ESCOLA NOTARIAL E REGISTRAL

DIREITO REAL DE LAJE












CONCEITOS

O DIREITO REAL DE LAJE -“nao é temporario, mas sim perene, ou ao
menos persiste até que a construcao pereca. Confere ao seu titular
direito proximo ao da propriedade plena sobre a segunda construcéao,
tanto assim gue 0s 88 1°. e 3° preveem o descerramento de matricula
propria para a unidade autbnoma, o gue nao se admite no direito real
de superficie.

NOVA MODALIDADE DE PROPRIEDADE - limitada a construcao, mas
sem implicar situacao de condominio, quer tradicional, quer edilicio,
entre o proprietario do solo/acessao (concedente da laje) que se
encontra abaixo.

FUNCAO DE REGULARIZACAOQ - voltado a populacdo de baixa renda,
gue levantou construcfes sobre construcdes, com titularidades
distintas.” *http://iregistradores.org.br/direito-de-laje-e-superficie/DES.
FRANCISCO EDUARDO LOUREIRO




DIREITO DE SUPERFICIE E O DIREITO DE LAJE
DIREITO DE SUPERFICIE

- somente poderia ser constituido sobre o solo (opinido jurisprudencial
majoritaria);

- VINCULADO AQO SOLO - DIREITO REAL (COISA PROPRIA)
INCORPORADA EM COISA ALHEIA (TERRENOQ);

- TEMPORARIO;

- NAQO TEM MATRICULA PROPRIA - VINCULADO A MATRICULA MAE
- PARTE LOCALIZADA NO IMOVEL

- DIREITO DE PREFERENCIA

- DIREITO DE SEGUNDOQ GRAU - INADIMISSILIDADE

- DIREITO DE ELEVACAQ QU SOBRELEVACAQ - INADIMISSILIDADE
(construcdo de um novo andar com posterior instituicdo de condominio)



DIREITO DE SUPERFICIE E O DIREITO DE LAJE
DIREITO DE LAJE

- CONSTITUiDQ SOBRE A SUPERFICIE SUPERIOR QU INFERIOR
DA CONSTRUCAQO BASE;

SEM VINCULO AO SOLO;

- PERENE (Art. 1.510-E);

- TEM MATRICULA PROPRIA (Art.1.510-A);

- NAO TEM FRACAO IDEAL VINCULADA (Art.1.510-A,849);
- DIREITO DE PREFERENCIA (Art. 1.510-D e §§ 1° e 2°)

- DIREITO DE SEGUNDO GRAU (Art. 1510-A§6°).



ALTERACOES NO CODIGO CIVIL

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcao-base podera
ceder a superficie superior ou inferior de sua construcao
a fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta
daquela originalmente construida sobre o solo.

8§ 1° O direito real de laje contempla 0 espaco aéreo ou o
subsolo _de terrenos publicos ou privados, tomados em
projecao vertical, como unidade imobiliaria autobnoma, néao
contemplando as demais areas edificadas ou nao
pertencentes ao proprietario da construcéo-base.

8§ 2° O titular do direito real de laje respondera pelos
encargos e tributos que incidirem sobre a sua unidade.



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

§ 4° A INSTITUICAO do direito real de laje nédo
Implica a atribuicao de fracao ideal de terreno ao
titular da laje ou participacao proporcional em
areas ja edificadas.

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



ANUENCIA/LICENCA

§ 6° O TITULAR DA LAJE podera ceder a
superficie de sua construcido para a INSTITUICAQ
de um SUCESSIVO direito real de laje, desde gque
haja autorizacdo expressa dos titulares da
construcéo-base e das demais lajes, respeitadas
as posturas edilicias e urbanisticas vigentes.”

Art. 1.510-B. E expressamente vedado ao titular
da laje prejudicar com obras novas ou com falta
de reparacado a seguranca, a linha arquitetonica
ou 0 arranjo estético do edificio, observadas as
posturas previstas em legislacao local.


















COMPARTILHANDO AS
DESPESAS

Art. 1.510-C. Sem prejuizo, no _que couber, das
normas aplicaveis aos condominios edilicios, para
fins do direto real de laje, as despesas
necessarias a conservacao e fruicao das partes
gue sirvam atodo o edificio e ao pagamento de
servicos de interesse comum serao partilhadas
entre o _proprietario _da construcao-base e o
titular da laje, na proporcao gue venha a ser
estipulada em contrato:




PARTES QUE SERVEM AO PREDIO

§ 12 Sdo partes que servem a todo o edificio:

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

Il - o telhado ou os terracos de cobertura, ainda que destinados ao uso
exclusivo do titular da laje;

lll - as instalacOes gerais de agua, esgoto, eletricidade, aquecimento,
ar condicionado, gads, comunicacles e semelhantes que sirvam a todo o
edificio; e

IV - em geral, as coisas que sejam afetadas ao uso de todo o edificio.
§ 22 E assegurado, em qualquer caso. o direito de qualquer

interessado em promover reparacies urgentes na constru¢cio na forma
do paragrafo Unico do art. 249 deste Codigo.



DIREITO DE PREFERENCIA

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

§ 1° O titular da construcao-base ou da laje a quem nao se der
conhecimento da alienacdo podera, mediante deposito do
respectivo preco, haver para si a parte alienada a terceiros, se 0
requerer no prazo decadencial de cento e oitenta dias,
contado da data de alienacéao.

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



FORMA DE EXTINCAO

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

| - se este tiver sido instituido sobre o subsolo:

Il — se a construcédo-base n&o for reconstruida no prazo de
cinco anos.

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



FORMAS DE CONSTITUICAO
DO DIREITO REAL DE LAJE -
DES. FRANCISCO LOUREIRO

1) celebracdo de NEGOCIO JURIDICO INTER VIVOS

levado ao Oficial de Registro de Imoveis. - Art. 108 CC.
Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é
essencial a validade dos negdcios juridicos que visem a
constituicao, transferéncia, modificacao ou rendncia de
direitos reais sobre imoveis de valor superior a trinta vezes
0 maior salario minimo vigente no Pais.

- PRINCIPIO DA CONTINUIDADE - Registro subordinado a
regularidade dominial do imovel do concedente



2) NEGOCIO JURIDICO CAUSA MORTIS

- TESTAMENTO, no qual o testador atribua a primeira construcao a um
legatario, e a segunda construcao, sobreposta, em favor de outro
legatario. A aquisicao do direito real, em tal hipotese, se da pela morte,
por forca do principio da saisine (art. 1.790 CC), e o registro tera
natureza meramente regularizatoria.

3] USUCAP'AO em diversas modalidades: extraordinaria,

ordinaria, especial urbana, ou mesmo entre ex-cOnjuges ou companheiros.
Apenas as modalidades de usucapiao especial rural e coletiva s&o incompativeis
com 0 novo instituto.

O problema pode surgir se o concedente, titular de direitos sobre o terreno, nao
tiver o dominio formal do imovel. Embeora singular, pode ser declarada a
usucapiao e descerrada a matricula, levando em conta a natureza originaria
da aquisicdo, com descricdo da construcdo e mera mencao ao terreno
onde esta erigida. Nada impede, também, a usucapido administrativa,
desde que com a concordancia do titular dominial do terreno e
confrontantes.



a) MEDIANTE SENTENCA JUDICIAL
(EFETIVIDADE NO DIREITO DE FAMILIA).

Exemplo: partilha judicial em divorcio, na qual,
diante a Impossibilidade da divisao, ou
Inconveniéncia da venda, determine o0 juiz que o
primeiro piso seja atribuido a um dos cdnjuges
e 0 segundo piso ao outro.



DIREITO POR CONCRECAOQO
OU POR CISAO?

Na modalidade por CONCRECAO (a construir), prevista no
caput do artigo 1.510-A, permite a lei que o concedente “ceda a
superficie inferior ou superior de sua construcao a fim de que
o titular da Ilaje mantenha unidade distinta daquela
originalmente construida sobre o solo”.

Cede-se a laje vazia e se concede o direito de construir. A
construcao é feita, portanto, pelo titular do direito real de laje.




Na modalidade por CISAO (construcéo ja
existente), nao prevista expessamente
pelo leqgislador, o imdvel ja se encontra
construido sobre a laje. O proprietario,
gquando construido por ele, aliena a parte
superior da  construcao, mediante
constituicao de direito real de laje,
remanescendo como dono do solo e do
pavimento Inferior;, em outras palavras,
transfere parte das construcoes ja
existentes (a parte superior).




Comentario Bruno Santolin —

- E se o imovel (acessédo) foi construido pelo terceiro?

- Nado estamos diante de Instituto que visa a regularizagcéo?

- Respeito as norma urbanisticas (86 art. 1510-A)?

- O que a lei parece vedar é a regularizacdo, via direito de laje,
para uma situacdo de regularizacdo via Instituicdo/Especificacéo
de Condominio!




ALTERACAO NA LEI 6015/73
L s T o e T T T s T

§ 9° A instituicao do direito real de laje
ocorrera por meio da abertura de uma
matricula propria no Registro de Imoveis e
por meio da averbacao desse fato na
matricula da construcao-base e nas
matriculas de lajes anteriores, com remissao
reciproca.” (NR)




FORMAS DE CONSTITUICAO

- PARA CONSTRUIR (CONCRECAOQ)

- Titular do direito de laje ira edificar.

- Existe a edificacdo no solo

- Nao existe a construcao na laje

- Observancia de questdes urbanisticas

- JA CONSTRUIDO (CISAQ) POR TERCEIRO

- Regularizar situacao de fato ja existente
- Proprietéario constraéi e institui direito de laje para alienar
- Questbes Urbanisticas?



EDIFICACAO A CONSTRUIR
(CONCRECAO)

@ Averba-se a construcao existente.

@ Institui-se o regime de direito de laje com a
averbacao na matricula originaria

@ Abre-se matricula para a unidade autbnoma.

@ Registra-se a transferéncia do direito de construir

Na matricula aberta



MODELO (CONCRECAQ)

MATRICULA MAE

AV.1-X.XXX. - Averbacao de Construcao Normal
(construcéao base feita pelo proprietario do terreno).

Av.2-x.xXxX. - Averbacao da Viabilidade de Construcao na
Laje (primeira construcao) - Procede-se a esta averbacao,
em conformidade como o Alvara de Construcdo ou Certidao
Municipal de Viabilidade, tendo por objeto atestar a
viabilidade urbanistica da construcdo de um pavimento sobre
a superficie superior do imovel objeto da Av.1-xxx retro, com
as seguintes caracteristicas ......




MODELO DA INSTITUICAO
SOBRE A CONSTRUCAO BASE
NA MATRICULA MAE

Av.3-x.xxX. - Instituicao do Direito Real de Laje - Procede-
se a esta averbacéo, nos termos do 89° do art. 176 da Lei
6.015/73, c/c o art. 1.510-A e ss do Codigo Civil para constar
qgue, nos termos do R.1 da matricula n. x.xxx, Livro 2 desta
Serventia, o proprietario do imével objeto da presente matricula
CONCEDEU a FULANO DE TAL, xxxxxX, 0 direito de

construir sobre a superficie da laje da edificacao descrita
na Av.1-Xxx retro.

Av.4-x.xxX. - Noticia Edificacdo na 12 Laje - Procede-se a
esta averbacao para publicizar que, nos termos da AV.X.XXX
Livro 2 desta Serventia, foi edificado sobre a laje do imovel
objeto da presente matricula, a seguinte construcao: XXXXXXX




MODELO DE ABERTURA DE MATRICULA E
REGISTRO DO DIREITO REAL DE LAJE

IMOVEL: A superficie superior da construcdo (LAJE) medindo xx,xxm2
incidente sobre uma casa/comodo/apartamento edificado(a) sobre o imovel objeto
da matricula n. x.xx, Livro 2, desta Serventia, situado na Rua Projeta s/n., Vila
Maria, municipio de Vargem Alta (ES). /TN

PROPRIETARIO: FULANO DE TAL (dono do terreno e da construcéo base).

R.1-X. XXX

DIREITO DE LAJE — Nos termos da Escritura Publica de Concessao de
Direito Real de Laje, o proprietario do imovel objeto da presente matricula
CONCEDEU a FULANO DE TAL, xxxxxx, pelo preco de R$ xxxx, o direito
de construir sobre o imével objeto da presente matricula, para fins
exclusivos da construcao de 01 Pavimento constituido de um
apartamento residencial, tudo nos limites estabelecidos no Alvara de
Construcao expedido pela Prefeitura Municipal de Vargem Alta (ES) em
XxX/xx/xx e que faz parte integrante do titulo, nos seguintes termos: um
apartamento contendo dois quartos, uma sala, uma cozinha, dois
banheiros, xxxxxxx, com area total de xx,xxm2,




MODELO DA INSTITUICAO
SOBRE A LAJE NA MATRICULA DA LAJE

Av.2-x.XxX. - Averbacao da Construcao sobre a 12 Laje

Av.3-x.xxX. - Instituicdo do Direito Real de Laje -
Procede-se a esta averbacao, nos termos do 89° do art.
176 da Lei 6.015/73, c/c o 86° do art. 1.510-A e ss do
Codigo Civil, para constar que o proprietario do imoével
objeto da presente matricula (Laje edificada sobre a
construcao base), com a anuéncia do proprietario da
construcao base e do municipio de xxxx CONCEDEU
a FULANO DE TAL, xxxxxx, o direito de construir sobre a
superficie da laje da edificacao objeto da AV.2-X. XXX.




Av.2-x.XXX. - Averbacao da Viabilidade ou
Inviabilidade de Construcao na Segunda
Laje (segunda construcao) - Procede-se a
esta averbacao, em conformidade como o
Alvara de Construcao ou Certidao Municipal de
Viabilidade, tendo por objeto atestar a
viabilidade urbanistica da construcédo do 2°
Pavimento sobre o imoOvel objeto da Av.xX-xxX
retro, com as seguintes caracteristicas ......




NMm?2-







Vargem Alta (ES), registrado em #DATA_ATO#, e o documento que deu
origem ao ato ora praticado, prenotado conforme numero e data supra.
Selo: #SELO USADO# T
O Oficial Titular

#NOM_RESPONSAVEL#






EDIFICACAO PREEXISTENTE
X
NORMAS URBANISTICAS

- Construcao existente do 1° pavimento e da
construcao sobre a LAJE do mesmo (ambas nao
averbadas).

- Institui-se o regime de direito de laje (?)

- Averba-se na matricula originaria o destague do
direito e a restricado da propriedade (é 6nus?)

- Abre-se matricula para a unidade autonoma.

- Registra-se a transferéncia do direito de construir na
matricula aberta.



MODELO 3 (CISAQ)

Av.1-x.XXX. - Averbacao de Construcao explicitando que o

pavimento 1 foi erigido pelo proprietario do terreno e
pavimento 2 fol erigido pelo terceiro detentor da laje).

Av.2-x.xxx. (MATRICULA MAE)
Direito de Laje — INSTITUICAO




USUFRUTO — USO - HABITACAO- ALIENACAO

FIDUCIARIA - Nada impede, porém, a instituicdo de
direito real de usufruto, uso, habitacao, compromisso de
compra e venda, ou direitos reais de garantia, inclusive a
propriedade fiduciaria. Claro que, na hipotese de
excussao da garantia real, o arrematante se sub-rogara na
titularidade do direito real de laje, e nao tera direito sobre
o0 terreno onde se assenta a construcdo, nem sobre o
pavimento inferior

S@B»R—EI:QJA@A@ E DIREITO DE SUPERFICIE ER

Fa%ae—ele—e*ppessa—veela%ae—tegal Tambem a mstltuu;ao de direito real de

superficie sobre o direito real de laje é incompativel, porqgue importaria em

construcao de sequndo grau, vedada pelo leqgislador (Des. Francisco Eduardo
Loureiro).




DA PENHORA

Art. 57. O art. 799 da Lel n®13.105, de 16 de marco de 2015,
passa a
vigorar com as seguintes alteracoes:

WA O e  = e e e

Art. 799. Incumbe ainda ao exeguente:

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

Xl — requerer a intimacao do titular das lajes, quando a
penhora recair sobre a construcao-base.” (NR)

EAAUTONOMIA?



OBRIGADO!

Bel. Bruno Santolin Cipriano
Oficial Titular do Registro Geral de Imoveis
Cartorio 1° Oficio de Vargem Alta-ES

(28) 3528-1139
santobru@terra.com.br
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