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Rol de Direitos Reals no CC

Art. 1.225 do CC. Sao direitos reais:
| - a propriedade,

Il - a superficie;

lll - as servidoes;

IV - 0 usufruto;

V - 0 USO;

VI - a habitacao;

VIl - o direito do promitente comprador do imovel;
VIII - o penhor;

IX - a hipoteca,

X - a anticrese.

XI - a concessao de uso especial para fins de moradia; (Incluido
pela Lei n°® 11.481, de 2007)

XII -da con():esséo de direito real de uso. (Incluido pela Lei n® 11.481,
e 2007
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Classificacao dos
direitos reais sobre coisa alheia

Direitos de Fruicao (gozo)

Direito do Promitente Comprador

L do imével (art. 1.225, VIl do CC
Servid&es (art. 1.225, Il do 0 imovel (ar 0 CC)

CC
) Concessao de uso especial para
fins de moradia (art. 1.225, X
Usufruto (art. 1.225, IV do do CC)
CC)

Concessao de direito real de uso
(art. 1.225, Xl do CC)
Uso (art. 1.225, V do CC)

Laje (art. 1.225, Xlll do CC)
Habitacao (art. 1.225, VI do

CC) (CC/16 — Enfiteuse / Renda
Constituida sobre imovel)
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Classificacao dos
direitos reais sobre coisa alhela

Direito de Aquisicao

Direito do Promitente
Comprador do imovel
(art. 1.225, VIl do CC)



Classificacao dos direitos reais sobre coisa alheia

Direitos de Garantia

Penhor (art. 1.225, VIll do CC)

Hipoteca (art. 1.225, IX do CC)

Anticrese (art. 1.225, X do CC)
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Direito de Superficie

“A superficie € um modo de dinamizar a propriedade para evitar muitas vezes a
interferéncia do Estado. O Estado, hoje em dia, ndo tem outra alternativa, ele
desapropria pararealizar esta ou aquela obra. Através do direito de
superficie, o Poder Publico pode, ao contrario, ir ao encontro do proprietario
que cede a superficie para que as obras se realizem. Entdo surge uma obra
em comum quando antes havia na realidade uma interferéncia total do
Estado. O direito de superficie € um instrumento de mobilizacao e
dinamizacao da propriedade. Porque n0s nao podemos esquecer que,
enquanto a sociedade antiga do tipo agropatriarcal era baseada nos direitos
iImobiliarios, a sociedade contemporanea € marcadamente fundada nos
valores mobiliarios. Assim sendo, através do direito de superficie, damos,
P_or assim dizer, certa expressao de mobilidade ao direito de propriedade, a
fim de que possa haver uma série de solugcoes entre individuos ou entre
individuos e o Estado. Pode ocorrer, por exemplo, que um proprietario de
uma grande area nao_esteja em condi¢cdes de tirar todo o proveito do seu
bem, o 3ual porém nao pode ficar infrutifero; porque quem tem o direito de
propriedade tem também o dever de usar da propriedade, se este uso esta
sendo necessario para a coletividade; nao se admite a propriedade
parasitaria e, sobretudo, a propriedade que fica parada para que o
proprietario venha a gozar de uma valorizagéo crescida e feita a custa de
suainércia e do trabalho dos outros. Entéo, o direito de superficie vem
propiciar ao proprietario a possibilidade de fazer acordos com grandes
empresas para que a sua propriedade seja usada; ele cede 0 uso da
superficie para que seja construido, por exemplo, um conjunto de edificios
que, passados anos, revertera ao seu patrimonio.” (Cf. Miguel Reale . O
Projeto do Novo Codigo Civil . 2a ed. p. 157)
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Direito de Superficie

TEIXEIRA, José Guilherme Braga . O Direito Real de Superficie . Sao
Paulo : RT, 1993

p. 102 - Conclusodes - “a superficie, nas formas com que é disciplinada
pelas legislacbes da Europa, dita ocidental, pode e pode atender as
exigéncias sociais novas, colaborando para diminuir a falta de
moradias e para operar uma reformulacao agraria. Os diversos
paises adotaram o Instituto conforme as peculiaridades locais e o
vém moldando as novas situacdes exigidas pelo progresso”.

p. 102-103 — Conclusdes — “A superficie podera constituir-se num

ﬁgderqso instrumento para atenuar a crise habitacional existente, de
4 muito, no Pais, como também para efetivar a reformulacao

fundiaria brasileira. O seu campo de aplicagao possivel é _
extensissimo, principalmente no que concerne a construgoes :
fabricas, armazens, hospitais, sanatorios, policlinicas, teatros, _
museus, conjuntos poliesportivos, hoteis, edificios destinados a
locacao, etc. Implicara a adocao do instituto pelo Direito patrio num
enorme incentivo a construcao civil, a criagcao de novos empregos e
ao turismo nacional, alem de influir, segura e notavelmente, para o
crescimento e desenvolvimento de cidades, vilas e outras
povoacoes”.
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Direito de Superficie

Diario Oficial Empresarial - sexta-feira, 14 de marco de 2014

A Companhia Real Arenas Empreendimentos Imobiliarios S.A,
anteriormente denominada WTorre Arenas Empreendimentos
Imobiliarios S/A, € uma sociedade an6nima de capital fechado,
com sede na cidade de Sao Paulo, estado de Sdo Paulo, na
Avenida Dr. Chucri Zaidan, 920, 16° andar, conjunto 161, Sala
59, Market Place Tower I, Vila Cordeiro, com duragao por prazo
indeterminado e tem como Objeto Social: i. Desenvolvimento e
gerenciamento e/ou administracao do empreendimento
imobiliario. esportivo “Nova Arena”, nos termos da Escritura
Publica de Constituicdo de Direito Real de Superficie e outras
avencas, celebrada com a Sociedade Esportiva Palmeiras, em
15/07/2010 e seus aditivos; ii. Intermediacdo da exploracéo do
empreendimento imobiliario esportivo “Nova Arena”; iii.
Locagéq, comod_ato ou_qualquer formade c_;e_sséo_ paraterceiros O Empresndimento  Tipo: Arena Muliuso
de cadeiras do tipo cativa (assentos especiais “vip”’) que * Localizago: S&o Paulo, SP « Capacidade:
detenha o direito de uso em eventos de qualquer natureza, em « Previsio de entrega: 2° Semestre de 2013
carater precario, para uso por periodo determinado; iv. Cesséao
onerosa aterceiros de direitos intangiveis que recaiam sobre a
exploracdo comercial dos direitos sobre a propriedade de nome
e marca do empreendimento imobiliario esportivo “Nova
Arena”, mediante a pratica de concessao dos direitos de uso de
nome e marca; e v. Participacdo, como sOcia, acionista e
cotista, em sociedades, empresarias ou simples, e fundos de
investimento imobiliarios
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Direito de Superficie

Diéario Oficial Empresarial - 28 de Abril de 2015

Arena Porto Alegrense: A Arena Porto Alegrense foi constituida em 4 de fevereiro de
2009 pela OAS Investimentos, a qual possui contrato firmado com o Grémio,
para prestacao de servicos de construcao da Arena Grémio, no bairro de
Humaitad. Em 18 de dezembro de 2008 a controlada firmou contrato com o
Grémio Foot-Ball Porto Alegrense (“Grémio”) para a prestagao de servigos de
construgao de um novo estadio de futebol (“Arena Grémio”) no Bairro Humaita,

tendo como contrapartida O direito de exploracéo de superficie da o —

Arena Grémio por 20 angs, nos termos definidos na Escritura —
Publica de Constituicdo de Direito Real de Superficie e Qutras -

Avencas firmada entre as partes em 8 de dezembro de 2011. Durante o
primeiro semestre de 2013 as partes chegaram a um acordo com relagéo a
repactuacédo de determinados termos e condi¢cdes dos contratos originalmente
firmados, que foram formalizados por meio de Memorando de Entendimentos,
firmado em 11 de junho de 2013. De forma a ratificar o contetdo do Memorando
de Entendimentos, em 29 de maio de 2014 a controlada firmou com o Grémio
Foot-Ball Porto Alegrense (“Grémio”) o Terceiro Aditivo ao Contrato Atipico
para Aquisi¢cdo de Imoéveis, Assuncao de Obrigacdo de Construcdo e Outras
Avencas (“Terceiro Aditivo”). A controlada passa a ter direito de exploracéo da
superficie da Arena do Grémio por 20 anos, contados a partir de janeiro de 2014
e, em contrapartida, pagara ao Grémio um preco fixo devido a partir de janeiro
de 2021 e um preco variavel correspondente a 65% do Lucro Liquido Ajustado
(“LLA”) da Companhia, em cada exercicio social, a partir de 2014 e até o término
do direito de exploracéo de superficie. Em caso de LLA negativo, o Grémio tera
participacdo de 50% deste resultado em cada exercicio social, observando os
mecanismos e limites de compensacao previstos no Terceiro Aditivo. Para fazer
frente aos prejuizos operacionais, a controlada tem recebido aportes de capital
da Companhia para suportar as necessidades de caixa de curto prazo e espera
gerar recursos em montante suficiente para atender plenamente seus
cCompromissos operacionais.
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Historico

Brasil Colénia— Lei Pombalina—-09.07.1773 §§ 11, 17 e 26
(sem o0 nome de superficie)

Brasil Império — ainda em vigor por forca da Lei de 20.10.1823
(pela qual vigorariam todas as leis publicadas ate
25.04.1821) / Retirada em 1864 (Lel 127 de 24.07.1864)
gue aboliu o institutos dos direitos reais.

Brasil Republica — n&o foi incluido por Teixeira de Freitas e
nem por Carlos de Carvalho, mas Clovis Bevilaqua
tentou readmitir (comisséao revisora de seu trabalho
tentou) / Orlando Gomes também quis incluir no seu
anteprojeto, mas no projeto foi retirado e, no 634-B de
1975 foi incluido — Miguel Reale
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Ambito de Aplicacéo

Codigo Civil
X
Estatuto da Cidade (Lel 10.257/01)

art. 21 do Estatuto — proprietario urbano
art. 1369 do CC — plantacao



Codigo Civil Estatuto da Cidade
Art. 21. O proprietario

Art. 1.369. O proprietario urbano podera
pode conceder a outrem conceder a outrem o
o direito de construir ou direito de superficie do
de plantar em seu seu terreno, por tempo
terreno, por tempo determinado ou
determinado, mediante indeterminado,
escritura publica mediante escritura
devidamente registrada publica registrada no
no Cartorio de Registro cartorio de registro de

de Imoveis imoveis.
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)di Vi E idade — art. 21
Cod|g0 Civil SE?_t)UtOdaCIdade art

> i § 10 O direito de superficie
Artcldﬁgﬁé'aé za[g%%[,'agi% Lr'%'go' abrange o direito de utilizar
autoriza obra no subsolo, 0 solo, o §Ub50||0 tQU 0
salvo se for inerente ao espaco aereo relativo ao

| = terreno, na forma
objeto da concessao estabelecida no contrato

respectivo, atendida a
Art. 1.370. A concesséo da legislacao urbanistica.
superficie sera gratuita ou
onerosa; Se onerosa,
estipulardo as partes se o 5 .
pagamento sera feito de uma § 20 A concessao do direito de
s6 vez, ou parceladamente. superficie podera ser
gratuita ou onerosa.
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Codigo Civil

Art. 1.371. O superficiario respondera
pelos encargos e tributos que
incidirem sobre o imovel

Art. 1.372. O direito de superficie
pode transferir-se a terceiros e,
por morte do superficiario, aos
seus herdeiros.

Paragrafo Unico. Nao podera ser
estipulado pelo concedente, a
nenhum titulo, qualquer
pagamento pela transferéncia

Estatuto da Cidade

Art. 21 (...) § 30 O superficiario
respondera integralmente pelos
encargos e tributos que incidirem
sobre a propriedade superficiaria,
arcando, ainda, proporcionalmente
a sua parcela de ocupacao efetiva,
com 0S encargos e tributos sobre a
area objeto da concesséao do
direito de superficie, salvo
disposicdo em contrario do
contrato respectivo.

§ 40 O direito de superficie pode ser
transferido a terceiros,
obedecidos os termos do
contrato respectivo.

§ 50 Por morte do superficiario, os
seus direitos transmitem-se a seus
herdeiros.
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Codigo Civil Estatuto da Cidade

Art. 1.373. Em caso de  Art. 22. Em caso de alienacao do
alienacdo do imével ou terreno, ou do direito de

do direito de superficie superficie, o superficiario e o
. ' proprietario,respectivamente,
0 superficiario ou o

— = terao direito de preferéncia,
proprietario tem direito em igualdade de condicdes a

de preferéncia, em oferta de terceiros.
igualdade de condicdes.
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Codigo Civil Estatuto da Cidade

Art. 23. Extingue-se o direito de

Art. 1.376. No caso de extingdo superficie:
do direito de superficie em | — pelo advento do termo;
8%”528‘#%%;?6{50 3 Il — pelo descumprimento
indenizacdo cabe ao das obrigacoes
proprietario e ao contratuals assumidas

superficiario, no valor pelo superficiario.

correspondente ao direito
real de cada um.

Art. 1.377. O direito de
superficie, constituido por
pessoa juridica de direito
publico interno, rege-se por
este Codigo, no que nao for
diversamente disciplinado
em lel especial.
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Codigo Civil

Art. 1.375. Extinta a concesséao, o
proprietario passara a ter a
propriedade plena sobre o terreno,
construcao ou plantacao,
Independentemente de
Indenizacao, se as partes nao
houverem estipulado o
contrario.

Art. 1.374. Antes do termo final,
resolver-se-a a concessao se o
superficiario der ao terreno
destinacao diversa daguela para
que foi concedida.

Estatuto da Cidade

Art. 24. Extinto o direito de superficie,
O proprietario recuperara o pleno
dominio do terreno, bem como das
acessoes e benfeitorias
introduzidas no imodvel,
Independentemente de
Indenizacao, se as partes nao
houverem estipulado o contrario
no respectivo contrato.

§ 1o Antes do termo final do contrato,
extinguir-se-a o direito de
superficie se o superficiario der ao
terreno destinacao diversa daguela
para a qual for concedida.

§ 20 A extin¢éo do direito de
superficie sera averbada no
cartorio de registro de
Imoveis
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Laje como
modalidade de
direito real de

superficie



Classificacao
Direitos de Fruicao (gozo)

Direito do Promitente Comprador do

Serviddes (art. 1.225, Il do imovel (art. 1.225, Vil do CC)

CC
) Concessao de uso especial parafins
de moradia (art. 1.225, X do CC)

Usufruto (art. 1.225, IV do

CC) Concesséao de direito real de uso (art.
1.225, Xl do CC)

Uso (art. 1.225, V do CC) _
La|e (art. 1.225, Xl do CC)

Habitacao (art. 1.225, VI do

CQC) (CC/16 — Enfiteuse / Renda Constituida
sobre imovel)



Direito de Laje

“Acrescentamos 0 “direito favelar”, termo utilizado por Ricardo César
Pereira Lira, que inclui o “direito a laje” (que existe em muitas

comunidades no Rio de Janeiro) e semelhante a um direito de

superficie que permite a alguém construir sobre uma laje algo que
constitui uma realidade até ha pouco tempo negligenciada pelo
direito formal que, como salientam Silmara Juny de Abreu
Chinellato e Giselda Maria Fernandes Novaes Hironaka, deve
reconhecer na posse, assim como na propriedade, uma
funcionalidade social. Destaque-se, a tal respeito, o0
reconhecimento da sua relevancia com sua insercao por meio da
Lei n. 13.465, de 11.07.2017, na qual foi acrescentado o “direito a
laje” (mediante a inclusé&o do inciso Xlll do art. 1.225 do CC (“Art.
1.225. Sao direitos reais [...] XllI — a laje”)”. (MORATO, Antonio
Carlos. Comentarios ao Livro Il (Do Direito das Coisas) - arts. 1.196
a 1.276. In: Antonio Claudio Costa Machado ; Silmara Juny
Chinellato. (Org.). Codigo Civil Interpretado : Artigo por Artigo,
Paragrafo por Paragrafo. 10ed.Barueri: Manole, 2018 — No prelo).
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TJ-SP - APL: 00071009620118260009 SP 0007100-
96.2011.8.26.0009, Relator: Ferreira da Cruz, Data de
Julgamento: 22/10/2015, 242 Camara de Direito Privado,
Data de Publicacéao: 28/10/2015

REINTEGRACAO DE POSSE - Imével objeto que foi
construido em cima da laje de outro ja existente —
Duvida sobre quem efetivamente o edificou — Hipotese
em gque ambas as partes pugnaram pela instrucéao oral
— Julgamento antecipado incabivel na espécie —
Evidente cerceamento de defesa — Controversia que
pode tocar disciplina simétrica a do direito real de
superficie — Recurso provido para anular ar. sentenca,
com observacao e determinacéo. (...) Vale a lembranca
gue a posse exercida pela ré apos 11.01.2003, no minimo
direta, se de fato construiu em cima da laje, pode tocar
uma disciplina simétrica a do direito real de superficie;
sobretudo porque o contrato que lhe da origem somente
produz efeitos pessoais entre as partes. A eficacia de
direito real somente é obtida com o registro imobiliario

Direito real

de Laje
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Direito

TJ-RJ - Al: 00658232820148190000 RJ 0065823-28.2014.8.19.0000,
Relator: DES. PATRICIA RIBEIRO SERRA VIEIRA, Data de Julgamento:
14/01/2015, DECIMA CAMARA CIVEL, Data de Publicacao: 21/01/2015

AGRAVO INTERNO. Decisao monocratica que negou seguimento ao
agravo de instrumento interposto pelo orarecorrente. Pretensao
autoral de reconhecimento de direito real de uso sobre laje
superior ao imovel de sua propriedade e/ou o restabelecimento da
proporcionalidade para rateio de despesas condominiais. . Deciséo
impugnada que afasta preliminar arguida pelo condominio-réu, ora
agravante, qual seja, de litisconsorcio necessario, no intuito de ver
integrada a lide por todos os conddminos. Legitimidade passiva do

condominio que se afirma na espécie. Questdes suscitadas que T
traduzem interesses comuns. Artigo 12 do Cadigo de Processo Civil. PODER JUDICIARIO
De outro viés, fendmeno da prescri¢cdo ndo evidenciado na espécie. RIO DE JANEIRO

Agravo interno que nao apresenta elementos novos capazes de
modificar a decisao recorrida, que se mantém. RECURSO A QUE SE
NEGA PROVIMENTO. (...) De outro viés, ndo ha como se conjecturar
sobre aocorréncia do mesmo fenGmeno no que respeita ao ocasional
direito de uso da laje superior ao seu apartamento, visto figurar o
agravado como proprietario do imoével, em especifico, a partir de
27/6/2013.
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Agradeco a atencao
de todos.

Antonio Carlos Morato




