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RESUMO

A medida proviséria 759/16 que posteriormente converteu-se na lei n° 13.465
de julho de 2017, apresenta ao ordenamento juridico patrio o Direito de Laje, este
que ja existia de forma atipica na sociedade brasileira, visto que ja era praticado a
muito tempo. O presente trabalho tem como objetivo analisar direito de laje, suas
caracteristicas, os novos artigos positivados no cédigo civil art.1.510-A ao 1.510-E, a
possibilidade de usucapido e suas diferencas quanto a outros institutos dos direitos
reais. A pesquisa desenvolve o tratamento legal e doutrinario dado ao instituto, uma
vez que este demonstra ser essencial no que tange o processo de regularizagao
fundiaria, e por conseguinte garantir a efetividade do direito fundamental a moradia
digna.
Palavras chave: lei n°13465/17, Direito de Laje.
ABSTRACT
Provisional measure 759/16, which later became law No. 13,465 of July 2017,
presents the motherland law with the right of the flagstone, which already existed in
an atypical way in Brazilian society, as it was practiced for a long time. The present
work aims to analyze the slab law, its characteristics, the new positive articles in the
civil code art.1.510-A to 1.510-E, the possibility of adverse possession and its
differences in relation to other institutes of real rights. The research develops the
legal and doctrinal treatment given to the institute, since it proves to be essential with
regard to the process of land tenure regularization and, therefore, to guarantee the
effectiveness of the fundamental right to decent housing.
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1 INTRODUGAO
O Direito Real de Laje surge como uma mecéanica das politicas publicas para

garantir a ocupacéao formal de iméveis. Levando em consideragao a realidade de
muitos brasileiros, onde € extremamente comum a constru¢do de imoveis acima de
outros imoveis preexistentes, surgiu entdo a necessidade do Estado regulamentar
algo que é tao corriqueiro no cotidiano do cidaddo. Seguindo esse raciocinio,
mostra-se clara a necessidade do direito de moradia dos cidadéaos, e o Direito de
Laje viria, na teoria, proporcionar de maneira mais simpléria aquele direito
fundamental ja que a verticalizagdo dos imdveis € algo corriqueiro, principalmente
nas comunidades. Com a criacao da MP 759/16 e posteriormente a conversio para
a lei 13465/17, o Direito Real de Laje passou a ser praticado no ordenamento
juridico, tendo o objetivo da legalizagao fiduciaria nas favelas e suburbios, dando a
possibilidade do proprietario de determinado imdvel ceder a sua laje ou subsolo para
a construgédo de nova unidade imobiliaria independente e geradora de tributos.

O artigo esta distribuido em seis capitulos para melhor entendimento do
assunto. Sendo o primeiro a tratar desta respectiva introdugéo. O segundo a
discorrer sobre o conceito, exercicio, debate doutrinario sobre o instituto e novidades
trazidas com a positivagdo da norma analisando os artigos incorporados ao codigo
civil. O terceiro lida com as formas de aquisi¢ao, transmissao, inclusive da
possibilidade de usucapiao e extingdo do direito de laje. O quarto trata das
diferengas entre o direito de laje, condominio edilicio e superficie. O quinto trata do
direito de laje como instrumento de regularizagéo fundiaria. E por fim, a concluséo

do presente trabalho.

2 DIREITO DE LAJE, O NOVO DIREITO REAL

O ordenamento juridico prevé varios direitos reais e a propriedade esta dentre
eles, sendo esta o direito real por exceléncia, visto que abrange a coisa
completamente e submetendo-a inteiramente ao seu titular. Ademais todos os outros
em alguma vertente giram em torno da mesma, usando como exemplos basicos o
usufruto e a superficie.

O artigo 5°, inciso XXII da Constituicdo Federal de 19882 assegura o direito de

moradia como um direito fundamental, contudo o inciso seguinte do artigo



supracitado, o XXIIl exige que para que tal direito seja exercido o imovel deve
obedecer a sua fungao social. Ou seja, o titular do imoével deve utilizar a propriedade
em consonancia com os objetivos sociais de determinada cidade, impondo um limite
ao direito de moradia, assegurando que o exercicio deste ndo se torne prejudicial
para a coletividade.

O artigo 1.2253 do Cadigo Civil nos apresenta o rol das modalidades de direito real,
o qual houve a inclusdo de novos institutos de direitos reais. Este € o caso do Direito
de Laje que foi inicialmente positivado pela Medida Provisoria 759/16 e
posteriormente convertido na lei 13465/17. Apds este acontecimento houve a
expansao do artigo 1.225, que foi acrescentado o inciso Xlll, e o instituto encontra-
se normalizado no artigo 1.510-A até o 1.510-E do Cédigo Civil.

O direito de laje surgiu para positivar uma realidade, principalmente em
centros urbanos das principais cidades brasileiras, nas quais ha uma quantidade
elevada de situagdes de construgdes sobre a laje de outro imével.

O instituto sempre foi uma pratica extremamente comum realizada pelo
brasileiro, no qual pode-se afirmar que construgdes lajeareas sempre foram
existentes na sociedade ao longo dos anos, sendo um instituto predominante nas

comunidades e suburbios do Rio de Janeiro, de forma notéria.

2.1 CONCEITO E ESPECIES DO DIREITO DE LAJE

O direito de laje surgiu previamente da MP 759 aprovada em 22 de dezembro
de 2016 e posteriormente convertida na lei 13465 de 11 de julho de 2017. A referida
lei acrescentou ao rol de direitos reais do artigo 1.225 do Cédigo Civil o instituto no
ordenamento juridico patrio. Os direitos reais possuem como caracteristica a
taxatividade ou legalidade, por tanto somente a lei pode prever um direito real.

Carlos Eduardo Elias de Oliveira4 assim conceitua o direito de laje:
“o Direito Real de Laje € uma espécie de Direito Real de Propriedade sobre um
espaco tridimensional que se expande a partir da laje de uma construgao-base em
direcdo ascendente ou a partir do solo dessa construgdo em direcéo subterranea.
Esse espaco tridimensional formara um poliedro, geralmente um paralelepipedo ou

um cubo. A figura geométrica dependera da formatagéo da sua base de partida e

3 BRASIL, Cdédigo Civil de 2002, art. 1.225: “Sao direitos reais: [...] Xlll a laje.” Disponivel em:
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2020.
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também dos limites impostos no ato de instituicdo desse direito real e das regras

urbanisticas.”

O instituto do direito de laje ocorre de diversas formas, no entanto, as mais
recorrentes sdo quando um morador de uma construgado-base vende ou cede a outra
pessoa o direito de construir sobre a laje que compde sua habitagao.

Segundo Claudia Franco Correa e Juliana Barcelos da Cunha e Menezes5 ,
outra forma que o direito de laje se manifesta € quando o futuro morador de terreno
de superficie vende a sua laje sem que sua casa esteja pronta ou sem, sequer, que
a laje esteja construida. Nesses casos o vendedor usa o dinheiro da venda da laje
para construir ou para dar acabamento a sua futura moradia. Compradores e
vendedores admitem tacitamente o “Direito de Laje”, mesmo em circunstancias
especiais, como o caso do “contrato” de venda de laje ndo construida.

Flavio Tartuce6 conceitua a finalidade do direito de laje como: “O objetivo da
introducao do instituto, mais uma vez, é de regularizagéao de areas favelizadas,
conhecidas popularmente como comunidades.” Contudo, o instituto ndo exclui de
seus objetivos a regularizagao de demais imoveis urbanos e rurais.

O instituto do direito de laje possui duas espécies, a laje vertical ascendente e
a laje vertical descendente. Aquela constitui-se na construgéo vertical sobre
habitagcbes térreas e esta constitui-se na construcéo vertical abaixo da habitagéo
térrea. Por tanto, € correto afirmar que a laje ndo se trata apenas de espaco aéreo,
mas engloba também o subsolo. Insta salientar que o insituto apenas atende as
construcdes verticalizadas, ou seja, construgdes no plano horizontal da construgao
base ndo se enquadram na pauta do direito de laje.

2.2 NATUREZA JURIDICA E DEBATE DOUTRINARIO
Quanto a natureza juridica do instituto, a redagao do artigo 1.225 do Cddigo

Civil deixa explicito a predile¢do adotada pelo ordenamento juridico, uma vez que

5 CORREA, Claudia Franco; MENEZES, Juliana Barcellos da Cunha e. A Regularizagéo Fundiaria
nas Favelas nos casos de “Direito de Laje”: construindo
pontes.entre.o.direito.inoficial.e.o.direito.vigente.Disponivel.em:
<https://www.researchgate.net/publication/322595704 A Regularizacao_Fundiaria_nas_Favelas_nos
_Casos_de_Direito_de_Laje_Construindo_Pontes_entre_o_Direito_Inoficial_e_o_Direito_Vigente>
Acesso em: 06 de out. 2020

6 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil Vol. Unico, 10° edicdo, Sdo Paulo, Método, 2020, p.
1639.



estabelece: “sdo direitos reais: [...] XIll — a laje”. Portanto, ndo ha duvidas quanto a
natureza juridica instituto, que assume as caracteristicas dos direitos reais.

Segundo Maria Helena Diniz7 , algumas caracteristicas dos direitos reais
seriam: oponibilidade erga omnes; existéncia de um direito de sequela, que segue a
coisa; previsao de um direito de preferéncia a favor do titular de um direito real;
possibilidade de abandono dos direitos reais, de renuncia a tais direitos; previsdo da
usucapiao como um dos meios de sua aquisi¢ao; regéncia pelo principio da
publicidade dos atos, o que se da pela entrega da coisa ou tradicdo quando se tratar
de bens moveis e pelo registro quando for o caso de bens iméveis.

Ha ainda um debate doutrinario acerca do direito real de laje por conta do
tratamento dado pelo ordenamento juridico, portanto ha doutrinadores que
defendem que o instituto se trata de um direito real sobre coisa propria e ha
doutrinadores que defendem que se trata de direito real sobre coisa alheia (direito
real de gozo ou fruigédo). O instituto foi positivado de maneira enfileirada apés os
direitos reais de garantia sobre coisa alheia, fechando assim, o livro acerca do direito
das coisas, acrescentando os artigos 1.510-A ao 1.510-E do Cddigo Civil.

Os adeptos da primeira opgao argumentam que o instituto € um direito real de
propriedade e o seu titular exerce direito sobre a propriedade de forma
independente, o que lhe garante todos os poderes inerentes sobre esta, a teor do
artigo 1.225 do Caodigo Civil. Ha a previsdo de abertura de matricula prépria de RGl,
para cada laje, se encontra regulamentada pela Lei de Registros Publicos n°
6.015/73, precisamente no artigo 176, §9 conforme o dispositivo, “a instituigdo do
direito real de laje ocorrera por meio da abertura de uma matricula prépria no
registro de imoveis e por meio da averbacgao desse fato na matricula da construgao-
base e nas matriculas de lajes anteriores, com remiss&o reciproca”, foi acrescentado
através da lei 13.465/17, o que confirma a existéncia de uma unidade autbnoma em
relacdo a construcao base.

A laje, por ser um direito real de propriedade tem a prerrogativa de gerar
matricula de RGI prépria, e se fosse um direito real sobre coisa alheia, ndo poderia
ter a faculdade para tal coisa. E ainda se baseando nesta mesma linha de

pensamento argumentando do ponto de vista da temporariedade, o direito de laje

7 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil brasileiro. Direito das Coisas. 28. Ed. V.4. Sdo Paulo: Saraiva,
2011. p. 34 a 36.



perpétuo, diferentemente do direito sobre coisa alheia que possui a caracteristica da
temporariedade, levando como exemplo o direito de superficie.

Do lado dos adeptos a segunda opcéo, estes defendem por via argumentativa
que o direito de laje seria uma manifestacao do direito de sobrelevagao, e que ha
uma proximidade entre o direito de superficie e o instituto o direito de laje.

Seguindo esta linha de raciocinio a laje seria um desdobramento do direito
real de superficie, portanto ndo seria um direito absoluto e sim apenas um direito
acessorio. Uma vez que, faz-se necessaria a averbagao de cessédo da laje junto a
matricula da construgéo base, entende-se que gera a acessoriedade do instituto
perante direito real de propriedade, o que lhe daria o status de cessao para uso.

Flavio Tartuce8 nos diz acerca do tema que:

“[---] Muitos juristas sustentam que ha uma grande proximidade do direito real de laje
com a superficie, o que justifica o seu reconhecimento como direito real sobre coisa
alheia, como direito real de gozo ou fruigdo, argumento que, a priori, convence este
autor. Ademais, parece-nos, como bem pontuado por José Fernando Simao em
debates sobre o tema, que o proprietario da construgdo-base, ora denominado
cedente ou lajeiro, mantém o direito de reaver a estrutura da coisa, da construgéo-
base, o que acaba por englobar também a laje. O cessionario, ou lajeario, possuindo
um direito real sobre coisa alheia, um direito real de gozo ou fruigao, ndo tem o direito
de reivindica-la contra terceiro, mas apenas de ingresso de demandas possessorias.
Pensamos que a abertura de uma matricula prépria, aspecto formal e acessorio, nao
tem a for¢ca de mudar a natureza juridica da categoria, para direito real sobre coisa
prépria.”

Portanto a notada divergéncia acerca do tema, que segue sendo tema de
discussoes sobre sua real natureza como direito préprio ou direito acessorio. O
Legislador introduziu o instituto no Cdédigo Civil para se tratar da posse da laje, e
intengao de faze-lo direito préprio. Devendo o assunto ser debatido pelo juristas se o
instituto proposto, como esta atualmente no ordenamento juridico, atende a
finalidade a que se propde.

2.3 ACRESCIMO E ANALISE DOS ARTIGOS 1.510-A AO 1.510-E JUNTO AO
CODIGO CIVIL
O Direito de Laje, trouxe consigo inovacdes e algumas especificidades para o

ordenamento juridico brasileiro. Analisando o artigo 1.510-A, este explica que o

8 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil Vol. Unico, 10° edigdo, Sdo Paulo, Método, 2020, p.1643 e 1644.



proprietario da construcido base pode ceder sua superficie, no caso, superior ou
inferior para que outro se torne titular de uma unidade habitacional independente da
que fora construida originalmente. O §1° relata que o direito de laje contempla o
espaco aereo e o subsolo, tanto de terrenos publicos quanto de privados, tomados
em projecao vertical e

nao contempla as demais areas edificadas ou que nao sejam pertencentes ao
proprietario da construcédo base. A construgao base, € aquela erguida primeiro, a
nivel da rua, sendo chamada também de habitacao térrea.

O legislador ao mencionar a cessao da laje, refere-se nao sé a doagéo, como
é feita comumente dos ascendentes para os descendentes, mas refere-se também
ao negocio juridico de compra e venda, sendo assim, a laje € negdcio juridico
perpétuo.

Com a cesséao da laje realizada, o §2 trata das obrigagdes propter rem que
recai no imovel, nos dizendo que o titular da laje respondera sobre encargos e
tributos que incidirem sobre a mesma, como por exemplo IPTU. O §3 diz que com
isso tera alguns dos poderes inerentes a propriedade como usar, gozar e dispor, o
que remete a uma unidade imobiliaria autbnoma.

Contudo, conforme Flavio Tartuce9 preceitua, a norma quando menciona os
direitos de propriedade do titular da laje, ndo diz nada a respeito do direito de reaver
ou reivindicar por parte do lajeario ou adquirente da laje e, segundo o autor, este
direito permanece pertencente ao proprietario da construgcao base. Sendo este um
grande argumento a tese de que o direito real de laje se trata de fato de um direito
real sobre coisa alheia.

O § 4 nos explica que a instituicdo do direito real de laje ndo implica a
atribuicdo de fragao ideal de terreno ao titular da laje ou a participagao proporcional
em areas ja edificadas. Portanto, ndo ha a existéncia de condominio entre as partes,
contudo as partes do instituto devem respeitar as regras condominiais impostas a
propriedade caso a construgao se encontre em area que viva sob este regime. As
regras que regem os condominios edilicios sao tratadas no artigo 1.510-C e seréo
vistas posteriormente.

O §5 pontua que os Municipios e o Distrito federal poderao ainda, dispor sobre

posturas edlicias e urbanas que estejam associadas ao direito de laje. Um exemplo

9 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil Vol. Unico, 10° edigdo, Sdo Paulo, Método, 2020, p. 1646.



para facilitar a visualizagao seria um municipio determinado proibir a construcéo de
lajes em uma determinada localidade por conta do perigo eventual a populacao, seja
por ser uma area ingreme ou qualquer outro motivo relevante.

Um ponto de relevancia a citar é sucessao de lajes, expressamente tipificada
no artigo 1.510, §6, no qual discorre sobre a possibilidade de sucessao, contudo
devendo respeitar a necessidade de expressa autorizagao da construc¢ao base, ou
das eventuais demais lajes existentes.

Além disso, a norma faz explicita referencia realidade fatica ao se falar de
lajes sucessivas, o imovel a ser erguido e a construgdo base devem ser capazes de
suportar tamanha sobrecarga. Devendo ser respeitado o referido dispositivo para a
prevencao de quaisquer eventuais desmoronamentos.

O artigo 1.510-B traz normas de conduta entre os proprietarios das lajes
existentes em uma construgdo-base. Denomina-se lajeado o proprietario da
construcéo base e lajeario o proprietario da laje. A referida norma institui ao lajeario
o dever de manter o imodvel conservado realizando obras de reparagao sempre que
necessario, ainda veda nova construgao que possa, de alguma forma ser prejudicial
a seguranga, linha arquiteténica e arranjo estético do edificio, devendo ser
observada a legislagao local. O lajeado tem como obrigagao a contribuigdo para a
manutencgao das areas ao redor do edificio bem como contribuir para a manutengao
do préprio, evitando a ruina da construgao base.

Acerca dos direitos o lajeario pode opor-se a nova constituicao de laje, bem
como o lajeado. Possui além disto, os direitos inerentes a propriedade. Quanto ao
lajeado possui o direito de opor-se a qualquer construgéo a nivel da habitagao
térrea, visto que o direito de laje apenas constitui-se na construgao vertical dos
imoveis, possui ainda, direito de preferéncia de aquisigdo sobre as lajes que
eventualmente possam ser colocadas a venda, conforme conceitua o artigo 1.510-D,
que sera debatido posteriormente.

O artigo 1.510- C preceitua que “sem prejuizo, no que couber, das normas
aplicaveis aos condominios edilicios, para fins do direito real de laje, as despesas
necessarias a conservacgao e fruicdo das partes que sirvam a todo o edificio e ao
pagamento de servigos de interesse comum serao partilhadas entre o proprietario da
construgao-base e o titular da laje, na propor¢céo que venha a ser estipulada em
contrato”, salienta-se que quando o legislador refere-se a “contrato” entende-se a

negocio juridico, visto que, ndo um contrato em si mas sim um direito real.



Nesse sentido Flavio Tartuce10 esclarece que:

“O mesmo dispositivo elenca quais sdo as partes estruturais que servem todo o
edificio, o que guarda similaridade com as partes comuns do condominio edilicios.
Nos termos do § 1.° do art. 1.510-C da codificagéo privada, séo elas: a) os alicerces,
colunas, pilares, paredes mestras e todas as partes restantes que constituam a
estrutura do prédio; b) o telhado ou os terragos de cobertura, ainda que destinados
ao uso exclusivo do titular da laje; c) as instala¢des gerais de agua, esgoto,
eletricidade, aquecimento, ar-condicionado, gas, comunica¢des e semelhantes que
sirvam a todo o edificio; e d) em geral, as coisas que sejam afetadas ao uso de todo
o edificio, caso de escadas externas que dao acesso aos varios andares do prédio,

inclusive as lajes.”

Portanto, deve-se haver harmonia entre os habitantes das construcées bases
e lajes, uma vez que ha interesse mutuo na conservagao e melhoria das habitagoes.

O §2 do artigo supracitado faz referéncia ao direito de qualquer sujeito
interessado , em qualquer caso de promover obras de reparacado do imovel, nos
termos do artigo 249 do Cédigo Civil. Insta salientar que perante a necessidade de
reparo, um dos interessados podera fazé-lo e cobrar posteriormente o montante que
corresponde a outra parte. A interpretacado do artigo abre margem para o ingresso
de agao de obrigacao de fazer ou ndo fazer por parte de quem sentir-se prejudicado.

O artigo 1.510-D faz alusdo ao direito de preferéncia que o titular da
primeiramente da construgao base e apds esse o da laje, terdo em caso de qualquer
uma das unidades sobrepostas que estejam disponiveis para alienagao, devendo
ser respeitada a igualdade de condigbes perante terceiros. Os titulares que possuem
o direito deverao ser notificados para que se manifestem até o prazo maximo de 30
dias.

O §1° Estabelece que caso o titular da laje posta a venda nao der respeitar o
direito de preferéncia e ndo comunicar a possibilidade de alienacao aos titulares de
tal direito, este podera requerer para si a parte alienada a terceiro, mediante
depdsito do respectivo precgo, no prazo decadencial de 180 dias. O §2° preceitua “Se
houver 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 proxima a unidade sobreposta a ser alienada.” .

Segundo Flavio Tartuce11 “De forma didatica, sendo varios os preferentes,

10 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil Vol. Unico, 10° edicdo, S&o Paulo, Método, 2020, p.
1647.
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pode-se dizer que a preferéncia sobe, para depois descer. E que a laje mais préxima
exclui a mais remota.”

O artigo 1.510-E ¢ o ultimo artigo que positiva o instituto, e trata em seu
conteudo a extingdo da construgcado base por causa da ruina da construgao base. A
norma traz consigo duas excegdes para a extingdo, que sdo: a) ndo se extingue laje
que seja construida em subsolo da construgao base, pois esta n&o é atingida; b)
caso a construcao base nao seja reconstruida no prazo de 5 anos. O que a norma
diz, no que tange ao item b é que ha um prazo decadencial de 5 anos e que se a
construcao base for reconstruida dentro deste prazo, ndo ha o que se falar em
extingdo do direito de laje. Insta salientar que a norma nao afasta o direito de
eventual reparacgao civil do culpado pela ruina, e que de acordo com o artigo 937 do
Cadigo Civil, o dono do prédio ou construgéo responde objetivamente pela sua
ruina. Ademais ha a possibilidade de responsabilidade subjetiva daquele que
mediante dolo ou culpa foi o responsavel pelo dano.

2.4 DO REGISTRO DA LAJE

Como exposto anteriormente, a construcao laje possui direito a matricula
préopria no cartorio de registro de iméveis, desassociando-se da construgéo base e
concedendo ao titular os poderes inerentes a propriedade. Para tanto, houve a
criacao da mp 759/16 e converséao na lei 13.465/17 que inseriu o direito de laje como
um direito real e fez a alteracao no artigo 1.225 do codigo civil e ainda, modificou o
artigo 17 lei de registros publicos
3. FORMAS DE AQUISIGCAO, DA POSSIBILIDADE DE USUCAPIAO,
TRANSMISSAO E EXTINGCAO DA LAJE.

De maneira simples, o contrato sempre sera a maneira de como o direito de
laje é constituido. Este pode ser quando ha transferéncia mediante pagamento de
quantia estipulada, doagéo. Tem como objetivo a aquisi¢ao de um pavimento
construido verticalmente sobre ou inferior ao piso da construgédo cedente, a qual
sera intitulada habitacao térrea ou construgao base. Ocorre muito frequentemente
em comunidades e suburbios nos quais ha um interesse maior na constituicao de

lajes sobre a construgao base, independentes e autbnomas.

11 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil Vol. Unico, 10° edigdo, Sdo Paulo, Método, 2020, p.
1650.
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O instituto possui as caracteristicas dos direitos reais e entre elas esta a sua
oponibilidade erga omnis e aquele pode ser adquirido através de negdcio juridico
oneroso ou nao, inter vivos ou causa mortis, usucapiao e sentenca judicial.

A falta de previsao legal acerca da possibilidade de usucapiao levantou a
discussao sendo necessaria uma intervencdo do Conselho Nacional de Justica para
elucidar o tema. Foi esclarecido no Enunciado 627 da VIII Jornada de Direito Civil de
abril de 201812 que o direito de laje era sim passivel de usucapido. Possui como
justificativa o seguinte:

“Por se tratar a usucapido de modalidade originaria de aquisi¢ao de dominio de bem

imovel privado pelo exercicio da posse, incide igualmente sobre o direito real de laje
(art. 1.510-A e paragrafos, CC) em suas espécies compativeis, vale dizer, ordinéria,

extraordindria, especial urbana, coletiva ou extrajudicial.”

Assim como explica o doutrinador Flavio Tartuce13 sobre o tema:

“Para encerrar o tépico, cabe expor sobre uma polémica que possivelmente

vira, qual seja a possibilidade de usucapido do direito de laje. Como exposto em
tépico anterior, a polémica atingiu igualmente a superficie, no passado. Mais uma
vez, estamos filiados a corrente que ndo vé dbice para a usucapido, assim como
ocorre com os demais direitos reais sobre coisa alheia, caso da serviddo. Todavia,
por falta de previséo legal expressa, pensamos que é possivel a usucapido da laje
em uma das modalidades de usucapiao expostas nesse livro, inclusive pela via
extrajudicial, nos termos do que consta do art. 216-A da Lei de Registros Publicos,
incluido pelo CPC/15 e recentemente alterado pela Lei 13.465/2017.”

A transmissao do direito real de laje por causa mortis, sendo reconhecida a
sua natureza juridica como direito real, ocorrera a transmissao hereditaria do bem,
visto que este possui conteudo patrimonial, vislumbrando-se a possibilidade de se
deixar testamento, desde que respeitadas todas as normas que norteiam o tema.

O direito de laje, por possuir autonomia através matricula propria, possui uma
seguranga juridica maior quanto ao direito sucessorio, podendo ser designado um

pavimento de laje a um herdeiro e assim sucessivamente. Por tanto, em caso de

12 CNJ. Enunciado 627 da VIl Jornada de Direito Civil, Abril de 2018. Disponivel em:

<https://www.cjf.jus.br/cjf/corregedoria-da-justica-federal/centro-de-estudos-judiciarios-1/publicacoes-
1/jornadas-cej/viii-enunciados-publicacao-site-com-justificativa.pdf> Acesso em: 12 de out. 2020

13 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil Vol. Unico, 10° edicdo, Séo Paulo, Método, 2020, p
1.652 E 1.653.
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transmissao causa mortis 0s sucessores teriam lajes individuais, desde que no caso
tenham lajes sucessivas suficientes para todos os herdeiros, caso contrario, cada
sucessor herdara parcela dessa construgao.. Evitando assim, os conflitos entre os
sucessores no inventario e discussdes sobre as responsabilidades tributarias.

Em relagao ao exercicio do direito de preferéncia, a MP 759/16 né&o fez
previsdo acerca do direito de preferéncia, sendo alvo de criticas. Posteriormente,
com a sua conversao para a lei 13.465/17 o direito de preferéncia foi acrescentado
ao corpo do instituto do direito de laje. O legislador ao introduzir o direito de
preferéncia simplificou e evitou controvérsias sobre a transmisséo da laje. A lei n&o
s6 modificou o rol dos direitos reais mas também modificou o artigo 176 da lei
6015/73, a lei de Registros Publicos, acrescentando o paragrafo nono, que
transcreve: “Art. 176 [...] § 90: A instituicdo do direito real de laje ocorrera por meio
da abertura de uma matricula propria no registro de iméveis e por meio da
averbacao desse fato na matricula da construgcdo-base e nas matriculas de lajes
anteriores, com remissao reciproca”. Portanto, nao resta duvidas quanto ao
procedimento, ja que a instituicdo do direito de laje se dara para exercicio do direito
de preferéncia em eventual futura venda de laje.

Caso o direito de preferéncia nao seja respeitado, e o lajeario nao for
notificado previamente, este possui o direito de adjudicar para si o bem, no prazo de
seis meses a contar do registro da alienagcdo, mediante o depdsito de quantia
estipulada.

A ciéncia dada aos detentores do direito de preferencia € livre, desde que
feita de forma escrita podendo ser feita judicialmente, por meio eletrdnico, carta de
aviso recebimento, sob condicdo de poder provar posteriormente caso necessario.

A laje como no que tange temporariedade, é conceituada como perpétua ja
que ela surge e mantem-se por tempo indeterminado e se extingue por vontade do
titular ou por previsao legal. Neste sentido a norma acrescida ao cédigo civil, mais
precisamente o artigo 1.510-E destaca o assunto da destrui¢do ou ruina do bem,
fazendo uma referéncia direta a conexao fisica entre a laje e a construgéo base, a
norma ainda faz referéncia ao prazo decadencial de cinco anos para a reconstrugao
das propriedades.

Contudo, ao analisar outras normas contidas no codigo civil, pode-se elencar

também como forma extintiva do direito real de laje os modos de perda de
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propriedade, descritas no artigo 1.275, quais sdo: a) alienagéo; b) renuncia; c)
abandono; d) perecimento da coisa; €) desapropriagao.

Insta salientar que ha a possibilidade do procedimento de arrecadagao de
bens imoveis abandonados, ou como sao chamados pela norma bens vagos, sendo
previsto na Lei n® 13.465/17, nos artigos 64 e 65, podendo ser destinados a
programas habitacionais, prestacao de servigos publicos, objetos de concessao para
entidades civis que comprovadamente tenham fins filantrépicos, assistenciais,
educativos, esportivos ou outros e ao fomento da Reurb-s (programa de
Regularizagcdo Fundiaria Urbana de interesse social).

4. DIFERENGA ENTRE DIREITO DE LAJE, SUPERFICIE E CONDOMINIO
EDILIiCIO.

O direito de laje é tratado como um direito real sobre coisa propria, apesar de
corrente diversa a esta ja mencionada anteriormente, e a superficie é tratada como
direito real sobre coisa alheia.

No que tange a temporariedade, o direito de laje € indeterminado e n&o sera
extinto com transcurso de prazo, contrario ao direito de superficie, visto que este
possui prazo determinado para extingao.

Além disso, outro fator ligado a temporariedade e estabelece definitivamente
a laje, é o fator da necessidade de matricula prépria no Cartério de Registros de
Imoéveis, diferentemente do direito de superficie, visto que nesse ndo ha permissao
para tal.

Sendo assim, observa-se que o direito de laje possui independéncia e
autonomia em relagao a construgao base pois possui nova matricula, podendo
também ser transmissivel entre vivos ou causa mortis, atribuindo ao titular da laje
todos os direitos inerentes ao dominio, quanto na superficie nada do descrito acima
pode ocorrer, desigualando assim os dois institutos.

Por fim, o condominio edilicio ndo se confunde com o direito de laje, pois
aquele possui como requisito para que seja formado € a existéncia de areas de uso
comum, tendo a obrigatoriedade de conferir fracao ideal de parte que corresponde
ao solo e da referida area para cada unidade. A ideia abordada n&o é abragada pelo
direito real de laje como foi visto no corpo do presente estudo, mais precisamente no
artigo 1.510, §4° deixando explicitamente o contrario, no direito de laje ndo ha o que
se falar em condominio entre as partes.

5. DIREITO DE LAJE COMO INSTRUMENTO DE REGULARIZAGAO FUNDIARIA
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Segundo o conceito legal da regularizagao fundiaria, trazida pela lei
11.077/0914::

“Consiste no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais e sociais que
visam a regularizacao de assentamentos irregulares e a titulacdo de seus ocupantes,
de modo a garantir o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das fungbes
sociais da propriedade urbana e o direito ao meio ambiente ecologicamente

equilibrado.”

Nelson Rosenvald™ discorre o seguinte acerca do tema:
“O direito real de laje como instrumento de regularizagao fundiaria urbana, sob
medida para a realidade brasileira, na qual incontaveis familias vivem em pavimentos
distintos daquele originariamente construido sobre o solo, seja na condigédo de
familiares do proprietario originario - em regra, um nucleo formado a partir de
descendentes do titular -, ou mesmo desconhecidos, que informalmente contratam
uma espécie de locacao do “puxadinho” e assumem a condicdo de possuidores da

laje (situagado corrente em comunidades carentes)”

Seguindo este pensamento o direito de laje possui enorme importancia pois
pode garantir o acesso ao direito de propriedade a todos, principalmente para as
pessoas de baixa renda, sendo importante ferramenta social e econémica. Sendo

destaque sobretudo, a matricula como pontua Nelson Rosenvald16:
“Mais do que uma simbologia, o registro do entao fato social da laje como unidade
autbnoma, legaliza o gueto e converte o ‘outsider em membro da cidade formal. A
universalizagao de titularidades transforma um capital morto (posse) em ativo
circulavel, seja pela regularizagao formal da laje para fins comerciais do proéprio titular
(o que a lei ndo exclui), seja pela via de hipotecas ou propriedades fiduciarias sobre a
laje, permitindo que milhares de familias finalmente tenham acesso a financiamentos

bancarios para a abertura de pequenos negdcios”

Portanto com o exposto acima € notério a necessidade da matricula no direito

de laje, este que por sua vez assume um papel necessario para a consolidagéo do

14 Artigo 46 da Lei 11.977 de 2009 (Revogado pela Medida Proviséria n® 759 de 2016); (Revogado
pela Lei n° 13.465 de 2017). Disponivel em Acesso em: 18 de out. de 2020

15 ROSENVALD, Nelson. O direito real de laje como nova manifestagéo de propriedade. Disponivel
em:<https://www.nelsonrosenvald.info/single-post/2017/09/14/0-direito-real-de-laje-como-nova-
manifesta%C3%A7%C3%A30-de-propriedade> Acesso em: 20 de out. de 2020

16 ROSENVALD, Nelson. O direito real de laje como nova manifestagdo de propriedade. Disponivel
em:<https://www.nelsonrosenvald.info/single-post/2017/09/14/O-direito-real-de-laje-como-nova-
manifesta%C3%A7%C3%A30-de-propriedade> Acesso em: 20 de out. de 2020
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direito fundamental de moradia de forma consistente a alcangar a regularizagao
fundiaria de maneira eficaz.
6. CONCLUSAO

O presente artigo teve em sua premissa analisar os novos artigos inseridos
no ordenamento juridico patrio que tratam do direito real de laje, este que por sua
vez nao so viabiliza uma regularizagao fundiaria urbana. Tendo em vista que o
instituto funciona ndo somente para este fim, mas também para a viabilizagao do
direito constitucional fundamental a moradia, através do reconhecimento dado as
unidades habitacionais que a norma regulamenta, o favorecimento da func¢éao social
da sociedade.

De acordo com o exposto, é notorio que o Direito Real de Laje possui
potencial para impactar positivamente o ordenamento juridico, no procedimento e na
vida da populagao, pois ndo se trata apenas de um instituto de regularizagao
fundidaria mas sim de um elemento de incluséo social e econémica, além de garantir
seguranga juridica ao direito de propriedade do titular da laje, atribuindo-lhe direitos
e deveres perante o lajeado .

E inegavel que o direito real de laje possui autonomia ja que possui
caracteristica de ter a necessidade de abertura de matricula junto ao cartério de
registro de imoveis, ndo se comparando a outros institutos que possuem
caracteristicas diferentes e ja tratadas no corpo do presente trabalho. Estando o
instituto elencado junto aos direitos reais é notoria sua relagdo com o cotidiano da
sociedade brasileira, principalmente nos centros urbanos de alta densidade e nas
favelas.

Portanto, o direito real de laje € mais um dispositivo para auxiliar o Estado a
conseguir alcangar o objetivo da regularizagao fundiaria urbana, sendo um
dispositivo que possui sua relevancia, embora seja recente, vem sendo aproveitado
gradativamente no cotidiano juridico, sendo tratado com mais frequéncia por
operadores do direito e populacédo ao passar do tempo, sendo um destaque da
norma a necessidade do cumprimento de regulamento de seguranga para

construcao e respeito as normas municipais.
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