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Resumo

Os instrumentos Condominio Urbano Simples e Direito de Laje se constituem em ferramentas de fundamental importancia
para efetivacdo dos direitos a cidade e a moradia adequados. O objetivo desta pesquisa consiste em examinar como a
promulgacdo e a evolugao legislativa, respectivamente, dos instrumentos Condominio Urbano Simples e o Direito de Laje
inovaram na regularizagdo fundiaria urbana brasileira e em quais os casos estes instrumentos podem ser aplicados. A
pesquisa constatou que os instrumentos Condominio Urbano Simples e Direito de Laje podem ser adotados de acordo com
suas particularidades, sendo muito comum os casos das “casas dos fundos” como situagdes passiveis de aplicagdo do
Condominio Urbano Simples e as moradias sobrepostas como situagdes passiveis de regularizagao pelo Direito de Laje.
Palavras-chave: Direito de Propriedade; familias de baixa renda; interesse social; nucleos urbanos informais.

INSTRUMENTS FOR URBAN LAND REGULARIZATION: Simple Urban Condominium and Laje’s Right

Abstract

The Simple Urban Condominium and the Law of Laje instruments are tools of fundamental importance for the realization of
the rights to the city and adequate housing. The objective of this research is to examine how the enactment and legislative
evolution, respectively, of the Condominio Urbano Simples and the Law of Laje innovated in the Brazilian urban land
regularization and in which cases these instruments can be applied. It was found that the Simple Urban Condominium and
Laje Law instruments can be adopted according to their particularities, being very common the cases of "back houses" as
situations that can be applied to the Simple Urban Condominium and the overlapping houses as situations that are passive
of regularization by the Law of Laje.
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1 INTRODUGAO

A formagdo de nucleos urbanos informais por meio da autoconstru¢do de habitagdes
ainda é uma das principais formas de acesso a moradia pelas familias de baixa renda (LAGO, 2017).
Essa € uma realidade presente nas cidades brasileiras e que afeta, sobretudo, a populagao
economicamente mais vulneravel, que encontra na propria informalidade uma maneira de acesso a
moradia, ainda que de forma irregular (VARGAS, 2017).

Dessa forma, além dos problemas inerentes a propria informalidade da moradia, €
inquestionavel que o estado de irregularidade fundiaria presente nas cidades brasileiras também
implica no agravamento de outros problemas sociais, urbanisticos e ambientais (REIS; OLIVEIRA,
2017).

Nesse sentido, a regularizagao fundiaria urbana se constitui em um conjunto de medidas
juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que objetivam a promogao da regularizagao de nucleos
urbanos informais, de modo a garantir seguranga ao ocupante e bem-estar as familias, sobretudo
aquelas de baixa renda (BRASIL, 2017; ARRUDA; LUBAMBO, 2019).

A Lei n° 13.465/2017 e o Decreto n° 9.310/2018 estabeleceram um novo regime juridico
para a superagao dos nucleos urbanos informais no Brasil. Para além do estabelecimento deste novo
marco legal, essas normas instituiram instrumentos juridicos, como o Condominio Urbano Simples e o
Direito de Laje, que surgem em decorréncia da necessidade de atender a casos comuns em areas
irregulares e que, até entdo, ndo tinham uma metodologia especifica para promogdo do direito a
seguranga juridica na posse, a exemplo dos “puxadinhos’, das “casas dos fundos” e residéncias
sobrepostas — com ou sem entradas individualizadas.

O objetivo deste trabalho é examinar como a promulgacdo e a evolugdo legislativa,
respectivamente, dos instrumentos Condominio Urbano Simples e Direito de Laje inovaram na
regularizagdo fundiaria urbana brasileira e em quais 0s casos estes instrumentos podem ser aplicados.
Recorreu-se a legislacdo (Lei n° 13.465/2017 e ao Decreto n® 9.310/2018), artigos cientificos, obras
doutrinarias sobre o tema e a elaboragao, por meio de soffwares graficos (AutoCAD e Corel Draw) de
situagOes passiveis de regularizagdo fundiaria por meio destes instrumentos.

Além desta introdugao, este texto possui trés secdes. Na primeira delas discorre-se acerca
das disposicdes gerais do direito real de laje, com énfase na evolugéo deste direito como instrumento
de regularizacdo fundiaria urbana no ordenamento juridico brasileiro. Na segunda se¢éo, examinam-se
os preceitos do condominio urbano simples, com foco na positivagdo deste no ordenamento patrio (Lei
n°® 13.465/2017). Na terceira se¢do, investiga-se como os instrumentos Condominio Urbano Simples e
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Direito de Laje inovaram na regularizagdo fundiaria urbana brasileira e em quais casos estes

instrumentos podem ser aplicados.

2 CONDOMINIO URBANO SIMPLES E DIREITO DE LAJE COMO INSTRUMENTOS DE
REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA

Os grandes centros urbanos brasileiros sdo marcados pela forte presenga de
irregularidades habitacionais, especialmente nos conglomerados urbanos cuja populagdo predominante
é de baixa renda — sdo os casos dos morros e das favelas do pais (MARICATO, 1997; MALHEIROS;
DUARTE, 2019). E comum, por exemplo, nas grandes favelas, ante fatores geograficos e
socioecondmicos, que terceiros edifiquem moradias em laje alheia, constituindo os conhecidos
‘puxadinhos”, ou nos “fundos” de outro imovel, constituindo as famosas “casas dos fundos”
(MARQUESI, 2018).

Os processos irregulares de aquisicdo de moradia nos centros urbanos brasileiros,
especialmente no contexto dos nucleos informais, acarretam consequéncias desfavoraveis a
sociedade!, que afetam diretamente as questdes ambientais, econdmicas, sociais e urbanisticas da
cidade e que formam barreiras no acesso aos direitos da populagdo inserida no contexto informal das
cidades (OLIVEIRA et al., 2018; CARDOSO, 2003; 2007).

Conforme se vislumbra nos indicadores gerais de domicilios inadequados no Brasil, no
periodo de 2016 a 2019, examinados no relatério estatistico produzido pela Fundagéo Joéo Pinheiro
(FJP), verificou-se que aproximadamente 25 milhdes de moradias apresentaram ao menos uma forma
de inadequagéo no pais, no ano de 2019, o que representa aproximadamente 40% das residéncias
urbanas particulares permanentes duraveis no Brasil.

Nessa perspectiva, ndo sdo raros 0s casos em que nucleos familiares habitam os
pavimentos de uma mesma edificacdo base como o Unico meio de garantir o acesso a moradia, ainda
que inadequada (MAFRA; DIAS, 2018). De acordo com Marquesi (2018, p. 2), “tal prética, reconhecida
como valida pela comunidade local, permite e legitima o exercicio de poderes inerentes ao dominio”.
Portanto, se apresenta como forma, anteriormente irregular, encontrada pela populagédo como solugao
frente ao déficit habitacional.

Dentro deste quadro, Corréa e Menezes (2016, p. 181) também dissertam na mesma
esteira, ratificando que, “morar em favela representa uma solugéo de vida para milhdes de brasileiros
que experimentam cidadanias vulneraveis, muito longe do alcance de modelos de cidadanias plenas”.

Assim, enquanto parte da populagao brasileira vive em seguranca alimentar, financeira, habitacional e
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social, outra parte vive em inseguranga alimentar, em situag&o de vulnerabilidade socioecondmica e,
portanto, completamente sujeita desse fendmeno urbanistico (CABRAL; GAMA, 2018).

De acordo com dados estatisticos divulgados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE), identificou-se em 2020, 13.151 aglomerados subnormais espalhados pelos
municipios brasileiros, com 5.127.474 unidades habitacionais ocupadas nestes aglomerados. Ainda de
acordo com os dados do censo demografico realizado pelo IBGE em 2020, houve um acréscimo de
mais de 100% no quadro de aglomerados subnormais, comparados aos numeros de 2010 (IBGE, 2010;
2020).

Trata-se de panorama inquietante, haja vista que os aglomerados subnormais sao
precarios e desprovidos de estrutura adequada; além disso a populagdo predominante nessas areas
sdo pessoas de baixa poder aquisitivo (IBGE, 2020). De acordo com Fernandes (2011), habitagbes em
nucleos urbanos informais apresentam consequéncias de dificil reparacdo aos seus habitantes:
inseguranca da posse; auséncia de servicos assistenciais; desastres ambientais; zonas de conflitos; e,
por fim, aumento nos niveis de desigualdade de direitos.

Diante dessa realidade, a lei de regularizacdo fundiaria instituiu instrumentos de
regularizagdo fundiaria (condominio urbano simples e direito real de laje) capazes de adequar a
legislagdo a realidade brasileira, possibilitando a regularizagéo fundiaria de favelas e conglomerados
urbanos irregulares, marcados pelos “puxadinhos”, até entdo néo resguardados pela lei (DIAS; MAFRA,
2018). Portanto, é indubitavel que a Lei n°® 13.465/2017 apresenta o condominio urbano simples e o
direito real de laje como importantes instrumentos juridicos no ambito da regularizagdo fundiaria no
pais, capazes de efetivar o direito fundamental a moradia digna nos moldes como preconiza a
Constituigdo Federal de 1988 (BRASIL, 1988; MATOSINHOS; FARIA, 2017).

Nesse sentido, a insercdo desses instrumentos objetiva o fomento da regularizagéo
fundiaria urbana, especialmente nos nucleos urbanos informais e para as familias de baixa renda
(MARQUESI, 2018). O direito real de laje surgiu no ordenamento juridico brasileiro como instrumento
juridico eficaz de regularizagéo fundiaria capaz de resgatar a dignidade das familias de baixa renda
que n&@o possuem meios de garantir moradias adequadas.

Portanto, o direito de laje, como instrumento de regularizagéo fundiaria que é, atua na
identificagdo de habitacbes irregulares, havendo a possibilidade de individualiza-los juridicamente,
conferindo segurancga juridica sobre esses iméveis, que receberdo matricula propria e distinta da
construgédo-base (MATOSINHOS; FARIA, 2017). Portanto, a promogao da regularizagéo fundiaria nos
casos em que envolvam o direito e o instrumento real de laje, se efetivada, proporcionara aos cidadaos

direitos basicos como “enderego oficial, a obtencdo de crédito em lojas e bancos, o recebimento do
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correio, a comprovagao de que sdo moradores da cidade, dentro outros” (MATOSINHOS; FARIA, 2017,
p. 67-68).

Destarte, para além da promog&o e da garantia do direito @ moradia digna, a regularizagéo
fundiaria, por meio de instrumentos juridicos adequados, neste caso, o condominio urbano simples e o
direito real de laje, deve assegurar o cumprimento da fungdo social da propriedade? no exercicio das
faculdades inerentes ao direito de propriedade (CORREA; MENEZES, 2016). Em outro giro, ndo
apenas deve ser observado o cumprimento da fungéo social da propriedade, como também, a funcéo
ambiental da propriedade, de modo que os moradores estardo adstritos aos preceitos normativos
inerentes aos aspectos paisagisticos, estruturais e sociais previstos na Constituicdo Federal, no
Estatuto da Cidade, no Plano Diretor Municipal e nas normas correlatas (MARQUESI, 2018).

Com efeito, na Reurb-S, o Ente Publico é autorizado a aplicar varios instrumentos juridicos
que estdo previstos na lei de regularizagdo fundiaria e que sdo, portanto, capazes de outorgar aos
possuidores o direito real cabivel a realidade verificada no processo de regularizagao, do mesmo modo
regularizar o imével erguido de forma mais facil e agil (ANDREA; GUNDIM, 2020; FIUZA; COUTO,
2017).

Tanto o condominio urbano simples como o direito de laje surgem para possibilitar que
familias, e com posse, possam regularizar suas unidades com individualizagdo de matricula para cada
parte do lote ocupada por cada familia. Na pratica, nestes casos, quando mais de uma familia ocupava
um lote e ndo era possivel seu desdobro, constituia-se um condominio civil, mas este tinha entraves,
tais como a falta de autonomia para alienacdo das referidas fragdes ideias para terceiros. Com os
novos instrumentos, cada familia sera detentora de um direito real individualizado em matricula prépria,
podendo alienar livremente, resguardados os direitos de preferéncia. Os proximos tépicos detalham

cada um dos instrumentos.

3 DISPOSIGOES GERAIS ACERCA DO CONDOMINIO URBANO SIMPLES E DIREITO DE LAJE

3.1 Direito de laje: fundamentos legais

O direito de laje foi uma novidade instituida no Codigo Civil de 2002 a partir da positivagéo
da Lei n° 13.465/2017. Neste sentido, esta lei definiu o direito real de laje, no artigo 1.510-A da Lei
Civil®, como a possibilidade de o proprietario de um pavimento alheio ceder a parte superior ou inferior
de sua edificagdo, permitindo ao titular da superficie a propriedade de unidade distinta e independente
daquela (BRASIL, 2002; 2017).
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No mesmo sentido, Marquesi (2018, p. 2) conceitua o direito real de laje como “o poder de
construir acima ou abaixo de pavimento alheio, criando uma unidade dele apartada e independente.
N&o se trata propriamente de uma novidade, pois doutrina e jurisprudéncia o admitiam, embora como
direito obrigacional, apenas”. Ainda, deve-se ressaltar que a concepgao do direito de laje se constitui
em nova forma de direito de propriedade, néo distinguindo da autonomia e da permanéncia que a
propriedade edilicia tem (FIUZA; COUTO, 2017).

Torna-se perceptivel, entdo, que o direito real de laje se fundamenta no exercicio do ato
de construir. Gragas a esta particularidade, o simples fato de um possuidor utilizar o pavimento superior
ou inferior de determinada construgao-base ndo caracteriza o direito real em analise, tendo em vista
que o uso temporario caracteriza apenas a posse da superficie (BRASIL, 2002; MARQUESI, 2018). O
direito de laje se caracteriza pelo uso do imdvel como se fosse seu, com direitos reais autbnomos sobre
0 imdvel.

A autonomia privada — entendida, neste contexto, como a vontade propria e manifesta do
individuo de estabelecer relagbes juridicas que atendam aos seus proprios interesses — € a base do
direito de laje (MARQUESI, 2018). Nesse aspecto, por exemplo, Fiuza e Couto (2017, p. 8) dissertam
que, “a autonomia privada permite que seja estabelecido, no instrumento de instituicdo do direito de
laje, a dispensa ou renuncia ao direito de preferéncia, prestigiando a autonomia e independéncia do
direito constituido como unidade autdnoma e com matricula prépria”.

Em outro giro, para averiguar a constituicdo do direito real de laje, € preciso relembrar os
requisitos estabelecidos pela legislacdo para o seu surgimento no mundo juridico. Consoante dispde o
paragrafo 3°, do artigo 1510-A do Codigo Civil de 20024, a superficie imobiliaria deve possuir matricula
propria no Cartério de Registro de Iméveis (BRASIL, 2002). Assim, tendo em vista a constituicdo do
direito real mediante cessdo do titular do edificio base, entende-se que esta transmisséo ocorre
mediante instrumento publico ou particular — neste ultimo caso, respeitados o limite da lei® — ao final
registrado (MARQUESI, 2018, p. 13).

Além da forma e solenidade, é necessario, ainda, que sejam preenchidos mais dois
requisitos para a constituicdo da laje. O primeiro deles, diz respeito a existéncia de unidade distinta
daquela edificada sobre a terra (BRASIL, 2002; 2017). Portanto, € indubitavel que a construgdo
sobrelevada ndo esta subordinada ao imdvel instalado na superficie, razdo pela qual o titular da
superficie podera usar, gozar e dispor, a0 mesmo modo em que estara sujeito, de forma exclusiva, aos
encargos tributérios que incidirem sobre a laje (CARMONA; OLIVEIRA, 2017).

Neste sentido, o préximo e ultimo requisito consiste na autonomia e no acesso a via
publica da superficie. O acesso independente constava na Medida Provisoria n® 759/2016, mas a Lei n°

13.465/2017 ndo manteve a redagdo. Com a edi¢do do Decreto n® 9.310/2018, a previsdo do acesso
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independente foi reinserida no ordenamento juridico patrio. Conforme dispde o paragrafo 7°, do artigo
58 do referido Decreto, a “constituicdo do direito real de laje na superficie superior ou inferior da
construcao-base, como unidade imobiliaria autbnoma, somente podera ser admitida quando as
unidades imobiliarias tiverem acessos independentes” (BRASIL, 2018). Caso ndo seja possivel a
existéncia de um acesso autdnomo e independe8, como, por exemplo, uma escadaria que permite o
acesso de um pavimento superior’, o direito real de laje ndo sera constituido, devendo incidir outra
figura juridica que discipline a existéncia dessas unidades (ANDREA; GUNDIM, 2020).

A Figura 1 evidencia os exemplos de situagdes nas quais o direito de laje podera ou nao

ser instituido, conforme dispde a Lei de regularizacéo fundiéria.

Figura 1 - Situagdes nas quais o direito de laje podera ou ndo ser instituido.

Ertrada

03 /_ Independente

Entrada

\ndcpenden‘tc\

@U

IDI

Ertrada L Ertrada
independente Independente

— [
5
(NI

Fonte: Autores (2021).

Observa-se, pela Figura 1, que o primeiro exemplo, da esquerda para a direita, caracteriza
uma situag@o na qual é possivel a instituicdo do direito real de laje, visto que os trés pavimentos
existentes no imoével possuem acesso autbnomo e independente as vias publicas, de modo que o
acesso de um ndo interfere no acesso do outro. Por outro lado, os demais exemplos caracterizam
situacOes nas quais ndo é possivel reconhecer o enquadramento do direito real de laje, tendo em vista
que as edificagdes possuem mais de um pavimento e apenas um acesso, de forma que, os moradores
do pavimento superior s6 tém acesso a via publica se passar, necessariamente, pelo pavimento
inferior.

O direito real de laje pode ser constituido sobre diversas formas: por meio de negédcio
juridico pactuado inter vivos, como o contrato de compra e venda ou doagdo, por exemplo; por ato
causa mortis aos herdeiros legitimos e testamentarios; mediante usucapido, desde que atendidos os
requisitos estabelecidos em lei, como o tempo de posse € o animus domini do ocupante da superficie;
por intermédio da legitimacao fundiaria; e por meio de laje sobreposta — edificagdo de laje subsequente
(ANDREA; GUNDIM, 2020; DIAS; MAFRA, 2018; TARTUCE, 2018).
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O registro do direito de laje em Cartério € essencial e constitutivo do direito real. Antes
desse ato, ndo ha que se falar em direito real, mas em direito obrigacional regido mediante contrato.

Além de observar os aspectos ambientais, juridicos, sociais e urbanisticos, tais contratos
dever&o ser estrategicamente planejados, de modo que contemplem todos os elementos necessarios
para garantir a integridade da edificag&o, isto porque a depender do uso da laje ou de outras vendas,
pode haver comprometimento da edificagdo como um todo. Além disso, os contratos devem prever
regras com relacdo a arquitetura do edificio, autorizagbes para possiveis outras vendas, a preferéncia
de venda e os custos com manutengao, inclusive, estabelecidos de forma proporcional.

Dentro deste quadro, no que concerne a constituicdo do direito lajeario, importa-nos
destacar que, quando a transmissdo do direito de laje for de forma gratuita, recai a incidéncia do
Imposto sobre Transmisséo Causa Mortis e Doagédo (ITCMD)8; por outro lado, caso a transferéncia da
titularidade do direito de laje ocorra de forma onerosa, incidird o Imposto de Transmiss&o de Bens
Iméveis (ITBI)%; ademais, salienta-se que impostos recaem apenas na transferéncia de titularidade do
pavimento'0, ndo havendo incidéncia de impostos no registro de constituicdo do direito de laje em si
(FIUZA; COUTO, 2017).

Acrescente-se, ainda, que o primeiro registro do direito real de laje — o qual confere
direitos reais aos beneficiarios — no &mbito da Regularizagdo Fundiaria de Interesse Social (Reurb-S) é
gratuito. Como se percebe, o direito de laje na modalidade Reurb-S amplia 0 acesso a moradia propria
para familias brasileiras, sobretudo aquelas de baixa renda que necessitam da tutela do Estado para a
garantia do direito real (MOURA; MOTA, 2018).

Quanto a natureza juridica do direito de laje, se trata de um direito real sobre coisa
propria. Apesar disso, ha parte da doutrina que entende corresponder a direito real sobre coisa alheia!
e, parte entende se tratar apenas do direito de superficie’2. No entanto, predomina na doutrina e na
legislagdo o entendimento da natureza juridica de direito real sobre coisa propria’> (CARMONA;
OLIVEIRA, 2017; ANDREA; GUNDIM, 2020).

Por fim, interessante pontuar quais as formas de extingao do instituto lajeério. A principio,
é preciso ressaltar que as formas de extin¢do da propriedade previstas no artigo 1.275 do Codigo Civil
brasileiro s&o, a priori, aplicaveis ao direito real de laje, sendo as suas formas a alienagéo, 0 abandono,
a renuncia, o perecimento e a desapropriagdo. Quanto ao ndo uso, propriamente dito, Marquesi (2018,
p. 21) assevera que “é insuficiente para lhe dar termo, exceto se outrem a estiver possuindo por tempo
suficiente para usucapir”.

De outra méo, a Lei n® 13.465/2017 incluiu no Cédigo Civil de 2002, a partir do caput do
artigo 1.510-E"4, duas exceg¢des acerca da extingdo do direito de laje. A primeira delas consiste em laje

edificada no subsolo, abaixo da construgdo-base, de modo a proteger aquela. Portanto, caso nao haja
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comprometimento na estrutura da edificacdo subterranea, sera preservada mesmo com a destruicao da
edificagdo superior.

Ja no que diz respeito a segunda excegao, trata-se do caso em que a construgao-base
nao for reconstruida no prazo de cinco anos. O dispositivo permite ao titular pleitear eventual reparagéo
civil nos casos de dolo ou culpa pela ruina (CARMONA; OLIVEIRA, 2017).

3.2 Condominio urbano simples: aspectos gerais

A publicacéo da lei de regulariza¢do fundiaria no ordenamento juridico brasileiro instituiu,
a partir dos seus artigos 61 a 63, uma nova espécie de condominio néo prevista pelo Cddigo Civil.
Trata-se do condominio urbano simples no qual unidades de uso auténomo dentro de determinado lote
poderao ser individualizados em direitos reais com matriculas préprias.

O condominio urbano simples pode ser identificado a partir de dois exemplos especificos,
dentre outros: um quando a propriedade possuir varias edificagdes, a exemplo da “casa dos fundos”; o
outro quando um imoével possuir mais de um cémodo independente, auténomo (BRASIL, 2017;
TARTUCE, 2017; 2018).

A Figura 2 refere-se ao exemplo da situa¢do na qual o condominio urbano simples podera

ser instituido.

Figura 2 - Situag&o na qual o condominio urbano poderé ser instituido.

.
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Fonte: Autores (2021).

Na Figura 2, observa-se uma situagdo na qual é possivel a instauragdo do condominio

urbano simples, visto que se trata de um imdével com unidades autbnomas, areas comuns € acesso
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compartilhado em via publica. No exemplo em questdo, o0 acesso a via publica ndo se da por outras
unidades, ou seja, existem areas comuns que possibilitam tal acesso.

O condominio urbano simples se fundamenta no exercicio da autonomia de
compartimentos que, embora estejam entrelagcados entre si em um mesmo terreno e possuam o
mesmo acesso as vias publicas, sdo autdnomos e independentes.

De acordo com o paragrafo 2°, incisos I, Il, Il e IV do artigo 69 do Decreto n® 9.310/2018,
ndo constituem condominio urbano simples: as situacbes de direito real de laje; as construcdes
residenciais ou ndo, de um ou mais pavimentos, isoladas entre si; condominios com estrutura viaria
interna que possibilite 0 acesso as unidades imobilidrias autdbnomas; e, por fim, condominios que
possuem unidades imobiliarias autbnomas com acessos independentes das vias publicas.

Na Reurb, o registro de instituigdo do condominio urbano simples sera efetivado por meio
da Certiddo de Regularizagdo Fundiéria, com o projeto de regularizagdo aprovado, que serdo
apresentados pelo legitimado ao oficial do cartério de registro de imdveis. Além disso, € possivel que o
registro de instituicdo do condominio urbano simples seja requerido posteriormente ao registro do
nucleo urbano informal, na Reurb, ocasido na qual sera suficiente apenas a apresentacdo da planta
simples do lote, acompanhado do memorial descritivo detalhando as unidades privativas e as fracdes
ideais das areas comuns.

De outra mao, antes de analisar a constituicdo do condominio urbano simples, € preciso
examinar os requisitos dispostos na lei para o seu advento na esfera legal. De acordo com o artigo 62
da Lei n® 13.465/2017, o primeiro requisito para instituicdo do condominio urbano simples é o
necessario registro na matricula do imével, devendo serem identificadas, neste ato, as partes internas a
construgéo, as partes comuns ao nivel do solo e as unidades autdbnomas que formardo o respectivo
condominio.

O artigo 71 do Decreto n® 9.310/2018 estabelece que o registro da instituicdo do
condominio urbano simples sera efetuado mediante a apresentagé@o pelo interessado ao oficial do
cartério de registro de imdveis dos seguintes documentos: projeto de regularizagdo aprovado com a
discriminagao das unidades edificadas; planta simples de cada unidade, com indicacdo das partes
internas ao imével, das partes comuns no nivel do solo e das unidades individualizadas, seguida de
memorial descritivo; informagdes sobre a fragao ideal de cada unidade individualizada e o sobre o fim a
que se destinam; e, por fim, apresentacdo de calculo das areas das unidades edificadas e dos lotes,
com indicagdo da area total, da area das partes comuns e indicagdo da metragem de &rea edificada ou
metragem de area do lote, para cada unidade.

O préximo e Ultimo requisito consiste na abertura de matriculas para cada unidade

independente do condominio, nas quais caberdo, inseparaveis, a fracdo ideal do solo e das partes
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comuns, se houver, em termos de percentual. Em decorréncia desta exigéncia, as unidades autbnomas
instituidas em matricula propria estardo passiveis de alienag&o ou gravagao com onus real liviemente
pelos seus titulares (TARTUCE, 2017, 2018).

Além disso, podem ser utilizados os variados instrumentos de regularizagao fundiaria
urbana para a constitui¢do do direito real. A modalidade de regularizagdo fundiaria urbana adotada e o
instrumento escolhido podem ou n&o diferir para cada uma das unidades, ndo havendo exigéncia de
padronizagao para todas as unidades do condominio urbano simples.

Ressalta-se, ainda, a expressa vedacdo de privagdo de acesso as vias publicas, das
unidades autdbnomas, contida na Lei n® 13.465/2017. No que diz respeito a gestao das partes comuns,
o paréagrafo 4°, do artigo 62 da Lei n° 13.465/2017 dispbe que, “a gestao das partes comuns seré feita
de comum acordo entre os condéminos, podendo ser formalizada por meio de instrumento particular”.

Assim, com base no que fora exposto, 0 condominio urbano simples deve ser constituido
por meio de registro na matricula do imdvel. Importante ponto é que, conforme a lei nacional de
regularizacao fundiéria, para os casos de Reurb-S, a averbagéo das construgdes podera ser realizada
por meio de noticia, a pedido do interessado. Havendo a dispensa de apresentacdo de habite-se e de
certiddes negativas de tributos e de contribui¢des previdenciarias.

Conforme dispde o paragrafo Unico do artigo 61 da Lei n® 13.465/2017, o Cédigo Civil, dos
artigos 1.331 a 1.358, sera aplicado ao condominio urbano simples de forma subsidiaria e no que
couber. Dessa maneira, 0 tema da extingdo do condominio urbano simples sera tratado a partir da
legislacao civil de 2002, especificamente o artigo 1.357.

A extingdo do condominio ocorrera em situagdes especiais, tendo em vista a sua natureza
indivisivel, de conjugagdo de propriedades de unidades autbnomas e areas comuns da edificagdo
(FARIAS; NETTO; ROSENVALD, 2019). De acordo com o artigo 1.357 do Codigo Civil de 2002, “se a
edificacdo for total ou consideravelmente destruida, ou ameace ruina, os condéminos deliberardo em
assembleia sobre a reconstrugao, ou venda, por votos que representem metade mais uma das fragdes
ideais”.

Se a reconstrucdo for decidida em assembleia extraordinéria, com quérum de maioria
absoluta, podera o condémino eximir-se do pagamento das despesas respectivas, alienando 0s seus
direitos a outros condéminos. Segundo Farias, Netto e Rosenvald (2019, p. 1.592), “mesmo que o
prédio ndo esteja ameagado de ruina, em virtude de interesses econdmicos, é factivel a convengao
unanime dos condéminos no sentido da extingdo do condominio pela demoli¢gdo do prédio”.

Por outro lado, se for realizada a venda do terreno e dos materiais, havera a preferéncia,

em condi¢Oes iguais, 0 condémino ao estranho, sendo dividido o valor apurado entre os condéminos,
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observadas a propor¢do e o valor das unidades autbnomas (FARIAS; NETTO; ROSENVALD, 2019;
BRASIL, 2002).

O condominio pode ser extinto por meio da desapropriagéo da edificagdo para fins de
utilidade publica ou interesse social. Neste caso, a teor do artigo 1.358 do Codigo Civil, “se ocorrer
desapropriagdo, a indenizagdo sera repartida na proporgdo a que se refere o § 2° do artigo

antecedente”.

4  APLICAGAO DOS INSTRUMENTOS CONDOMINIO URBANO SIMPLES E DIREITO DE LAJE
NA REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA

Os instrumentos Condominio Urbano Simples e Direito real de Laje séo institutos
relativamente jovens no ordenamento juridico brasileiro, tendo em vista que s&o oriundos da Lei n°
13.465/2017. Enquanto o Condominio Urbano Simples surge a partir dos artigos 61, 62 e 63 da Lei n°
13.465/2017, o Direito real de Laje é evidenciado no Cddigo Civil (artigo 1510-A) por meio da Lei n°
13.465/2017.

Dessa forma, tais instrumentos se consolidam no ordenamento juridico brasileiro como
novas vias de fomento a regularizagédo fundiaria de ntcleos urbanos informais marcados por aspectos
inerentes a propria informalidade brasileira — como € o caso dos famosos “puxadinhos” e das “casas
dos fundos”, até entdo ndo englobados por solugdes juridicas que os contemplassem (DIAS; MAFRA,
2018) -, sobretudo, inserindo tais nucleos no contexto formal da cidade e garantindo o direito
fundamental a moradia digna, especialmente as familias de baixo poder aquisitivo (MATOSINHOS;
FARIA, 2017; MARQUESI, 2018).

Os instrumentos Condominio Urbano Simples e Direito real de Laje possuem certas
semelhancas, apesar de serem instrumentos distintos um do outro. Diante deste aspecto, elaborou-se
duas figuras capazes de auxiliar a distingdo dos respectivos instrumentos a partir de sua aplicagéo,
conforme se observa a seguir.

A Figura 3 apresenta as distingdes entre 0 Condominio Urbano Simples e o Direito de Laje

por meio de desenho em 3 dimensdes.
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Figura 3 - Distingdes entre o Condominio Urbano Simples e o Direito de Laje por meio de desenho 3D.
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Fonte: Autores (2021).

A Figura 4 ilustra as distingdes entre o Condominio Urbano Simples e o Direito de Laje por
meio de uma planta com vista superior em 2 dimensdes. Como se percebe, é possivel que se tenha

diversas tipologias de lotes em um mesmo nucleo urbano informal.

Figura 4 - Distingbes entre 0 Condominio Urbano Simples e o Direito de Laje por meio de uma planta
com vista superlor em 2D.

Casa D PAVIMENTO/ I
01
PAVIMENTO
CasaC
gg;r;g:::: 03 unidades com
a 8
Csi isr:;ad: mdapendenlef _._) Unidade unifamiliar
Casa A Construgao 01 com 01 pavimento
Base PAVIMENTO Casa
o CasaB o 5
—
01 )
PAVIMENTO
Casa A
J, l i < ~L

Fonte: Autores (2021).

Na Figura 4 ha a identificagéo dos lotes com tipologias de condominio urbano simples e
direito real de laje, da quadra, das calcadas pavimentadas e do logradouro existente, com
representagdo conforme legenda inserida na Figura. Essa caracterizagdo possibilita identificar as
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tipologias dos lotes existentes com vistas a identificar o instrumento de regularizagéo fundiaria aplicavel
ao caso, bem como permite planejar agdes para melhor aproveitamento das areas em desuso.

Conforme se percebe, 0 imovel A possui 03 unidades residenciais com acesso interligado
— via escada, uma vez que se trata de residéncias sobrepostas — as casas B e C. A Construgao Base
(o segundo lote) se constitui de 03 unidades com acessos independentes, sendo o acesso da
Construgao Base direto, e 0 acesso das lajes 01 e 02 via escada. O terceiro lote possui 4 unidades
residenciais autbnomas (Casa A, Casa B, Casa C e Casa D) cujo acesso a via publica é compartilhado.
Por fim, o quarto lote (Casa) se trata de uma unidade unifamiliar (Lote 4, Figura 04) com 03 pavimentos
e acesso a via publica compartilhado.

Na Figura 4, observa-se que o Condominio Urbano Simples se constitui de imdvel que
possui unidades autdnomas, areas comuns e acesso compartilhado a via publica (Lote 01 e Lote 03,
Figura 4). Além disso, identifica-se a partir da Figura 3 que o Condominio Urbano Simples pode ser
constituido em unidades autbnomas horizontais ou em unidades auténomas verticais (Lote 01 e Lote
03, Figura 3).

No caso de unidades sobrepostas, o fator determinante na escolha entre o condominio
urbano simples e o direito de laje € a existéncia ou ndo de areas comuns entre as unidades. Deve-se
avaliar no cadastro fisico e social tanto o desenho da construgdo como as formas em que se ddo o uso
do terreno e areas comuns. Unidades sobrepostas com acesso independente, mas que tenha o uso
comum do quintal deverdo ser enquadradas em condominio urbano simples ao invés de direito de laje.

Observa-se ainda, a partir da Figura 4, que o Direito real de Laje se caracteriza como uma
situagéo na qual um imovel possui mais de um pavimento de acesso autbnomo e independente as vias
publicas, de modo que, o acesso a via publica pelo imével superior, por exemplo, ndo interfere no
acesso a via publica do pavimento inferior, muito menos perpasse pelo mesmo (Lote 02, Figura 3; Lote
02, Figura 4).

Portanto, a partir de suas particularidades, o Condominio Urbano Simples pode ser
aplicado em circunstancias nas quais o imével possui mais de uma unidade autbnoma com areas
comuns e acesso compartilhado a via publica. Situagdes muito comuns que se enquadram nesses
termos sdo 0s casos das “casas dos fundos” e dos residenciais unifamiliares, solugdes encontradas
pelas familias brasileiras (MALTA; CORREA, 2018).

Tanto o condominio urbano simples como o direito de laje s&o opcionais, podendo a
copropriedade ser estabelecida por meio de um condominio civil, no qual os dois individuos sdo
igualmente proprietarios de todo o imével.

Desse modo, é importante que o processo de regularizagdo fundiaria a partir dessas

tipologias de lotes disponha de equipe multidisciplinar, ampla e qualificado para que se constatem
795



INSTRUMENTOS DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA URBANA: Condominio Urbano Simples e Direito de Laje

efetivamente as situagdes de condominio urbano simples e direito de laje, em ambitos construtivos e
sociais, e se obtenha éxito na Reurb.

Em ambos o0s casos, sdo encontrados beneficios na implantagdo dos referidos
instrumentos, como ampliagdo no acesso a terra urbanizada as familias de baixa renda (inclusive, com
a disponibilizagao de créditos no setor financeiro nacional), valorizagao dos iméveis objeto de aplicagéo
desses instrumentos na regularizagdo fundiaria urbana, insergao dos lotes informais no contexto formal
das cidades e seguranca da propriedade com a entrega de justo titulo dos imdveis que foram

regularizados.

4 CONSIDERAGOES FINAIS

Os centros urbanos brasileiros sédo marcados pelo déficit habitacional e pelos inUmeros
nucleos urbanos informais desprovidos de seguranga juridica, urbanistica, social e ambiental. A
populacédo sofre ndo apenas com o proprio estado de irregularidade em que vive, mas com a auséncia
de servigos publicos e oportunidades essenciais para a qualidade de vida, especialmente daqueles
individuos socioeconomicamente mais vulneraveis.

Diante deste cenario, o legislador patrio instaurou instrumentos juridicos de apoio a
regularizacao fundiaria: Condominio Urbano Simples e Direito real de Laje. Sao instrumentos juridicos
capazes de efetivar o direito fundamental a moradia digna nos termos da Constituigdo Federal de 1988,
fomentar a regularizagdo fundiaria dos nucleos urbanos informais, sobretudo aqueles ocupados por
populacdo de baixa renda e assegurar o cumprimento da fungdo ambiental e social da propriedade no
exercicio das faculdades inerentes ao direito de propriedade.

Estes instrumentos s&o aplicados de acordo com suas particularidades ao caso concreto
especifico. Enquanto o Condominio Urbano Simples é aplicado naquelas situagdes onde o imdvel
possui varias unidades autbnomas com areas comuns e acesso a via publica compartilhado (é o caso,
por exemplo, das chamadas “casas dos fundos”), o Direito de Laje pode ser aplicado em situagdes nas
quais as moradias sdo edificadas em cima umas das outras (a exemplo dos diversos imoéveis
sobrepostos muito comuns nas favelas brasileiras) e possuem acesso independente a via publica.

Ressalta-se, ainda, o cuidado que se deve ter ao implementar os referidos instrumentos,
sobretudo quanto aos aspectos construtivos e juridicos, tendo em vista que, caso ndo sejam
observados tais aspectos, podera ser implementado instrumento que ndo seja adequado ao caso
concreto. Por fim, destacam-se as oportunidades que os instrumentos Condominio Urbano Simples e
Direito Real de Laje trouxeram para regularizacdo fundiaria urbana, como a implementagéo de dois

novos instrumentos disponiveis para Reurb e possibilidade de regularizacdo de iméveis informais muito
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comuns no Brasil. Sdo oportunidades que beneficiardo familias de baixo poder aquisito e possibilitardo

a insergao dos nucleos urbanos informais no contexto formal das cidades brasileiras.
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Notas

1 Nesse cenario, Oliveira et al. (2018, p. 259) pondera que, “deve-se atentar ao fato de que o processo de regularizagdo nao
reproduza as mesmas irregularidades” (OLIVEIRA et al., 2018).

2 Para melhor compreenséo, Andréa e Gundim (2020, p. 68) dissertam que, “a regularizacéo legal das situagbes de lajes ja
consolidadas no tempo, termina por incentivar ainda mais a fungdo social da propriedade, notadamente porque aludidos
imdveis autdnomos passam a ser objeto de tutela estatal e, portanto, amparados legalmente, por um lado, como nova forma
de propriedade e por outro como dever de seus proprietarios de conferir-lhes a imprescindivel fungéo social”.

3 “Art. 1.510-A. O proprietario de uma construgdo-base podera ceder a superficie superior ou inferior de sua construgao a
fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo” (BRASIL, 2002).

4 “Art. 1.510-A. [...] § 3° Os titulares da laje, unidade imobiliaria autbnoma constituida em matricula prépria, poderéo dela
usar, gozar e dispor” (BRASIL, 2002).

5 “Art. 108. N&o dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade dos negocios juridicos que visem a
constituigdo, transferéncia, modificagdo ou renuncia de direitos reais sobre iméveis de valor superior a trinta vezes o maior
salario minimo vigente no Pais” (BRASIL, 2002).

6 De acordo com Marquesi (2018, p. 15), “a ideia € a de que 0 acesso a via publica ndo se sujeite a passagem pela
construgéo-base”.

7 “Porém esse requisito deve ser interpretado de maneira equilibrada, uma vez que em muitas localidades a escada que

serve para a construgdo principal prossegue para o segundo pavimento, devendo nesse caso considerar-se também como
acesso independente” (ANDREA; GUNDIM, 2020, p. 54-55).
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8 “Art. 155. Compete aos Estados e ao Distrito Federal instituir impostos sobre: | - transmissao causa mortis e doagao, de
quaisquer bens ou direitos” (BRASIL, 1988).

9 “Art. 156. Compete aos Municipios instituir impostos sobre: Il - transmiss&o "inter vivos", a qualquer titulo, por ato oneroso,
de bens imdveis, por natureza ou acessao fisica, e de direitos reais sobre iméveis, exceto os de garantia, bem como cessao
de direitos a sua aquisicdo” (BRASIL, 1988).

10 “Esses impostos incidem na transmissdo do direito, de modo que o registro do ato de instituicdo do direito real de laje ndo
configura hipétese de incidéncia tributéria; mas a transferéncia deste direito a terceiro pelo titular registral, estara sujeita a
tributagdo, nos moldes das legislagdes estaduais e municipais” (FIUZA; COUTO, 2017, p. 15).

11 Stolze (2017) e Tartuce (2017) entendem se tratar de um direito real sobre coisa alheia.

12 Albuquerque Junior (2017) considera apenas um direito de superficie.

13 Além do legislador patrio, filiam-se a este entendimento Dias, El Debs e Farias (2018), Andréa e Gundim (2020), Carmona
e Oliveira (2017) e Fiuza e Couto (2017).

14 “Art. 1.510-E. A ruina da construg&o-base implica extingdo do direito real de laje, salvo: | - se este tiver sido instituido

sobre o subsolo; Il - se a construgdo-base nao for reconstruida no prazo de cinco anos. Paragrafo tnico. O disposto neste
artigo nao afasta o direito a eventual reparagao civil contra o culpado pela ruina” (BRASIL, 2002).
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