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EMENTA: APELACAO. DIREITO REAL DE LAJE. AUSENCIA DE AVERBACAO DA CONSTRUCAO BASE.
IMPROECEDENCIA DO PEDIDO. SENTENGCA MANTIDA.

- O direito real de laje pressup8e a propriedade de um imoével, tido como construcao-base, sobre a qual sera
construido novo pavimento em sua superficie superior; portanto, ndo se considera um direito real autbnomo,
independente.

- Ausente a regularizac@o do imével, sem a averbacao da construcdo base, é impossivel impor o registro constitutivo
do direito real de laje.

APELACAO CIVEL N° 1.0000.23.100832-7/001 - COMARCA DE BETIM - APELANTE(S): WELLINGTON HOMERO
DA SILVA PERES - APELADO(A)(S): ADRIANA LUCIA DE OLIVEIRA DA SILVA, JAIRO CIRILO DA SILVA PINTO
ACORDAO

Vistos etc., acorda, em Turma, a 132 CAMARA CIVEL do Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais, na
conformidade da ata dos julgamentos, em NEGAR PROVIMENTO AO RECURSO.

DES. LUIZ CARLOS GOMES DA MATA
RELATOR

DES. LUIZ CARLOS GOMES DA MATA (RELATOR)
VOTO

Versa o presente embate sobre recurso de apelacao interposto por WELLINGTON HOMERO DA SILVA PERES,
em face da sentenca proferida pelo ilustre Juiz de Direito da 52 Vara Civel da Comarca de Betim, Dr. Robert Lopes de
Almeida, que nos autos da a¢éo de adjudicacao compulséria, julgou improcedente o pedido.

Nas razdes do recurso, alega o Apelante, que o objeto do direito real aqui pleiteado é apenas sobre a laje, e
jamais o terreno onde ela se assenta. Argumenta que, em que pese tenha realizado o pagamento aos réus, estes
guedaram inertes e ndo cumpriram com as suas obriga¢des, pois ndo assinaram o contrato nem promoveram a
anotacgédo no registro do imével fazendo mengédo ao referido negdcio juridico. Pugna ao final, pelo provimento do
recurso, com a procedéncia do pedido para determinar a adjudicacdo compulséria do direito de laje.

Preparo em documento de ordem 58.

E o breve relatério. DECIDO:

Conheco do recurso, pois presentes os pressupostos de admissibilidade.

Extrai-se dos autos que, o requerente celebrou contrato de compra e venda de direito de laje, sobre o lote 03, da
guadra 11, situado rua Professora Igénia Moreira da Silva, n. 276, bairro Residencial Lagoa, Betim/MG.

O direito de laje, espécie de direito real que ganhou autonomia com o advento da Lei 13.465/2017 - lei
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de regularizacdo fundiaria rural e urbana -, que operou inovagdes no Cédigo Civil, acrescentando o inciso XIIl ao
artigo 1.225 e desenvolvendo a disciplina da nova figura a partir do artigo 1.510-A:

Art. 1.225. Sao direitos reais:

(...)
XIII - a laje.

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

§ 10 O direito real de laje contempla 0 espaco aéreo ou 0 subsolo de terrenos publicos ou privados, tomados em
projecao vertical, como unidade imobiliaria autbnoma, ndo contemplando as demais areas edificadas ou nao
pertencentes ao proprietario da construcao-base.

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

§ 30 Os titulares da laje, unidade imobiliaria autbnoma constituida em matricula prépria, poderdo dela usar, gozar e
dispor.

§ 40 A instituicdo do direito real de laje ndo implica a atribuicdo de fracdo ideal de terreno ao titular da laje ou a
participacdo proporcional em éareas ja edificadas. § 50 Os Municipios e o Distrito Federal poder&o dispor sobre
posturas edilicias e urbanisticas associadas ao direito real de laje.

§ 60 O titular da laje podera ceder a superficie de sua constru¢do para a instituicdo de um sucessivo direito real de
laje, desde que haja autorizacdo expressa dos titulares da construcdo-base e das demais lajes, respeitadas as
posturas edilicias e urbanisticas vigentes.

Colaciono a doutrina sobre o tema:
"O direito real de laje é instituto sui generis, com requisitos e efeitos proprios, que ndo se confundem

com o direito de superficie (arts. 1.369 e segs. do CC), nem com a amplitude da propriedade plena (art. 1.228 do CC).
O legislador procurou regularizar e solucionar situacédo de fato que aflige milhares de familias no pais, em especial as
de baixa renda: o proprietario de determinado imdvel, ou titular de direito de laje, aliena a terceiros a superficie inferior
ou superior da construgdo (ja construida ou a construir), e de se tornar o adquirente dono da nova unidade,
dependentemente daquela original, que se encontra abaixo ou acima.

(.)

Definicdo. O direito real de laje € uma nova modalidade de propriedade, na qual o titular adquirente (lajeério) torna-se
proprietario de unidade autbnoma consistente de construgdo erigida ou a erigir sobre ou sob acesséo alheia, sem
implicar situacado de condominio tradicional ou edilicio.

Cuida-se de direito real sobre coisa prépria, nova modalidade proprietaria sobre ou sob constru¢gdo com a forma de
unidade auténoma, desligada da propriedade sobre o solo.

(.

No que se refere aos efeitos, o direito real de laje cria unidades imobiliarias autbnomas, conferindo ao titular (lajeario)
propriedade da construcdo, para ascendente ou descendente ao titular. Dispbe o § 3° que aludidas

unidades serdo objeto de matricula prépria e poderéo ser usadas, fruidas e alienadas livremente. As prerrogativas
equivalem as previstas no art. 1.228, inerentes ao direito de propriedade. Embora ndo
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explicito, o direito de reivindicar a coisa de quem injustamente a detenha ou possua também integra o direito de laje
(Francisco Eduardo Loureiro, Codigo civil comentado: doutrina e jurisprudéncia / Claudio Luiz Bueno de Godoy [et al.];
coordenacéo Cezar Peluso. - 12. ed., rev. e atual. - Barueri [SP]: Manole, 2018, p. 1533/1534)."

Nesse contexto, para a constituicdo do direito real de laje, exigem-se dois atos: um de averbacdo na matricula da
construcé@o-base e outro correspondente a abertura de uma matricula propria da laje.

Nos termos do artigo 171, 89°, da Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/1973), "a instituicdo do direito real de laje
ocorrera por meio da abertura de uma matricula propria no registro de iméveis e por meio da averbacéo desse fato na
matricula da construcao-base e nas matriculas de lajes anteriores, com remissao reciproca."

No caso dos autos, ha providéncias prévias indispensaveis a serem tomadas no caso.

Na verdade, a construcdo da edificacdo-base, a casa sobre a qual o autor iria construir, ainda nédo foi averbada na
matricula do respectivo lote (doc. 06).

O autor na pega de ingresso se limitou a pleitear a adjudicacdo compulséria do imovel, ndo pedindo que os réus
sejam obrigados a fazer a regularizacdo do imovel a registrar a construcao base.

Nesse contexto, primeiramente, deve o requerido promover a regularizacdo do imdvel, sem a qual € impossivel
impor o registro constitutivo do direito real de laje.

Colaciono a doutrina:

Situacao extremamente comum € a de a outorga de escritura registravel depender de uma série de providéncias para
a regularizacdo da propriedade, tais como aprovacao de loteamento, desmembramento, instituicdo de condominio
edilicio, retificacao do registro, apresentacdo de certiddes negativas fiscais, ou outros entraves. Em tais casos, a
sentenca de adjudicacdo compulsoéria, ou sentenca substitutiva de vontade, sera indcua, porque indbil para ingressar
no registro imobilidrio. Lembre-se que a sentenca apenas substitui o contrato definitivo e esta sujeita, como qualquer
titulo, ao exame qualificador do oficial registrador e a obediéncia aos principios registrarios.

O promitente comprador, diante de tais obstaculos, terd execucao de obrigagdo de fazer distinta contra o promitente
vendedor, qual seja, a de promover a regularizagédo do imovel para, ato subsequente, outorgar a escritura, ainda que
em pedidos sucessivos formulados na mesma inicial.

Se a obrigacao de regularizar ndo for juridicamente fungivel, como na pratica via de regra nao o é, o pedido
cominatdério se mostra perfeitamente adequado para compelir o devedor a cumprir com exatidao a prestacédo de
transmitir dominio higido ao adquirente. - grifei (Francisco Eduardo Loureiro, obra citada, pagina 1535, p. 1443).

Colaciono o julgado:

EMENTA: APELACAO CIVEL - ACAO DE ADJUDICACAO COMPULSORIA - PROMESSA DE COMPRA E VENDA
DE DIREITO DE LAGE - PENDENCIA DE PROVIDENCIAS NECESSARIAS PARA A REGULARIZACAO DO IMOVEL
- MEDIDAS A CARGO DO PROMITENTE-VENDEDOR - CONDENACAO AO CUMPRIMENTO DA OBRIGAQAO DE
FAZER - DANOS MORAIS - NAO CARACTERIZACAO - MERO INADIMPLEMENTO CONTRATUAL - CLAUSULA
PENAL - INCIDENCIA DA MULTA - RECURSO PARCIALMENTE PROVIDO

- O direito real de lage, quando fundado em negdcio juridico inter vivos, sé nasce mediante o registro do titulo, com "a
abertura de uma matricula prépria no registro de imdveis e por meio da averbacao desse fato na matricula da
construgcdo-base", nos termos do artigo 171, 89°, da Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/1973).

- A promessa de compra e venda de direito real de lage ndo confere ao promisséario-comprador o direito &
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adjudicac@o compulséria, enquanto pendentes prévias providéncias de regularizacdo do imovel necessérias para
viabilizar o registro, mas permite que ele exija o cumprimento de tais providéncias do promitente-vendedor, se este se
obrigou contratualmente a realiza-las. (TIJMG - Apelacdo Civel 1.0223.15.015695-6/001, Relator(a): Des.(a)
Fernando Lins , 182 CAMARA CIVEL, julgamento em 12/03/2019, publicagdo da sumula em 14/03/2019)

Cumpre registrar que o direito real de laje pressup8e a propriedade de um imovel, tido como construgdo-base,
sobre a qual sera construido novo pavimento em sua superficie superior.

Portanto, ndo se considera um direito real autbnomo, independente. Ao contrario, depende, inclusive, da
aquiescéncia expressa do proprietario do imovel-base. Assim, a despeito de ter matricula independente, o que
confere ao titular da laje o direito de disposicdo, conserva seu carater acessorio, enquadrando-se no rol dos direitos
reais de uso e fruicdo.

Saliento por fim, ainda que por fundamentacéo diversa, a sentenca deve ser mantida.
Feitas tais considera¢fes, NEGO PROVIMENTO AO RECURSO, mantendo intacta a senten¢ca combatida.
Custas, pelo Apelante.
E como voto.
DES. JOSE DE CARVALHO BARBOSA - De acordo com o(a) Relator(a).
DES. NEWTON TEIXEIRA CARVALHO - De acordo com o(a) Relator(a).

SUMULA: "NEGARAM PROVIMENTO AO RECURSO"



