinquenta metros por cinco anos, ininterruptamente e
sem oposigao; i) utilizagcado do imovel para a moradia do possuidor ou de sua familia, o que justifica a sua
denominagdo como usucapido pro misero ou pro moradia; iii) 0 usucapiente ndo pode ser proprietario de
outro imével urbano ou rural; e iv) esse direito a usucapido somente pode ser reconhecido uma vez a cada
possuidor que o pleiteia.

Sempre ressaltei, em comentarios a realidade juridica anterior, que, no caso de bens publicos, em
tese, ndo seria cabivel tal conversao, diante da proibigdo que consta do § 3° do art. 183 do Texto Maior e do
art. 102 do CC/2002, excegao feita apenas para os bens publicos dominicais. Para requerer tal converséo,

3 Como desenvolvo em: TARTUCE, Flavio. Direito civil. 10. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2018. v. 4: Direito das coisas, capitulo 3.
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o adquirente deveria apresentar: a) certiddes do cartorio distribuidor demonstrando a inexisténcia de agdes
em andamento que versassem sobre a posse ou a propriedade do imovel; b) declaragdo de que nao
possuia outro imével urbano ou rural; ¢) declaragdo de que o imével era utilizado para sua moradia ou de
sua familia; e d) declaragédo de que nao tinha reconhecido anteriormente o direito a usucapiao de imoveis
em areas urbanas. Se a area fosse superior a 250 m?, ndo seria possivel adquiri-la pela modalidade da
usucapiao especial ou constitucional urbana, mas apenas por outra categoria, caso da usucapido ordinaria
ou da extraordinaria (art. 60, § 3°, da Lei 11.977/2009).

Por fim, o titulo de legitimagado de posse poderia ser extinto pelo Poder Publico emitente quando
constatado que o beneficiario ndo estava na posse do imével e quando ndo houvesse registro de cesséo
de direitos. Ap6s o procedimento para extingao do titulo, o Poder Publico solicitaria ao oficial de registro de
imoveis a averbagao do seu cancelamento (art. 60-A da Lei 11.977/2009).

Tendo sido revogados expressamente todos esses comandos, a legitimagéo da posse e a consequente
usucapiao administrativa estdo agora tratadas entre os arts. 25 a 27 da Lei 13.465/2017. Repise-se que, nos
termos do primeiro comando, a legitimac¢ao de posse, instrumento de uso exclusivo para fins de regularizagéo
fundiaria, constitui ato do Poder Publico destinado a conferir titulo, por meio do qual fica reconhecida a
posse de imovel objeto da Regularizagdo Fundiaria Urbana. Nesse ato constara a identificagdo de seus
ocupantes, o tempo da ocupagéao e a natureza da posse, sendo conversivel em direito real de propriedade.

Nos termos do art. 25, § 1°, da Lei 13.465/2017, a legitimagao de posse podera ser transferida por
causa mortis ou por ato inter vivos. Trata-se de uma expresséo de novidade na abordagem do instituto,
apesar de o art. 60-A da Lei 11.977/2009 abrir a possibilidade de sua cessao. Agora, sem qualquer duvida,
€ juridicamente viavel a transmissao inter vivos da legitimagao da posse com natureza onerosa, o que pode
trazer sérios problemas sociais, diante das notérias praticas de especulagao imobiliaria em nosso Pais.

Ademais, esta previsto no §2° do art. 25 da Lei 13.465/2017 que a legitimagdo de posse nao se
aplica aos imoveis urbanos situados em area de titularidade do Poder Publico. Fecha-se, portanto, qualquer
possibilidade de usucapiao administrativa sobre bens publicos dominicais, duvida que poderia ser levantada
no sistema anterior, por falta de previsao legal especifica. De todo modo, reiteramos que essa ja era a
conclusao retirada do art. 183, §3°, do Texto Maior e do art. 102 do Cédigo Civil, como antes destacado.

Conforme o art. 26 da Lei 13.465/2017, sem prejuizo dos direitos decorrentes do exercicio da posse
mansa e pacifica no tempo, aquele em cujo favor for expedido titulo de legitimagéo de posse, decorrido o
prazo de cinco anos de seu registro, tera a conversao automatica dele em titulo de propriedade, por meio
da usucapiao constitucional urbana individual, desde que atendidos os termos e as condi¢cbes do art. 183
da Constituicao Federal. Agora, por expressa previsao, tal conversao independe de prévia provocagao ou
pratica de ato registral. Como se nota, ao contrario do que constava do art. 60 da Lei 11.977/2009, em
casos tais ndo havera necessidade de qualquer manifestagao do oficial do Cartério do Registro de Iméveis,
sendo a citada conversao automatica, ou seja, pleno iure.

Porém, caso nao estejam preenchidos os requisitos para a usucapiao constitucional urbana individual,
o titulo de legitimagéo de posse podera ser convertido em titulo de propriedade, desde que satisfeitos os
requisitos de outras modalidades de usucapido estabelecidos na legislagdo em vigor, a requerimento do
interessado, perante o Cartério de Registro de Imdveis competente, do local de situagado do imoével (art.
26, § 1°, da Lei 13.465/2017). A titulo de ilustragdo, caso a hipotese fatica seja de usucapido ordinaria, seja
extraordinaria, cabera sua conversdo administrativa mediante pedido ao oficial do Cartério de Registro de
Imoveis, que decidira sobre o preenchimento dos seus requisitos ou nao. Nao ha mais mencao quanto
aos documentos que devem ser apresentados, o que depende de regulamentagcdo administrativa pelas
respectivas Corregedorias Gerais de Justiga dos Estados, que disciplinam a atuagao dos cartérios. Caso
iss0 ndo ocorra, a decisdo de exigéncia cabe ao registrador de iméveis.

A legitimacao de posse, apds convertida em propriedade, constitui forma originaria de aquisigao
de direito real. Diante dessa realidade juridica, a unidade imobiliaria com destinagdo urbana regularizada
restara livre e desembaragada de quaisquer 6nus, direitos reais, gravames ou inscricbes eventualmente
existentes em sua matricula de origem, exceto quando disserem respeito ao proprio beneficiario (art. 26, §
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2° da Lei 13.465/2017). Anova previsao confirma, mais uma vez, a afirmacao de que as formas originarias
de aquisigao da propriedade zeram o dominio juridico, fazendo desaparecer todos 0s gravames que recaiam
sobre o bem, caso dos impostos, das despesas condominiais e das garantias reais, como a hipoteca.

Quanto ao cancelamento do titulo da legitimacao de posse pelo Poder Publico, esse podera ocorrer
quando constatado que as condig¢des estipuladas na nova lei deixaram de ser satisfeitas, sem que seja devida
qualquer indenizagao aquele que irregularmente se beneficiou do instrumento (art. 27 da Lei 13.465/2017).
Como visto, a Lei Minha Casa, Minha Vida estabelecia que a legitimagao da posse seria extinta pelo Poder
Publico quando constatado que o beneficiario ndo estava na posse do imével e ndo houvesse registro
de cessdo de direitos. Agora, a lei utiliza um parametro mais abrangente, estabelecendo que cabera sua
extingdo toda vez que o instituto ndo esteja sendo utilizado para os fins de Regularizagdo Fundiaria Urbana.

Como se pode perceber, amplas foram as modificagbes realizadas pela nova lei a respeito dessa
modalidade de usucapido administrativa. Todavia, a verdade é que a categoria da usucapiao extrajudicial
sequer chegou a encontrar a devida estabilidade e aplicagao pratica esperada na vigéncia da Lei 11.977/2009.
Assim, parece ter razao o Ministério Publico Federal em sua peticao inicial da agao de inconstitucionalidade
proposta em face da nova lei, ao alegar que os Municipios, ja adaptados a realidade da Lei Minha Casa,
Minha Vida, terdo que se readequar ao novo sistema, causando muitas duvidas e incertezas.

6 Novas modalidades de condominio: condominio de lotes e condominio urbano simples

Novamente, com o intuito de melhorar a qualidade da distribuicao da terra urbana, visando a formalizacao
dominial de muitas areas e com o objetivo de resolver problemas e dilemas anteriores, a Lei 13.465/2017
introduziu novas modalidades de condominio, a saber: a) o condominio de lotes, incluindo a modalidade
de acesso controlado; e b) o condominio urbano simples.

Comecando pelo condominio de lotes, a norma emergente incluiu, por forca do seu art. 58, uma segéo
no tratamento relativo ao condominio na codificagdo material (art. 1.358-A do CC/2002). O objetivo foi de
alcangar os chamados loteamentos fechados, regulamentando-os e atribuindo-lhes formalidade. Conforme
o caput do preceito, pode haver, em terrenos, partes designadas de lotes que séo propriedade exclusiva e
partes que sao propriedade comum dos condéminos.

Observa-se que os loteamentos de casas passam a seguir, sem qualquer duvida, o mesmo regime
do condominio edilicio, com a divisdo em areas comuns — de convivéncia de todos —, e exclusivas — com
posse direta exercida somente por cada um dos condéminos. Acrescente-se que o conceito de loteamento
€ retirado do art. 2°, § 1°, da Lei 6.766/1979, que trata do parcelamento do solo urbano. Nos seus termos,
considera-se loteamento a subdivisao de gleba em lotes destinados a edificagdo, com abertura de novas vias
de circulagao, de logradouros publicos ou prolongamento, modificagdo ou ampliagao das vias existentes.

Também conforme a lei especial, o lote é definido como o terreno servido de infraestrutura basica,
cujas dimensodes atendam aos indices urbanisticos definidos pelo plano diretor ou lei municipal para a zona
em que se situa (art. 2°, § 4°, da Lei 6.766/1979). Como mecanismos de infraestrutura, ha previsdo quanto
aos equipamentos urbanos de escoamento das aguas pluviais, iluminagéo publica, esgotamento sanitario,
abastecimento de agua potavel, energia elétrica publica e domiciliar e vias de circulagéo (art. 2°, § 5°, da
Lei 6.766/1979).

Expostos tais conceitos basicos, estabelece o novo § 1° do art. 1.358-A do Cédigo Privado que a
fracao ideal de cada condémino podera ser proporcional a area do solo de cada unidade autbnoma, ao
respectivo potencial construtivo ou a outros critérios indicados no ato de instituicdo. Segue-se, assim, o
modelo do condominio edilicio, notadamente o que consta do art. 1.331, § 3°, da propria codificagdo material,
segundo o qual “a cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fragao ideal no solo e nas
outras partes comuns, que sera identificada em forma decimal ou ordinaria no instrumento de instituicao do
condominio”. Nos dois casos poderao as partes envolvidas dispor sobre a fragao ideal de cada condémino,
0 que representa importante e fundamental valorizagcdo da autonomia privada.

Em complemento, como avancgo, preceitua o novo § 2° do art. 1.358-A do CC/2002 que se aplica,
no que couber, ao condominio de lotes, o disposto sobre condominio edilicio neste Capitulo, respeitada a
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legislagao urbanistica. Assim, entendo que se resolve o problema anterior a respeito da obrigatoriedade do
pagamento das contribuigdes no condominio de lotes. Com a aplicacdo das regras gerais do condominio
edilicio, cada condémino do loteamento de casas estara sujeito aos deveres previstos no art. 1.336 do
Cadigo Civil e as penalidades ali consagradas, inclusive para os casos de condémino nocivo ou antissocial,
tratado no comando seguinte.*

Supera-se, portanto, decisdo anterior do Supremo Tribunal Federal que concluiu pela ndo incidéncia
das regras relativas ao condominio edilicio no tocante a cobranga de taxas de administracdo para os
condominios fechados de casas, tratados como associagdes de moradores (STF, RE 432.106, 12 Turma, Rel.
Min. Marco Aurélio, j. 20.09.2011). Igualmente, esta superada a posi¢ao consolidada no Superior Tribunal
de Justica, em julgamento de incidente de recursos repetitivos, praticamente pacificando a questdo (REsp
1.280.871/SP e REsp 1.439.163/SP, 22 Se¢ao, Rel. Min. Ricardo Villas Béas Cueva, Rel. para acordao Min.
Marco Buzzi, j. 11.03.2015, DJe 22.05.2015, publicado no seu Informativo n. 562).

A minha posigdo sempre foi no mesmo sentido do Enunciado n. 89 da I Jornada de Direito Civil,
evento promovido pelo Conselho da Justica Federal em 2002, in verbis: “O disposto nos arts. 1.331 a 1.358
do novo Caodigo Civil aplica-se, no que couber, aos condominios assemelhados, tais como loteamentos
fechados, multipropriedade imobiliaria e clubes de campo”. O teor da proposta doutrinaria, salvo melhor
juizo, parece compor o novo art. 1.358-A, § 2°, do Cadigo Civil. Sendo assim, a jurisprudéncia superior deve
se posicionar de maneira diferente a partir da vigéncia da Lei 13.465/2017, determinando a obrigatoriedade
do pagamento das contribuigdes nos condominios de lotes, sob pena das sangdes estabelecidas no art.
1.336 do Cadigo Civil.

Questao de debate levantada pela nova lei diz respeito ao regime aplicado para a instituicido desse
condominio de lotes, se pela Lei 4.591/1964 (Lei de Incorporagdes) ou pela Lei 6.766/1979 (Lei do Parcelamento
do Solo Urbano). Em palestra ministrada na Associagdo dos Advogados de Sao Paulo, em 17 de janeiro
de 2018, o professor Rodrigo Toscano de Brito defendeu a premissa de submiss&o a primeira lei, incidindo
os requisitos formais de instituicdo, previstos no seu art. 32, e sendo possivel — e recomendavel, pela
seguranga juridica —, a instituicdo de patriménio de afetagdo.®

4 CC/2002. “Art. 1.336. Sao deveres do conddmino: | — contribuir para as despesas do condominio na proporgao das suas fragdes ideais, salvo
disposi¢cdo em contrario na convengao; (Redacéo dada pela Lei n. 10.931, de 2004); Il — ndo realizar obras que comprometam a seguranga da
edificagao; Il — ndo alterar a forma e a cor da fachada, das partes e esquadrias externas; IV — dar as suas partes a mesma destinagdo que tem a
edificagado, e ndo as utilizar de maneira prejudicial ao sossego, salubridade e seguranca dos possuidores, ou aos bons costumes. § 1° O condémino
que ndo pagar a sua contribuigao ficara sujeito aos juros moratérios convencionados ou, ndo sendo previstos, os de um por cento ao més e multa
de até dois por cento sobre o débito. § 2° O condémino, que ndo cumprir qualquer dos deveres estabelecidos nos incisos Il a IV, pagara a multa
prevista no ato constitutivo ou na convencgéo, ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas contribuicbes mensais, independentemente
das perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposicdo expressa, cabera a assembleia geral, por dois tergos no minimo dos condéminos
restantes, deliberar sobre a cobranga da multa. Art. 1.337. O condémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com os seus deveres perante
o condominio podera, por deliberacédo de trés quartos dos condéminos restantes, ser constrangido a pagar multa correspondente até ao quintuplo
do valor atribuido a contribuicdo para as despesas condominiais, conforme a gravidade das faltas e a reiteragéo, independentemente das perdas
e danos que se apurem. Paragrafo unico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento antissocial, gerar incompatibilidade de
convivéncia com os demais conddéminos ou possuidores, podera ser constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a
contribuigdo para as despesas condominiais, até ulterior deliberagdo da assembleia”.

5 Avredagdo do art. 32 da Lei 4.591/1964 ¢ a seguinte: “Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades autdbnomas apds ter
arquivado, no cartério competente de Registro de Iméveis, os seguintes documentos: a) titulo de propriedade de terreno, ou de promessa,
irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessao de direitos ou de permuta do qual conste clausula de imissdo na posse do imével, ndo
haja estipulagdes impeditivas de sua alienagdo em fragdes ideais e inclua consentimento para demoli¢cédo e construgdo, devidamente registrado; b)
certiddes negativas de impostos federais, estaduais e municipais, de protesto de titulos de agdes civeis e criminais e de 6nus reais relativamente ao
imovel, aos alienantes do terreno e ao incorporador; c¢) histérico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os ultimos 20 anos, acompanhado
de certiddo dos respectivos registros; d) projeto de construgdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes; e) célculo das areas das
edificagdes, discriminando, além da global, a das partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva metragem de area construida;
f) certiddo negativa de débito para com a Previdéncia Social, quando o titular de direitos sobre o terreno for responsavel pela arrecadagao das
respectivas contribui¢cdes; g) memorial descritivo das especificacdes da obra projetada, segundo modelo a que se refere o inciso IV, do art. 53, desta
Lei; h) avaliagéo do custo global da obra, atualizada a data do arquivamento, calculada de acordo com a norma do inciso Ill, do art. 53 com base nos
custos unitarios referidos no art. 54, discriminando-se, também, o custo de construgdo de cada unidade, devidamente autenticada pelo profissional
responsavel pela obra; i) discriminagao das fragdes ideais de terreno com as unidades autdbnomas que a elas corresponderao; j) minuta da futura
Convengéo de condominio que regera a edificagdo ou o conjunto de edificagbes; /) declaragdo em que se defina a parcela do preco de que trata o
inciso Il, do art. 39; m) certiddo do instrumento publico de mandato, referido no § 1° do artigo 31; n) declaragéo expressa em que se fixe, se houver,
o prazo de caréncia (art. 34); o) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de crédito que opere no Pais ha mais de cinco
anos; p) declaragado, acompanhada de plantas elucidativas, sobre o nimero de veiculos que a garagem comporta e os locais destinados a guarda
dos mesmos. (Alinea incluida pela Lei n. 4.864, de 29.11.1965)". O patriménio de afetagéo esta previsto no art. 31-A da Lei 4.591/1964, tendo sido
incluido pela Lei 10.931/2004. De acordo com a sua previsao principal, “a critério do incorporador, a incorporagao podera ser submetida ao regime
da afetacéo, pelo qual o terreno e as acessdes objeto de incorporacédo imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-
se-ao apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patriménio de afetagéo, destinado a consecugéo da incorporagéo correspondente e
a entrega das unidades imobilidrias aos respectivos adquirentes”.
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Esse entendimento, contudo, esta longe de pacifico. Carlos Eduardo Elias de Oliveira (2017), por
exemplo, sustenta a aplicagéo do regime da segunda lei citada — a Lei do Parcelamento do Solo Urbano
—, aplicando-se apenas subsidiariamente a Lei de Incorporacdes.® Nesse debate, fico com a posicédo do
professor Toscano de Brito, uma vez que o condominio de lotes passa a estar submetido ao mesmo sistema
do condominio edilicio, sendo a incorporagao imobiliaria 0 mecanismo correto para as suas instituicoes.

Encerrando o tratamento na Lei Geral Privada, o § 3° do novo art. 1.358-A prevé que, para fins de
incorporagao imobiliaria, a implantagédo de toda a infraestrutura ficara a cargo do empreendedor. Novamente,
segundo Carlos Eduardo Elias de Oliveira (2017, p. 10), assessor juridico do Senado Federal e que, repise-
se, participou do processo de elaboragao da Lei 13.465/2017 naquela Casa, o dispositivo é ébvio, mas
pode criar potenciais problemas no futuro. Isto porque

[...] € plenamente possivel entender que, na realidade, ele se destina a proteger os adquirentes de
‘lotes na planta’ (incorporagao é vender ‘imoveis futuros’ que serao incorporados ao solo), de maneira
que eventual clausula inserida nos contratos de alienagao feitas pelo incorporador podera ser tida
por nula se deixar as obras de infraestrutura para serem executadas pelos compradores dos lotes.

Na sequéncia de seu texto, o jurista propde uma interpretagéao restritiva do comando, por entender que

[...] ele se destina apenas a proteger o interesse publico de que o condominio de lotes ndo crie uma
area desértica e sem o suporte adequado. Dai decorre que esse dispositivo ndo impede o incorporador
de repassar os custos ou a obrigagao de fazer essas obras aos compradores dos lotes. Esse repasse,
porém, ndo exonerara o incorporador de responder perante a Administragdo Publica por omissdes na
realizagao dessas obras, ressalvado — se for 0 caso — o direito de regresso contra os compradores
dos lotes (OLIVEIRA, 2017, p. 10-11).

Essa também é a minha opinido, em especial quanto as responsabilidades do incorporador perante
o Poder Publico.

Além da regra inserida no Cadigo Civil, outras normas sobre o condominio de lotes merecem
comentarios. De inicio, o art. 45 da Lei 13.465/2017 enuncia que, quando se tratar de imovel sujeito a regime
de condominio geral a ser dividido em lotes com indicag&o, na matricula, da area deferida a cada condémino,
0 Municipio podera indicar, de forma individual ou coletiva, as unidades imobiliarias correspondentes as
fracOes ideais registradas, sob sua exclusiva responsabilidade, para a especializagao das areas registradas
em comum. O seu objetivo, sem duvidas, é de regularizar os loteamentos fechados, com o aval do Municipio,
como antes foi exposto. Com tom suplementar, se as informagdes referidas ndo constarem do projeto de
regularizacao fundiaria aprovado pelo Municipio, as novas matriculas das unidades imobiliarias serao
abertas mediante requerimento de especializagao, formulado pelos interessados, dispensada a outorga
de escritura publica para indicagao da quadra e do lote (paragrafo unico desse art. 45 da Lei 13.465/2017).

Outras alteragdes importantes foram feitas na ja citada Lei 6.766/1979. No seu art. 2°, que traz conceitos
fundamentais sobre o parcelamento do solo urbano, foi incluido o § 7°, segundo o qual o lote podera ser
constituido sob a forma de im6vel autdnomo ou de unidade imobiliaria integrante de condominio de lotes.
Assim, podem ser visualizadas no artigo duas modalidades de loteamento. A primeira delas é o loteamento
tradicional, em que os lotes s&o imoveis autbnomos.

8 Nas suas ligdes, “o condominio de lotes devera ser fruto de um parcelamento do solo. Afinal de contas, € um condominio de... lotes! O préprio
art. 2°, § 7°, da Lei n. 6.766/1979 estabelece que o lote podera ser constituido como um imével auténomo (que é a forma tradicional de lote até
hoje conhecida) ou como uma unidade imobiliaria integrante de um condominio de lotes. O lote continua sendo um imével préprio, com direito a
uma matricula prépria no Cartério de Iméveis, em observancia ao principio da unitariedade matricial. Todavia, o conceito de lote se ampliou. Isso
significa que, para a criagdo de um condominio de lotes, necessariamente devem ser observados todos os procedimentos da Lei de Loteamentos,
como a exigéncia de aprovagéo prévia do municipio. A Lei n. 6.766/79, portanto, € plenamente aplicavel para disciplinar também o condominio de
lotes. Ora, essa lei ja possui regras para disciplinar os casos de venda de ‘lotes na planta’, ou seja, de lotes que ainda seréo edificados, razéo por
que podemos levantar a seguinte indagagao: a Lei de Incorporagao Imobiliaria (Lei n. 4.591/64) também seria aplicavel? Incorporagéo imobiliaria
é alienar unidades autdnomas de um condominio que ainda sera construido e instituido. E, grosso modo, alienar ‘imével na planta’. Portanto, se
alguém havera de construir um prédio e instituir um condominio edilicio sem alienar precocemente qualquer uma das unidades, nédo ha falar em
incorporagao imobiliaria. Ao nosso sentir, a Lei de Incorporagédo Imobiliaria é vocacionada a preparar a instituicdo de condominios no futuro, de
modo que ela tem de ser também observada no condominio de lotes. Nesse sentido, o préprio § 3° do art. 1.358-A do CC fez remissao expressa
a incorporagéo imobiliaria. Seja como for, entendemos que a Lei n. 4.591/64 deve ser aplicada para suprir lacunas da Lei de Loteamentos. Em
outras palavras, a sua aplicagado deve ser subsidiaria” (OLIVEIRA, 2017, p. 11-12).
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A segunda modalidade € o loteamento condominial, situagao na qual os lotes constituem unidades
autdbnomas de um condominio. Para essa modalidade, estatui o novo art. 4°, § 4°, da Lei 6.766/1979 que
poderao ser instituidos limitacbes administrativas e direitos reais sobre coisa alheia em beneficio do Poder
Publico, da populagcdo em geral e da protegcdo da paisagem urbana, tais como serviddes de passagem,
usufrutos e restricdes a construgdo de muros. Isso para tornar viavel o convivio do loteamento condominial
com a sociedade, atendendo a sua funcao social. Entre todas as restricdes, a que mais ocorre na pratica
€ a serviddo de passagem. Eventualmente, se o loteamento encravar algum outro imével, € possivel a
presenca do instituto da passagem forgada, tratado no art. 1.285 do Cdédigo Civil.

Ha ainda o loteamento de acesso controlado, tratado pelo novo § 8° do art. 2° da Lei 6.766/1979,
cujo controle de acesso sera regulamentado por ato do Poder Publico municipal. Em casos tais, é vedado o
impedimento de acesso a pedestres ou a condutores de veiculos ndo residentes, devidamente identificados
ou cadastrados, o que depende de regulamentacdo por cada Municipio, mais uma vez, para atender a
funcao social da propriedade.

A encerrar o estudo do condominio de lotes, o art. 36-A da Lei 6.766/1976, também incluido pela Lei
13.465/2017, prevé que as atividades desenvolvidas pelas associagbdes de proprietarios de imdveis, titulares
de direitos ou moradores em loteamentos ou empreendimentos assemelhados, desde que n&do tenham
fins lucrativos, bem como pelas entidades civis organizadas em fungéo da solidariedade de interesses
coletivos desse publico com o objetivo de administragdo, conservagao, manutengao, disciplina de utilizagao
€ convivéncia, visando a valorizagao dos iméveis que compdem o empreendimento, tendo em vista a sua
natureza juridica, vinculam-se, por critérios de afinidade, similitude e conexao, a atividade de administragéo
de imdveis. Essa vinculagdo, penso, torna mais uma vez obrigatorio o pagamento das contribuigbes no
condominio de lotes, a incluir a modalidade de acesso controlado.

Partindo para o estudo do condominio urbano simples, prescreve o art. 61 da Lei 13.465/2017 que,
quando um mesmo imével contiver constru¢cdes de casas ou cdmodos, podera ser instituido, inclusive
para fins de REURB, condominio urbano simples. Nessa instituicao, devem ser respeitados os parametros
urbanisticos locais. Devem também ser discriminadas, na matricula, a parte do terreno ocupada pelas
edificagbes, as partes de utilizacio exclusiva e as areas que constituem passagem para as vias publicas ou
para as unidades entre si. Em relagcéo a categoria, aplica-se o disposto na propria lei que o instituiu e, em
complemento e no que couber, o disposto entre os arts. 1.331 a 1.358 do Cdédigo Civil. Assim, novamente,
reconhece-se a subsung¢ao subsidiaria das regras relativas ao condominio edilicio.

Mais uma vez, segundo pontua Carlos Eduardo Elias de Oliveira (2017, p. 17), embora a categoria
tenha recebido nova nomenclatura,

trata-se, na realidade, de uma espécie de condominio edilicio que dispensa algumas formalidades
em razao da sua pequena dimensdo. Esse condominio aplica-se a situagdes de terrenos onde haja
mais de uma construgao e em que o seu titular queira tornar cada uma dessas construgées uma
unidade autdbnoma de condominio. Diante da sua simplicidade, o condominio urbano simples dispensa
a apresentagao de convengdo de condominio.

O assessor do Senado Federal esclarece, em continuidade, que a expressao “cémodos” foi mal
empregada, devendo ser entendida como um complemento a mengéao a “construgbes”. De fato, em uma
primeira leitura, parece que a norma esta tratando de condominio dentro de um mesmo imodvel supostamente
com habitacao coletiva, o popular cortico, também conhecido como penséo de quartos. Todavia, esse nao
€ 0 caso, ainda segundo o0 mesmo autor, que pontua duas situagbes possiveis para o condominio urbano
simples. A primeira delas ocorre quando o terreno contiver varias edificagées, como acontece na chamada
“casa dos fundos”. A segunda situacao esta presente quando o terreno contiver uma edificagdo na qual haja
“mais de um cémodo com acesso auténomo”.” Com o devido respeito, tenho que melhor refletir a questao,

7 E arremata: “ndo se pode admitir o condominio urbano simples para comodos que estejam funcional e espacialmente conectados, como no caso
de quartos de um mesmo apartamento. E preciso haver autonomia funcional e de acesso no cdmodo para ele constituir uma unidade autdnoma
de condominio urbano simples” (OLIVEIRA, 2017, p. 17)

14 Pensar, v. 23, n. 3, p. 1-23, jul/set. 2018



A lei da regularizacao fundiaria (Lei 13.465/2017): andlise inicial de suas principais repercussoes para o direito de propriedade

pois, a priori, ndo parece haver obice em se reconhecer a presenga de um condominio urbano simples nas
habitagcdes coletivas.

Conforme o art. 62 da Lei 13.465/2017, a instituicdo do condominio urbano simples sera registrada
na matricula do respectivo imével. Nesse registro, assim como ocorre com o condominio edilicio, serao
identificadas as partes comuns ao nivel do solo, as partes comuns internas a edificagao, se houver, e as
respectivas unidades autbnomas, dispensada a apresentagcdo de convengédo de condominio, como antes
exposto.

Apés o registro da instituicdo do condominio urbano simples, devera ser aberta uma matricula propria
para cada unidade autbnoma. A cada uma dessas matriculas cabera, como parte inseparavel, uma fragéao
ideal do solo e das outras partes comuns, se houver, representada na forma de percentual (art. 62, § 1°, da Lei
13.465/2017). As unidades autdnomas constituidas em matricula prépria poderao ser alienadas e gravadas
livremente por seus titulares, como ocorre com o condominio edilicio (art. 62, § 2°, da Lei 13.465/2017).
Na linha da posigéo doutrinaria por ultimo transcrita, a norma expressa que nenhuma unidade auténoma
podera ser privada de acesso ao logradouro publico (art. 62, § 3° da Lei 13.465/2017). Afastar-se-ia a
impresséao de que se trata de condominio em habitacao coletiva, importante matéria de davida, como antes
se apontou. Quanto a gestao das partes comuns, essa sera feita de comum acordo entre os condéminos,
podendo ser formalizada por meio de instrumento particular (art. 62, § 3°, da Lei 13.465/2017). Penso que
ha a plena possibilidade de os condéminos escolherem um administrador ou sindico, bem como compor
um conselho fiscal, como ocorre com o condominio edilicio.

Por derradeiro, a novel legislagao exprime que, no caso da REURB-S — regularizagao fundiaria
aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda e
assim declarados em ato do Poder Executivo Municipal —, a averbagao das edificacdes podera ser efetivada
a partir de mera noticia, a requerimento do interessado (art. 63 da Lei 13.465/2017). Dessa noticia registral
constardo a area construida e o numero da unidade imobiliaria, dispensada a apresentacdo de Habite-
se e de certiddes negativas de tributos e contribuigdes previdenciarias. A dispensa do Habite-se merece
criticas, pois muitas vezes a sua auséncia diz respeito a problemas estruturais que acometem o imoével.
Ademais, tenho sérias duvidas se os registradores de imodveis receberdao com bons olhos a citada noticia.
Essa também foi a opinido do professor Rodrigo Toscano de Brito, em palestra ministrada na Associagao
dos Advogados de Sao Paulo, em janeiro de 2018, que apontou a necessidade de sua regulamentagéo por
normas administrativas das Corregedorias Estaduais.

Como palavras finais, mais uma vez é necessario aguardar se essa nova categoria tera, de fato, a
devida efetivacdo na realidade pratica brasileira. Apesar de criticas, notadamente quanto ao ultimo instituto,
acredito que o novo tratamento apenas visa a regulamentar algo que ja vinha ocorrendo na pratica social
brasileira.® Quanto ao conteddo dos dispositivos, ndo vejo maiores problemas técnicos, sendo elogiavel,
para as duas novas modalidades de condominio, a aproximacao em relagdo ao condominio edilicio.

7 Do direito real de laje

Como um dos seus aspectos fundamentais, a Lei 13.465/2017 introduziu um tratamento relativo a laje,
além de sua previsao no rol dos direitos reais, previsto no art. 1.225 do Cadigo Civil (inc. Xlll). O objetivo da
introducao do instituto, mais uma vez, é de regularizacido de areas favelizadas, conhecidas popularmente
como comunidades. O tema ja havia sido abordado por grandes juristas no ambito do direito de superficie,
com uso dessa expressao popular e de cunho social, que ganhou certo apego juridico. Entre eles, podem
ser citados os professores Ricardo Pereira Lira, Rodrigo Reis Mazzei e Marco Aurélio Bezerra de Melo. Em

8 O advogado André Abelha (2017, online), por exemplo, faz um trocadilho com a categoria, denominando-a “condominio urbano simples(mente
absurdo)” e afirmando que o instituto “saiu do nada, e vai a lugar nenhum, ndo passando de uma forma equivocada de se apelidar, sem nenhuma
base juridica, o condominio edilicio”.
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muitas localidades brasileiras, como ocorre no Rio de Janeiro, as lajes sdo “vendidas”, ou seja, transferidas
onerosamente e de forma definitiva para terceiros. Também é comum a sua transmissao gratuita, entre
pessoas da mesma familia, que pretendem morar no mesmo prédio, muitos deles no popular puxadinho.

Entendo que a norma trouxe grandes avangos devido a sua Medida Proviséria embrionéria, a MP
759/2016, que foi alvo de muitas criticas doutrinarias. Confrontando o texto da MP e a nova lei, constata-
se que a primeira introduzia apenas um dispositivo no Codigo Civil, o art. 1.510-A, com oito paragrafos. A
Lei 13.465/2017, muito mais abrangente, inclui os arts. 1.510-A a 1.510-E na codificagdo material, tendo o
primeiro preceito a mesma quantidade de paragrafos. A principal critica que se fazia a norma era o fato de
conceituar o direito real de laje como “a possibilidade de coexisténcia de unidades imobiliarias autbnomas
de titularidades”. Como pontuam Pablo Stolze Gagliano e Saloméao Viana (2017, p. 2),

[...] houve, aqui, manifesto aprimoramento, em relagéo ao texto da Medida Provisoria n® 759, de 22
de dezembro de 2016. Efetivamente, do texto anterior, que ndo era preciso, extraia-se a definigdo
do direito de laje como uma ‘possibilidade de coexisténcia’. Com efeito, ndo se afigura adequado
conceituar um direito real como uma ‘possibilidade.

Com mesma opinido, sdo bem conhecidas as criticas anteriores formuladas por Otavio Luiz Rodrigues
Junior (2016), que participou do processo de elaboragédo da nova norma, para quem o tratamento constante
da Medida Proviséria ndo tinha o menor sentido juridico.®

O caput do atual art. 1.510-A do Cdédigo Civil estabelece que “O proprietario de uma construgédo-base
podera ceder a superficie superior ou inferior de sua construgcéo a fim de que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo”. Resolveu-se o citado problema da atecnia,
sobre a possibilidade, mas foi criado outro, esse sim de natureza técnica profunda. A grande duvida quanto
ao novo tratamento legal diz respeito ao fato de ser a laje um direito real sobre coisa propria ou sobre coisa
alheia. A forma de tratamento dada pelo Codigo Civil ndo ajuda a resolver tal dilema, uma vez que a laje
foi inserida apds o tratamento dos direitos reais de garantia sobre coisa alheia, fechando o livro do direito
das coisas.

Realizando pesquisa em textos publicados na internet e consultando diretamente alguns colegas juristas,
a questao, de fato, é tormentosa e divide a doutrina contemporanea. Assim, sdo adeptos da existéncia de
um direito real sobre coisa propria: Marco Aurélio Bezerra de Melo, Nelson Rosenvald, Fernando Sartori,
Fabio Azevedo, Carlos Eduardo Elias de Oliveira, Leonardo Brandelli, Vitor Kiimpel e Bruno de Avila
Borgarelli. Por outra via, entendendo existir um direito real sobre coisa alheia: José Fernando Siméao, Pablo
Stolze Gagliano, Rodolfo Pamplona Filho, Salom&o Viana, Cristiano Chaves de Farias, Frederico Viegas
de Lima, Mauricio Bunazar, Cesar Calo Peghini, Eduardo Busatta, Alexandre Barbosa, Luciano Figueiredo,
Jodo Ricardo Brandao Aguirre, Pablo Malheiros da Cunha Frota, Rodrigo Toscano de Brito e Rodrigo Reis
Mazzei."® Vejamos os argumentos de uma e outra corrente.

Entre os que entendem tratar-se de direito real sobre coisa prépria, Carlos Eduardo Elias de Oliveira
(2017, p. 6) argumenta que

[...] a natureza juridica é esclarecida pela leitura dos arts. 1.510-A e seguintes do Cdédigo Civil e
do novo §9° que foi acrescido ao art. 176 da Lei de Registros Publicos (conforme art. 56 da nova
Lei). Na forma como foi redigido o Cddigo Civil nesse ponto, o Direito Real de Laje é uma espécie
de Direito Real de Propriedade sobre um espaco tridimensional que se expande a partir da laje
de uma construgao-base em diregao ascendente ou a partir do solo dessa construgdo em direcao
subterranea. Esse espagco tridimensional formara um poliedro, geralmente um paralelepipedo ou um

¢ Segundo o jurista, “especificamente quanto ao Cédigo Civil, o artigo 25 da MP 759, de 2016, alterou a redagao do artigo 1.225 do cdédigo, ao
incluir o inciso XlIl, que institui a ‘laje’ como novo direito real. A laje é definida no novo artigo 1.510-A, de um modo extremamente atécnico. A laje
€ um direito real que ‘consiste na possibilidade de coexisténcia de unidades imobiliarias auténomas de titularidades distintas situadas em uma
mesma area, de maneira a permitir que o proprietario ceda a superficie de sua construgdo a fim de que terceiro edifique unidade distinta daquela
originalmente construida sobre o solo’. Um direito que € uma possibilidade! Trata-se de uma nova categoria, a qual se recomenda ao estudo nos
cursos de Filosofia” (RODRIGUES JR., 2016, online).

© Em palestra ministrada na Associagdo dos Advogados de Sao Paulo, no dia 22 de janeiro de 2018, Rodrigo Mazzei afirmou categoricamente que
a laje é uma modalidade de direito real de superficie.
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cubo. A figura geométrica dependera da formatagédo da sua base de partida e também dos limites
impostos no ato de instituigdo desse direito real e das regras urbanisticas. Teoricamente, esse espago
podera corresponder a um poliedro em forma de pirdmide ou de cone, se isso for imposto no ato de
instituicdo ou em regras urbanisticas. Esse espago pode ser suspenso no ar quando o direito real
for instituido sobre a laje 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,
§ 3°, do Cddigo Civil.

Como se nota da leitura do trecho transcrito, o assessor juridico do Senado Federal traz uma simbologia
geométrica interessante para demonstrar a ideia de laje como direito real sobre coisa propria. Como
argumento suplementar, pontua o mesmo autor que se trata de um direito real sobre coisa prépria pelo fato
de existir a abertura de uma matricula propria, apds a sua transmissao, nos termos do art. 1.510-A, § 3°,
do CC/2002 e do novo art. 176, § 9°, da Lei de Registros Publicos, também incluido pela Lei 13.465/2017.
Conforme o ultimo dispositivo, “a instituicdo do direito real de laje ocorrera por meio da abertura de uma
matricula propria no registro de imoveis e por meio da averbagao desse fato na matricula da construgao-
base e nas matriculas de lajes anteriores, com remissao reciproca”. Argumenta que, se o direito de laje
fosse um direito real sobre coisa alheia, ndo poderia gerar matricula prépria. Na doutrina existem vozes
que trazem outros argumentos.™

Em sentido contrario, muitos juristas sustentam que ha uma grande proximidade do direito real de
laje com a superficie, o que justifica o seu reconhecimento como direito real sobre coisa propria, argumento
que, a priori, convence este autor. Ademais, parece-nos, como bem pontuado por José Fernando Simao em
debates sobre o tema, que o proprietario da construgdo-base, ora denominado cedente ou /ajeiro, mantém
o direito de reaver a estrutura da coisa, da construgdo-base, o que acaba por englobar também a laje. O
cessionario, ou lajeario, tendo um direito real sobre coisa alheia, ndo tem o direito de reivindica-la contra
terceiro, mas apenas de ingresso de demandas possessorias. Com o devido respeito, a abertura de uma
matricula propria, aspecto formal e acessorio, ndo tem a forga de mudar a natureza juridica da categoria,
para direito real sobre coisa propria.

Nessa mesma linha posicionam-se Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho (2017, p. 1116),
para quem

[...] diferentemente de outros direitos reais na coisa alheia, o direito de laje tem, em seu contetudo, um
singular animus, equiparavel ao de dominio, embora n&o se caracterize, pela sua estrutura peculiar,
como direito real na coisa propria (propriedade), na medida em que, derivando de mera cessao
de uso, gratuita ou onerosa, da superficie do imével que lhe é inferior, resulta na coexisténcia de
unidades autbnomas em uma mesma area. Em sintese, o sujeito a quem a laje se vincula ndo deve
ser considerado ‘proprietario’ da unidade construida, mas sim titular do direito real de laje sobre ela,
o que lhe concedera faculdades amplas, similares aquelas derivadas do dominio.

As licdes transcritas foram citadas em recente julgado do Superior Tribunal de Justiga, publicado em
setembro de 2017, que ja aborda o novo tratamento legislativo e conclui pela presenga de um direito real
sobre coisa alheia (publicado no Informativo n. 610 da Corte).

" Vitor Frederico Kiimpel e Bruno de Avila Borgarelli (2017, online) seguem o entendimento de que se trata de um direito real sobre coisa propria.
Segundo as suas licdes, que aqui merecem destaque: “Na realidade, prefere-se ver o direito de laje como direito real sobre coisa prépria. Recorde-se
que o direito real sobre coisa prépria € aquele em que ha uma unidade de poder, toda ela circunscrita a um Unico titular, que é exatamente o caso
da laje. Ndo ha uma divisado de poder, como ocorre nos direitos reais sobre coisa alheia de fruicdo, garantia ou aquisigdo. Nao ha dois titulares; o
titular do imével-base nao guarda vinculo juridico real com o titular da laje superior ou inferior. O que ha entre eles sdo direitos e deveres, na medida
em que existem areas comuns, tal qual ocorre nos direitos de vizinhanga (o que sera visto na préxima coluna). A relagao juridica estabelecida
entre o titular da propriedade da construcdo-base e os titulares das lajes € grandemente informada pelo negécio juridico constitutivo do direito
em discussao. Derivam-se efeitos no plano obrigacional, ordinariamente. Nao se esta a negar que o negdcio juridico molde uma parte da relagéo
juridica real. Essa quest&o se relaciona a ampliagdo dos poderes negociais em termos de modulagao das situagdes reais, fendmeno usualmente
reconduzido ao contemporaneo enfraquecimento do principio da tipicidade dos direitos reais (ou ao que quer que se entenda por essa chamativa
rubrica). Mas o eventual espago para essa autorregulamentacédo ndo é capaz de influenciar decisivamente a qualificagdo do direito real (isto &,
sua colocagéo junto a uma daquelas duas principais categorias dos direitos reais). Tanto menos no caso do direito real de laje. Uma vez edificada
a construgdo sobreposta (ou subterranea), aberta a matricula e registrado o imével em nome do pretendente, consolida-se a situagao juridica
marcada pelo exercicio exclusivo de poderes sobre a unidade”.
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Trata-se de demanda que investiga a presenca de vicios redibitorios em area de suposta laje, concluindo
que “apesar de realmente ter-se reconhecido um vicio oculto inicial, a coisa acabou por nao ficar nem
impropria para o consumo, nem teve o seu valor diminuido, justamente em raz&o do saneamento posterior,
que permitiu a construgao do gabarito nos termos em que contratado. Ademais, ndo houve a venda de area
em extenséo inferior a prometida, ja que o direito de uso de dois pavimentos — inferior e cobertura — acabou
sendo efetivamente cumprido, perdendo fundamento o pedido estimatdrio inicial, notadamente por nao ter
a coisa perdido seu valor, ja que recebida em sua totalidade” (BRASIL. STJ, REsp 1.478.254/RJ, Rel. Min.
Luis Felipe Salomao, 42 Turma, j. 08.08.2017, DJe 04.09.2017).2 Advirta-se que, ao final, a decisdo afasta
a caracterizagéo da situagdo como direito real de laje, nos termos do tratamento que foi dado pela novel
legislagdo. Conforme o voto do Ministro Relator:

No entanto, a presente hipotese, apesar de também ser conhecida como ‘laje’, néo se tipifica ao novel
instituto, ja que se estd, em verdade, diante de uma projecéo de parte ideal do mesmo apartamento
— o terrago cobertura (espécie de acesséo/benfeitoria) — de titularidade Unica, com o mesmo nimero
de matricula, sem desdobramento da propriedade, ndo se tratando de unidade auténoma nem
funcionalmente independente.

O que merece ser destacado, nesse primeiro pronunciamento do Superior Tribunal de Justiga sobre
o tema, é o reconhecimento da laje como direito real sobre coisa alheia, na linha da vertente doutrinaria
que sigo.

Seguindo no estudo do novo tratamento constante do Cddigo Civil, o § 1° do art. 1.510-A prescreve
que o direito real de laje contempla o espago aéreo ou o subsolo de terrenos publicos ou privados, tomados
em projecao vertical, como unidade imobiliaria autbnoma. Porém, a laje ndo contempla as demais areas
edificadas ou nao pertencentes ao proprietario da construgao-base. Ha, assim, grande proximidade com a
superficie prevista no Estatuto da Cidade, uma vez que o art. 21, § 1°, da Lei 10.257/2001 determina que
“o direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou 0 espaco aéreo relativo ao terreno,
na forma estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislagdo urbanistica”.

Também como ocorre com a superficie, o titular do direito real de laje — cessionario ou lajeario —
respondera pelos encargos e tributos que incidirem sobre a sua unidade (art. 1.510-A, § 2°, do CC/2002).
Entendo que se trata de mais uma norma de ordem privada, podendo haver disposi¢ao em sentido contrario,
por acordo entre as partes, dividindo as despesas de forma proporcional, por exemplo.

Como visto, a cessao da laje autoriza a abertura de matricula propria (art. 1.510-A, § 3°, do CC). Os
titulares ou cessionarios da laje poder&o dela usar, gozar e dispor. A norma ndo menciona o direito de reaver
ou reivindicar por parte do /lajeario, pois esse permanece com o cedente ou proprietario da construgdo-base
(lajeiro). Aqui ha, claramente, um fundamento legal importante para a posigao de que se trata de um direito
real sobre coisa alheia e ndo sobre coisa propria.

Também a conduzir a tal deducgédo, esta expresso na lei que a instituicdo do direito real de laje ndo
implica a atribuigdo de fragao ideal de terreno ao titular da laje ou a participagéo proporcional em areas
ja edificadas (art. 1.510-A, § 4°, do CC). Nao ha, portanto, a existéncia de um condominio entre as partes
envolvidas, ou seja, internamente. Entretanto, as partes do direito real de laje, especialmente o cessionario,
devem respeitar, externamente, as regras condominiais impostas ao imovel, caso este se localize em edificio
sob esse regime. Nesse sentido, o novo art. 1.510-C do Cadigo Civil é claro ao dispor que

[...] sem prejuizo, no que couber, das normas aplicaveis aos condominios edilicios, para fins do
direito real de laje, as despesas necessarias a conservagéao e fruicdo das partes que sirvam a todo
o edificio e ao pagamento de servigos de interesse comum ser&o partilhadas entre o proprietario da
construcdo-base e o titular da laje, na proporgao que venha a ser estipulada em contrato.

2 Ainda segundo o Relator, Ministro Salom&o, ao analisar as inclusées feitas pela Lei 13.465/2017, “o foco da norma foi o de regulamentar realidade
social muito comum nas cidades brasileiras, conferindo, de alguma forma, dignidade a situagédo de inUmeras familias carentes que vivem alijadas
de uma protegao especifica, dando maior concretude ao direito constitucional a moradia (CF, art. 6°). Criou-se, assim, um direito real sobre coisa
alheia (CC, art. 1.510-A), no qual se reconheceu a protegéo sobre aquela extenséo — superficie sobreposta ou pavimento inferior — da construcédo
original, conferindo destinacéo socioeconémica a referida construcdo” (BRASIL. STJ, REsp 1.478.254/RJ, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, 42 Turma,
j. 08.08.2017, DJe 04.09.2017).
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Eis outra norma de ordem privada que admite previsao em sentido contrario, entre as partes envolvidas
com a laje. Quando a lei menciona o termo “contrato”, entende-se negdcio juridico, pois ndo ha um contrato
no sentido categorico do tema, mas um direito real. Ademais, a laje pode ser criada por outros negdcios
nao contratuais, caso do testamento.

O mesmo dispositivo elenca quais sao as partes estruturais que servem todo o edificio, o que
guarda similaridade com as partes comuns do condominio edilicio. Nos termos do § 1° do art. 1.510-C da
codificagdo privada, sdo elas: i) os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes restantes
que constituam a estrutura do prédio; ii) o telhado ou os terragos de cobertura, ainda que destinados ao
uso exclusivo do titular da laje; iii) as instalagdes gerais de agua, esgoto, eletricidade, aquecimento, ar
condicionado, gas, comunicacgdes e semelhantes que sirvam a todo o edificio; e iv) em geral, as coisas que
sejam afetadas ao uso de todo o edificio, caso de escadas externas que dao acesso aos varios andares
do prédio, inclusive as lajes.

Em qualquer caso, a lei assegura aos interessados o direito de promover reparag¢des urgentes na
construgao, na forma do paragrafo unico do art. 249 da prépria Norma Geral Privada (art. 1.510-C, § 2°,
do CC/2002). A norma mencionada no preceito diz respeito a autotutela civil das obrigagbes de fazer
fungivel, cabivel nos casos de urgéncia, independentemente de autorizagao judicial. De acordo com o seu
conteudo, aplicado para a categoria em estudo, presente a necessidade de um reparo na laje, um dos
interessados pode fazé-lo diretamente, cobrando em momento posterior o valor correspondente a outra
parte interessada. Em regra, reconhece-se a divisao igualitaria das despesas, diante da maxima concursu
partes fiunt. Porém, cedente e cessionario podem dispor internamente em sentido contrario. Nao se pode
esquecer que o exercicio de tal direito de reparo ndo pode configurar abuso, servindo como parametro o
art. 187 da propria codificagao privada.

Voltando ao art. 1.510-A, prevé o seu §5° que os Municipios e o Distrito Federal poderao dispor
sobre posturas edilicias e urbanisticas associadas ao direito real de laje. Valem as regras relativas ao plano
diretor de cada cidade, visando a sua fungao social, nos termos do que consta do art. 2° da Lei 10.257/2001
(Estatuto da Cidade) e do art. 182 da Constituigdo Federal de 1988. A titulo de exemplo, as normas municipais
podem limitar o numero de lajes, a altura das constru¢des ou mesmo proibi-las em algumas localidades,
por oferecerem riscos a populagdo, como em areas ingremes.

O titular da laje podera ceder a superficie de sua construgao para a instituigdo de um sucessivo direito
real de laje. Tal cessdo somente é possivel se houver autorizagao expressa dos titulares da construgao-
base e das demais lajes, respeitadas, mais uma vez, as posturas edilicias e urbanisticas vigentes (art.
1.510-A, § 6°, do Cddigo Civil). Pontue-se que a MP 759/2016 vedava a possibilidade de lajes sucessivas
ou sobrelevacdo, o que contrariava a posicao doutrinaria entao existente, liderada por Ricardo Pereira Lira
e Rodrigo Mazzei, no tratamento da superficie. A solugdo agora é outra, tendo o apoio deste autor, desde
que as novas constru¢cdes ndo tragam riscos, ndo so para os envolvidos com o direito real, mas também a
terceiros e para a sociedade como um todo.™

Porém, em todos os casos, € expressamente vedado ao titular da laje prejudicar, com obras novas
ou com falta de reparagao a seguranca, a linha arquitetdnica ou o arranjo estético do edificio, observadas

8 Como bem leciona Carlos Eduardo Elias de Souza (2017, p. 08) sobre o Ultimo comando, “dai decorre que, por meio das lajes sucessivas, poder-
se-a ter varias unidades autbnomas sobrepostas em linha ascendente (espago aéreo) ou descendente (subsolo). A laje de primeiro grau é a que, em
primeiro lugar, repousa sobre ou sob a construgdo-base. A de segundo grau € a que segue ap6s a laje de primeiro grau. E assim sucessivamente.
De qualquer forma, como a laje sucessiva pressupde uma laje anterior (a de segundo grau presume, por exemplo, a laje de primeiro grau), é
pressuposto inafastavel que haja uma construgdo ja realizada no caso de direitos reais de lajes no espago aéreo. Em outras palavras, somente
se podera registrar um direito real de laje de segundo grau se, na matricula da laje anterior, ja tiver sido averbada alguma construgdo. Nao se
pode estabelecer direitos reais de lajes sucessivos no espago aéreo sem a existéncia material e concreta de uma construgéo. A propodsito, uma
prova de que a existéncia concreta de construgdo é requisito para o direito real de laje no espago aéreo é a previsdo expressa de extingdo da
laje no caso de ruina do prédio sem posterior reedificagao (art. 1.510-E, CC). E diferente do que sucede com as lajes subterraneas, pois, como
o subsolo possui existéncia concreta, ndo ha necessidade de se exigir uma prévia averbagdo de uma construgdo na laje anterior. Veja que a
ruina da construgédo nao extingue os direitos de lajes subterraneas exatamente em razao da intangibilidade desse espacgo (art. 1.510-E, I, CC)".
Na linha das palavras transcritas, podem coexistir, perfeitamente e em um mesmo edificio, lajes de primeiro e de segundo grau, sejam de forma
ascendente — para o espago aéreo —, ou descendente — para o subsolo.
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as posturas previstas em legislagao local, o que mais uma vez é repeticdo de norma prevista para o
condominio edilicio (art. 1.510-C do Cddigo Civil). O desrespeito a essa regra possibilita o ingresso de
uma agao de obrigagéo de fazer ou de nao fazer por parte daqueles que se sentirem prejudicados, caso
do cedente ou dos proprietarios de lajes anteriores. Vale lembrar que, nos termos do art. 497, paragrafo
unico, do CPC/2015, presente eventual ilicito, a concessdo de medidas de tutela especifica em tais agdes
independe da prova de culpa, dolo ou dano.

Seguindo, como inovagéao salutar, a lei estabelece um direito de preferéncia bilateral, do cedente e
do cessionario, em casos de alienagao de qualquer uma das unidades sobrepostas (art. 1.510-D do Cdédigo
Civil). Essa preferéncia é em igualdade de condi¢cbes de terceiros, havendo uma ordem legal, no sentido
de primeiro se atribuir a preferéncia aos titulares da construgéo-base (/ajeiros) e depois aos titulares da
laje (lajearios). O beneficiario da preferéncia devera ser cientificado por escrito para que se manifeste no
prazo decadencial de trinta dias, salvo se 0 negdcio juridico instituidor da laje dispuser de forma contraria.

Na opinido deste autor, o prazo previsto em lei constitui um lapso temporal minimo, podendo apenas
ser aumentado, e nao diminuido. Vale lembrar que os prazos de decadéncia podem ser alterados por
convengao das partes (decadéncia convencional), o que n&o ocorre na prescrigao. Quanto a cientificagao ou
notificagdo da outra parte, a sua forma ¢ livre, desde que escrita, podendo ser feita judicialmente, por meio
de Cartério de Titulos e Documentos, por carta com aviso de recebimento ou mesmo de modo eletrénico,
desde que possa ser posteriormente comprovado.

Ainda conforme o §1° do art. 1.510-D do Cddigo Civil, o titular da construgéo-base ou da laje a
quem néao se der conhecimento da alienagédo podera, mediante depdsito do respectivo prego, haver para
si a parte alienada a terceiros, se o requerer no prazo decadencial de cento e oitenta dias, contado da
data de alienacéo. Ao contrario do que ocorreu com a superficie, na linha do que foi antes demonstrado,
o legislador foi feliz ao estabelecer a consequéncia caso uma das partes seja preterida no seu direito de
preferéncia, bem como ao estabelecer o inicio do prazo decadencial para o ingresso da agdo adjudicatoria.
Sem qualquer duvida, no tocante a laje, seguiu-se a mesma solugao existente na venda de coisa comum
ou em condominio, tratada pelo art. 504 do préprio Cadigo Civil.

Entretanto, se houver mais de uma laje, terao preferéncia, sucessivamente, os titulares das lajes
ascendentes e depois os titulares das lajes descendentes, assegurada a prioridade para a laje mais proxima
a unidade sobreposta a ser alienada (art. 1.510-D, §2°, do CC/2002). De forma didatica, sendo varios os
preferentes, pode-se dizer que a preferéncia sobe, para depois descer, e que a laje mais proxima exclui a
mais remota.

A ultima regra inserida no Cdédigo Civil € o seu art. 1.510-E, que trata da extingdo do direito real de
laje pela ruina da construcdo-base. A norma traz duas excegdes para essa extingdo. A primeira delas diz
respeito a laje instituida sobre o subsolo, o que, por motivos fisicos, ndo gera a sua extingdo. Nos termos
da lei, a segunda hipotese de excegao € “se a construgao-base ndo for reconstruida no prazo de cinco
anos”. Como muitos ja perceberam, parece-nos que a expressao negativa destacada foi mal empregada.
Na verdade, a norma quer dizer que, se a construgao-base for reconstruida no prazo decadencial de cinco
anos, nao havera a extingédo do direito real em questao.

De todo modo, a ultima norma nao afasta o direito a eventual reparagao civil contra o culpado pela
ruina (art. 1.510-E, paragrafo unico, do CC/2002). Vale lembrar que, nos termos do art. 937 do Cddigo
Civil, o dono do prédio ou construgéo responde objetivamente por sua ruina. A Ultima norma também né&o
afasta a responsabilidade subjetiva, mediante culpa, daquele que foi o real causador do evento danoso na
relacdo entre cedente e cessionario.

Expostas e analisadas as regras previstas no Codigo Civil, faz-se importante comentar dois dispositivos
que foram incluidos no Cédigo de Processo Civil pelo art. 57 da Lei 13.465/2017. Tratam-se de dois incisos
que foram acrescentados ao art. 799 do CPC/2015, que regulamenta incumbéncias de intimagao pelo
exequente na agao de execugdo. Nos termos do seu novo inc. X, cabe a ele requerer a intimagéo do titular
da construgao-base, bem como, se for o caso, do titular de lajes anteriores, quando a penhora recair sobre
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o direito real de laje. E como n&o poderia ser diferente, conforme o seu inc. XI, ele deve também requerer
a intimacao do titular das lajes quando a penhora recair sobre a constru¢cao-base. Por coeréncia, segue-se
o0 mesmo modelo estabelecido para a superficie, previsto nos incs. IV e X do mesmo art. 799."

Analisadas as regras sobre o direito de laje, cabe expor sobre uma polémica que possivelmente vira,
qual seja: a possibilidade de usucapiao do direito real de laje, polémica que atingiu igualmente a superficie,
no passado. Assim como ocorre com aquele instituto, estou filiado a corrente que nao vé qualquer ébice
para a usucapiao, assim como ocorre com os demais direitos reais sobre coisa alheia, caso da servidao e
do usufruto. Em suma, apesar da falta de previsao especifica, penso que € possivel a usucapido da laje, nas
modalidades a elas adaptadas, inclusive pela via extrajudicial, nos termos do que consta do art. 216-A da
Lei de Registros Publicos, incluido pelo CPC/2015 e recentemente alterado pela mesma Lei 13.465/2017.

Para encerrar o estudo da categoria, ndo se olvide que existem duras criticas a respeito do novo
tratamento do direito real de laje. Frederico Viegas de Lima (2017), em comentarios a Medida Proviséria
759, ja afirmava que o tratamento ali constante n&o teria o condéo de, como um passe de magica, resolver
os problemas referentes a propriedade urbana no Brasil."® Silvio de Salvo Venosa (2017) faz ressalvas
ainda mais duras, também duvidando da efetividade pratica do instituto que foi positivado.'®

De fato, volta-se a um dos problemas antes mencionados a respeito das tentativas legislativas de
regularizagcao das areas favelizadas no Brasil. E, aqui, neste momento, ndo se tem uma bola de cristal
juridica para afirmar que tal dificuldade, até agora intransponivel, sera superada pelo tratamento relativo a
laje instituido pela Lei 13.465/2017.

8 Conclusao

Ao inicio deste trabalho, propus duas questdes que deveriam ser respondidas e, que apds este
estudo, almejo responder, apesar das limitagdes de tempo, pois a norma ora analisada tem poucos meses
de existéncia.

™ Apesar da clareza dos comandos, Pablo Stolze Gagliano e Salomé&o Viana (2017, p. 8), em estudo interdisciplinar, demonstram um problema
processual nas regras que foram inseridas, que merecem especial atengdo. Vejamos suas palavras: “Sucede que o art. 799 do CPC integra, em
verdade, um conjunto de dispositivos do qual se extrai um significativo complexo de normas voltadas para a protecéo dos interesses de terceiros.
Esse conjunto é integrado também pelos arts. 804 e 889 do préprio CPC e os elencos de terceiros constantes em tais dispositivos, malgrado
amplo, ndo é exaustivo. Por meio do complexo normativo extraivel dos mencionados dispositivos estabelece-se um quadro de cuidados a serem
adotados quando a penhora recai sobre bens que, de algum modo, sofrem reflexos de uma eventual relagdo juridica mantida entre um terceiro
e o executado. Assim, por exemplo, se a penhora recair sobre um bem gravado por hipoteca, o credor hipotecario deve ser intimado da penhora
(CPC, art. 799, 1) e cientificado, com pelo menos cinco dias Uteis de antecedéncia, a respeito da data marcada para inicio do leildo (CPC, art.
889, V), caso contrario o ato de alienagéo sera ineficaz em relagéo a ele (CPC, art. 804, caput). Situagéo similar ocorre com todos os terceiros
mencionados nos trés dispositivos, o que conduz o intérprete a clara — e correta — concluséo de que o mesmo elenco de terceiros deve ser intimado
da ocorréncia da penhora (CPC, art. 799), também deve ser cientificado a respeito da data designada para inicio do leildo (CPC, art. 889) e goza
da protegao da norma segundo a qual, havendo alienagdo do bem sem que os mencionados atos de comunicagéo tenham sido praticados, a
alienagao sera, quanto ao terceiro, ineficaz. E por isso que falhou o legislador: os acréscimos feitos no texto do art. 799 deveriam também ser
realizados nos enunciados dos arts. 804 e 889. Nao o foram, porém, o que & lamentavel. A vista do equivoco cometido, deve o intérprete, portanto,
ficar atento e, sempre que se deparar com situagdes faticas decorrentes da existéncia de relagao juridica de direito material entre o executado
e terceiro, com algum tipo de reflexo, mesmo indireto, sobre o bem penhorado, lembrar-se de que os elencos mencionados nos arts. 799, 804 e
889, além de ndo serem exaustivos, comunicam-se entre si”. Essa também é a minha opinido, devendo as mesmas regras serem incluidas nos
dispositivos citados, e que ndo foram expressamente abrangidos, sob pena de as inovagdes perderem sentido.

5 “No inicio desse ano, boa parcela do mundo juridico festejou a introdugéo na legislagédo do conhecido direito de laje, tal como fosse uma absoluta
novidade, capaz de solucionar varios problemas de moradia existentes em determinadas zonas de nossas grandes cidades, conhecidas por décadas
como favelas e que mais recentemente passaram a ser denominadas comunidades, como se a denominagao trouxesse alguma modificagéo
instantanea para os graves problemas sociais que ali se encontram” (LIMA, 2017, p. 252).

6 Nas suas palavras, analisando o art. 1.510-A do Cédigo Civil, “a primeira postura interpretativa desse artigo introduzido no Cédigo Civil & identificar o
imével que a lei denomina construgdo-base. A lei procurou ordenar e disciplinar as inimeras construgdes que vao sendo sobrepostas (ou infrapostas),
geralmente sem o menor critério e seguranga em agrupamentos urbanos que findam por se tornar as chamadas comunidades, denominagao mais
Ihana das favelas. O texto admite também a utilizagéo do direito de laje para o piso inferior, ou seja, o subsolo. Nessa disposi¢do excéntrica nosso
legislador terceiro-mundista confessa-se como tal bem como se da por vencido em resolver a problematica habitacional brasileira, para constituir
uma modalidade de direito real que mais trara problemas que solugdes. Raramente far-se-a registro imobiliario desse direito, mormente porque
imoveis desse jaez situam-se em comunidades irregulares, com vasta pressao populacional e sérios problemas de seguranga que longe estéo
de regularizagéo registral. Na verdade, os sambas e versos que cantam as favelas, hoje denominadas comunidades, e mencionam as lajes, séo
formosos nas estrofes, mas tragicos na realidade”. E, ao final, conclui: “espera-se que a instituicdo desse insdlito direito real de laje atinja bons
resultados. E que o legislador se preocupe também em resolver por outras formas mais apropriadas e eficientes o vasto problema habitacional
brasileiro”. (VENOSA, 2017, online).
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A primeira indagagéo foi a seguinte: a Lei 13.465/2017 conseguira superar os problemas demonstrados
a respeito da regularizagao dos iméveis urbanos no Brasil e atingir 0os seus objetivos, ou seja, os seus fins
sociais? Como encerrei o tépico anterior, somente o tempo e a pratica poderéo responder a tal questao.
Porém, ressalto que a auséncia de politicas publicas para tal fim, especialmente pelo Poder Publico Municipal
— o grande protagonista da nova norma —, possivelmente fara com que a lei tenha o mesmo destino das
tentativas anteriores.

A segunda indagacao formulada foi a seguinte: acertou o legislador ao consagrar novas categorias e
ao tratar de maneira diferente outras que ja eram admitidas pelo nosso Direito? Como ficou claro por este
texto, existem acertos e desacertos nas novas regulamentacgdes, cabendo mais uma vez a praxis demonstrar
a concretude desses tratamentos emergentes, que alteraram, sem duvidas, algumas estruturas do instituto
da propriedade no Direito Privado Brasileiro.
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