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Direito de Superficie

a. O que é e para que serve
Instrumento através do qual o proprietdrio urbano poderd conceder a
outrem o direito de superficie do seu terreno, por tempo determinado
ou indeterminado, mediante escritura publica registrada no cartério de
registro de imodveis. Tem como premissa a separacdo do direito de
propriedade do direito de construir. Exemplos que podem beneficiar a
gestdao do uso do solo pelo poder publico: Por meio do instrumento do
direito de superficie o poder publico pode cobrar das empresas
concessiondrias de servigos publicos um valor pelo. use do seu subsolo,
ou espago aéreo, ja que as redes (eletricidade, telefonia, TV a cabo,
infovia, etc.) utilizam a superficie das vias publicas ou, quando
enterradas, seu subsolo. No . caso. de 4d4rea urbana ocupada por
assentamento de interesse social ser particular, o proprietdrio pode
conceder o direito de<superficie para o Poder Publico promover a
urbanizagdo e a regularizagdo, devendo ficar estipulado no contrato que
apos a urbanizacdo o Poder Publico deve conceder o direito de superficie

para a populacdo ocupante da area.

b. Principais definicdes de acordo com o Estatuto da Cidade (EC, Lei n°

10257/2001) e Plano Diretor (LC 111/2011)
Estatuto da Cidade, Lei n® 10257/2001, Art. 21 ao 24:

Defini¢des: O proprietdrio urbano poderd conceder a outrem o direito de
superficie do seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado,
mediante escritura publica registrada no cartdério de registro de imodveis.
O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou o
espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato

respectivo, atendida a legislacao urbanistica.
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Procedimentos:

. A concessao do direito de superficie podera ser gratuita ou onerosa.
. O superficiario respondera integralmente pelos encargos e tributos
gue incidirem sobre a propriedade superficiaria, arcando, ainda,
proporcionalmente a sua parcela de ocupacao efetiva, com os encargos e
tributos sobre a area objeto da concessao do direito de superficie, salvo

disposicdo em contrdrio do contrato respectivo.
Transferéncia de obrigacdes:

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

. Por morte do superficiario, os seus direitos transmitem-se a seus
herdeiros.

Excecdes: Em caso de alienacdo do terreno, ou do direito de superficie, o
superficiario e o proprietdrio, respectivamente, terdo direito de

preferéncia, em igualdade de condicGes a oferta de terceiros.

Extingue-se o direito de superficie:

. Pelo advento do termo;

. Pelo descumprimento das obrigacdes contratuais assumidas pelo
superficiario.

Extinto o direito de superficie, o proprietdrio recuperara o pleno dominio
do terreno, bem como das acessdes e benfeitorias introduzidas no
imovel, independentemente de indenizacdo, se as partes ndao houverem
estipulado o contrario no respectivo contrato. Antes do termo final do
contrato, extinguir-se-a o direito de superficie se o superficidrio der ao
terreno destinacdo diversa daquela para a qual for concedida. A extingao

do direito de superficie serd averbada no cartdrio de registro de imédveis.

Plano Diretor de 2011 LC n° 111/2011: citagcdo nos Art. 37, inciso lII,

alinea g; Art. 152, inciso Il e Art. 208, caput e inciso I.
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O Art. 152, inciso I, determina que os recursos advindos da aplicagcdao do
instrumento Direito de Superficie serdao destinados ao Fundo Municipal
de Habitacdo de Interesse Social.

O Art. 208 dissocia a propriedade da terra da utilizacdo do solo, subsolo
ou do espaco aéreo relativo ao terreno, nos casos de reaproveitamento
de iméveis com impedimentos juridicos relativos a propriedade para fins

da aplicacao do direito de superficie.

Necessita regulamentagao adicional?
Nao hd mencdo a necessidade de regulamentacao adicional no Estatuto

da Cidade ou no Plano Diretor de 2011.

O processo de regulamentagdo no Municipio do Rio de Janeiro
O Projeto de Lei Complementar n° 96/2015, enviado & CAmara Municipal
e desde entdo, ainda em tramitacdao na Camara, dispds sobre as
seguintes questodes:
= Utilizacdo do-solo, subsolo e espaco aéreo de areas publicas ou
privadas;
= Garantia da ventilacao e iluminacdo das edificacdes;
= ' Preservagao de visadas;
= Regularizacdo de ocupacdes em areas publicas ou privadas;
= |Implantacdo de dreas verdes e equipamentos publicos de uso
comunitdrio em dreas carentes destas infraestruturas.
= (Criacdo de dreas de uso publico de convivéncia em terrenos
privados;
= Producdo de Habitacdo de Interesse Social (HIS) em imdveis
urbanos nao edificados, subutilizados ou nao utilizados, publicos
ou privados, nos termos do Plano Diretor.
* |ncentivo a ocupacdo de terrenos nao edificados, subutilizados
ou ndo utilizados em dreas dotadas de infraestrutura localizados

nas Macrozonas Incentivada e Assistida.
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e. Casos de implementacdao em outras cidades

Este instrumento tem sido utilizado pelo poder publico, como nos
municipios de Colatina (ES), Sdo Leopoldo (RS) e Sdo Bernardo (MA). O
municipio de Colatina (ES) traz, através da Lei n2 4998 de 2004, algumas
particularidades em relacdo ao Estatuto da Cidade, quando autoriza o
chefe do Poder Executivo Municipal, a conceder o uso de bens imdveis
pertencentes ao patrimonio publico, a particulares, para exploragdao do
direito de superficie e estabelece que: “Art. 220 uso.de direito de
superficie de que trata esta Lei, sera sempre oneroso.” E, em seu Art. 59,
estabelece prazo para concessdo do uso de superficie de que trata a lei, a
ser pactuada em escritura publica, o qual ndo poderd ultrapassar de 75

(setenta e cinco) anos.

Também vem ocorrendo a utilizagdo do instrumento pela iniciativa
privada para implantar arenas esportivas e estdgios de futebol no Brasil,

nos Estados Unidos e na<Europa.

Um caso emblematico da cessdo de propriedade superficiaria foi
estabelecida’entre a Sociedade Esportiva Palmeiras (SP) e a empresa W.
Torre-Arenas.Empreendimentos Imobilidrios S.A. A Sociedade Esportiva
Palmeiras’ possuia um estddio chamado Palestra Itdlia, também
conhecido como Parque Antarctica, cuja construcdao datava do inicio do
século XX. Para modernizar o estddio, oferecendo mais lugares e melhor
infraestrutura, o Palmeiras cedeu a superficie da sua propriedade para a
empresa W. Torre Arenas Empreendimentos Imobilidrios S.A. Entre os
anos de 2010 e 2014, o antigo estadio foi demolido dando lugar a uma

“arena tecnoldgica”.

Nesta transacdo, a WTorre Arenas Empreendimentos assumiu a posicao
de superficidrio, obrigando-se a construir a arena no prazo acordado
entre as partes. Como contrapartida, estabeleceu-se que o superficidrio

poderia usufruir dos lucros com eventos na arena durante o periodo de
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tempo estipulado e com a venda de servicos e produtos ligados a

administracdo do complexo esportivo.

Neste caso especifico, a superficie foi outorgada pelo proprietario ao
superficiario por 30 anos, contados a partir da data do inicio do
funcionamento da arena, ocorrido em novembro de 2014, entendendo-
se, como tal data, o primeiro evento destinado ao publico realizado apds

a expedicdo do laudo de inspecdo das obras.

Entre os pontos positivos da aplicacdo do direito real de superficie,
podem ser citados:
= seguranca juridica;
= autonomia privada, permitindo liberdade contratual, com a
possibilidade de cessdo da superficie na totalidade da
propriedade ou em parte;
= permite a alienacdo e a sucessao do direito do proprietario e
do superficiario;
= compatibilidade simultaneamente a outros direitos reais de
gozo/fruicdo, direitos pessoais e direitos reais de garantia;
= permite liquidez com a possibilidade de emissdo de
certificados de recebiveis imobiliarios (CRIs) securitizados;
= liberdade para definir qguem se responsabilizard por adimplir
os tributos;
= elevagdo nos proventos tributaveis do Estado.
O direito de superficie pode viabilizar a realizacdo de empreendimentos
imobiliarios, sem que seja necessario dispor do ativo imobilizado, o que
possibilita a destinacao dos recursos a investimentos geradores de maior
retorno financeiro.
Por meio deste instrumento, os direitos e obrigacdes vinculados ao
terreno e aqueles vinculados a construcdo ou a implantacdo de
empreendimentos tornam-se distintos e autbnomos, respondendo cada
um de seus titulares exclusivamente por suas proprias dividas e

obrigacdes, ressalvadas as fiscais decorrentes do imével.
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f. SugestOes e recomendagdes

A complementar.
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