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Resumo - a realidade da sociedade brasileira apresenta-se de maneira extremamente
dinamica e, por isso, o Direito, eventualmente, tarda em acompanha-la. Assim, apesar de o
direito de laje ser amplamente utilizado nas comunidades, sua regulamentacio legal so
surgiu em julho de 2017, com a Lei n° 13.465/17. Diante disso, a esséncia do trabalho é
abordar a natureza juridica do direito de laje, verificar sua relagdo com o direito de superficie
e analisar como ele efetiva o direito social a moradia, previsto constitucionalmente. A partir
desta anélise, serd possivel depreender que o direito de laje representa um instrumento de
acesso ao direito social a moradia, tendo em vista que confere respaldo legal a uma situacao
que configurava uma lacuna normativa, a qual deixava grande parte da populacdo a margem
do préprio Direito. Dessa forma, trata-se de instituto juridico que conferiu seguranca juridica
aos individuos que se utilizavam dele antes do advindo da norma em questao.

Palavras-chave — Direito Civil. Direito de laje. Lei n° 13.465/17.

Sumairio — Introducdo. 1. Natureza juridica do direito de laje diante de sua localizacdo
topografica no Codigo Civil. 2. A relagdo entre o direito de laje e o direito de superficie. 3. O
direito de laje como instrumento de acesso ao direito social a moradia. Conclusdo.
Referéncias.

INTRODUCAO

A presente pesquisa cientifica enfoca a temditica do direito de laje, instituto
amplamente utilizado na realidade pratica, mas que gerava diversas discussodes juridicas, uma
vez que o instituto ndo possuia regulamentacdo legal. Entretanto, em 11 de julho de 2017, a
Lei n° 13.465 estabeleceu as regras a respeito do direito de laje, as quais serdo discutidas no
presente trabalho. Esta lei € fruto da conversao da Medida Proviséria n® 759/2016.

Para melhor visualizacdo do tema, é importante contextualizad-lo. A geografia das
grandes cidades brasileiras foi extremamente modificada ao longo dos anos. Atraidas pelas
ofertas de emprego, muitas pessoas decidiram sair de suas casas, que, na maioria das vezes,
estavam localizadas em zonas rurais, para buscar uma melhora em sua qualidade de vida e
tentar viver mais proximas ao local de trabalho. Todavia, como as cidades nao foram capazes
de comportar o grande nimero de individuos, novas alternativas de moradia surgiram.

Esse cenério levou a criagdo das favelas e comunidades, locais em que as pessoas

menos favorecidas estabeleceram suas residéncias com o objetivo de ficarem mais proximas



do centro das grandes cidades, local que oferecia melhores oportunidades de emprego do que
o local em que moravam.

Sabe-se que as construcdes nesses lugares ndao obedeceram as exigéncias
urbanisticas, mas que se consolidaram na paisagem urbana. Cabe dizer que tais edifica¢des
ndo observavam as exigéncias legais, uma vez que estas ndo existiam, pois ainda ndo havia
surgido regulamentacdo legal sobre o direito de laje.

Nesse contexto, tendo em vista o carater dindmico do Direito, isto é, o fato de que ele
estd em constante mudanca a fim de se adequar a realidade da sociedade, o legislador decidiu
regular o direito de laje no ano de 2017. Apesar desta mudanca na configuracao espacial das
grandes cidades ja estar consolidada no cenario urbano e do grande impacto gerado na
sociedade, foi somente com a Lei n° 13.465/17 que o instituto do “direito de laje” passou a ser
instituido no ordenamento juridico brasileiro.

Desse modo, o objetivo deste trabalho consiste em estudar a recente Lei n°® 13.465/17
e discutir determinadas questdes polémicas a respeito do direito de laje.

Inicia-se o primeiro capitulo do trabalho apresentando a defini¢dao do direito de laje,
bem como sua natureza juridica. Quanto a esta, o trabalho ird tratar da primeira questao
polémica, qual seja a relacdo entre a localizacao topografica do instituto no Cddigo Civil e a
sua natureza juridica.

Segue-se questionando, no segundo capitulo, se o direito de laje € sindbnimo do
direito de superficie, instituto que ja possui regras consolidadas no ordenamento juridico
patrio. Diante disso, indaga-se se as normas referentes ao direito de superficie podem ser
aplicadas as lacunas legais existentes sobre o direito de laje. Ademais, questiona-se se 0
legislador agiu corretamente ao criar um novo instituto legal ou se ele deveria ter utilizado as
regras ja existentes no Codigo Civil a respeito do direito de superficie.

O terceiro capitulo analisa o direito de laje como um instrumento de acesso ao direito
social a moradia. O objetivo € analisar como a recente regulamentacdo legal do instituto é
capaz de fornecer seguranga juridica aos cidaddos que ja faziam uso do chamado “puxadinho”
nas comunidades brasileiras. A aplicacao do direito de laje na pratica demonstra a necessidade
que o Brasil possuia de regular um instituto tao frequente na realidade da sociedade.

A pesquisa serd desenvolvida pelo método hipotético-dedutivo, uma vez que a
pesquisadora pretende eleger um conjunto de proposi¢des hipotéticas, as quais acredita serem
vidveis e adequadas para analisar o objeto da pesquisa, com o fito de comprova-las ou rejeita-

las argumentativamente.



Para tanto, a abordagem do objeto desta pesquisa juridica serd necessariamente
qualitativa, porquanto a pesquisadora pretende se valer da bibliografia pertinente a temética
em foco — analisada e fichada na fase exploratéria da pesquisa (legislagdo, doutrina e

jurisprudéncia) — para sustentar a sua tese.

1. LOCALIZACAO TOPOGRAFICA DO DIREITO DE LAJE NO CODIGO CIVIL E SUA
NATUREZA JURIDICA

Inicialmente, imperioso destacar o conceito do direito de laje, instituto presente ha
muitos anos na sociedade brasileira, mas que s6 veio a ser regulado pela Lei n° 13.465/17,

trazido por Fernanda Machado Amarante':

o direito de laje — vulgarmente chamado de puxadinho — consiste na cessdo da parte
superior (laje) de uma constru¢do a terceira pessoa, para que esta edifique outra
unidade. Tal situacdo resulta em duas ou mais unidades distintas, com titulares
distintos: uma embaixo e outra constituida sobre a primeira, e assim sucessivamente.

A partir desta defini¢do, indaga-se: qual € a natureza juridica do direito de laje? Com
base na leitura do novo artigo 1.510-A, do Cédigo Civil%, incluido pela Lei n° 13.465/17,
conclui-se que o direito de laje € um direito real e, consequentemente, confere poder direto do
titular sobre a coisa . Entretanto, € necessario definir a espécie de direito real: o direito real de
laje seria uma espécie de direito real de propriedade ou de direito real sobre a coisa alheia?

Flavio Tartuce®

afirma que a topografia do Cddigo Civil ndo esclarece esse
questionamento, uma vez que o direito de laje estd previsto no Livro de Direito das Coisas
(Titulo XI), no art. 1.225, XIII%, juntamente com o direito real de propriedade e com os

direitos reais sobre coisa alheia.

! AMARANTE, Fernanda Machado. O pluralismo juridico e o direito de laje. Revista Magister de Direito
Ambiental e Urbanistico, Porto Alegre, v. 8, n. 46, p. 43, fev./mar. 2013.

2 Art. 1.510-A, CC: O proprietario de uma construgfo-base podera ceder a superficie superior ou inferior de sua
construcdo a fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o
solo. BRASIL. Cddigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>.
Acesso em: 18 out. 2017.

3 TARTUCE, Flavio. Direito real de laje a luz da Lei n° 13.465/2017: nova lei, nova hermenéutica. Disponivel
em: <https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/47846034 1/direito-real-de-laje-a-luz-da-lei-n-13465-2017-
nova-lei-nova-hermeneutica>. Acesso em: 18 out. 2017.

*Art. 1225, CC: Sdo direitos reais: XIII - a laje. BRASIL. Cddigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>. Acesso em: 18 out. 2017.



Embora a topografia daquele diploma legal ndo traga clareza acerca da natureza
juridica do direito de laje, Tartuce® afirma que se trata de espécie de direito real de
propriedade, uma vez que o seu titular possui todos os poderes inerentes a propriedade, de
acordo com o art. 1.510-A, § 3°, do Cddigo Civil®.

Consoante Maria Helena Diniz’:

poder-se-4 definir, analiticamente, a propriedade, como sendo o direito que a pessoa
natural ou juridica tem, dentro dos limites normativos, de usar, gozar e dispor de um
bem, corpdreo ou incorpéreo, bem como de reivindici-lo de quem injustamente o
detenha.

Segundo Tartuce®, em razio de possuir natureza juridica de direito real de
propriedade, o direito de laje gerard uma matricula propria para o iméovel no Registro Geral de
Imdveis, o que ndo ocorre nos direitos reais sobre coisa alheia. Esta consequéncia existe como
decorréncia do principio registral da unitariedade ou unicidade matricial, que prevé que para
cada imédvel corresponde uma matricula.

Os direitos reais sobre coisa alheia sdo a consequéncia do desmembramento dos
poderes dominiais. Ou seja, eles ndo tratam da propriedade plena, a qual confere ao titular
todos os poderes inerentes a propriedade, mas sim da propriedade limitada, pois decorrem da
transferéncia de um ou mais poderes do dominio. Tal proposicdo constitui mais um
argumento de que o direito de laje ndo € um direito real sobre coisa alheia.

Ante o exposto, pode-se concluir que, como o direito de laje consiste em um direito
real de propriedade, ele também devera observar a funcdo social da propriedade, com base no
art. 5°, XXIII, da Constituicao da Repliblica9.

De acordo com Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald!'?:

na relacdo juridica de direito real, o proprietario titulariza o direito subjetivo de
exigir dos ndo proprietarios um dever genérico de abstencdo, como coroldrio da
garantia individual da propriedade (art. 5°, XXII, CF). Todavia, a coletividade é
titular do direito subjetivo difuso de exigir que o proprietirio conceda fun¢do social
ao direito de propriedade, a luz do art. 5°, XXIII, da Constitui¢do Federal.

5 TARTUCE, op. cit., nota 3.

6§32 Os titulares da laje, unidade imobilidria autbnoma constituida em matricula prépria, poderdo dela usar,
gozar e dispor. BRASIL. Codigo Civil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/1eis/2002/110406.htm>. Acesso em: 18 out. 2017.

7 DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. 30. ed. V. 4. Sdo Paulo: Saraiva,
2015, p. 134.

8 TARTUCE, op. cit., nota 3.

9 XXIII - a propriedade atender4 a sua fungdo social. BRASIL. Constituigdo da Repiiblica Federativa do Brasil.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constitui%C3%A7ao.htm>. Acesso em: 18
out. 2017.

10 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: direitos reais. 12. ed. rev., ampl.
e atual. Salvador: JusPodivm, 2016, p. 314.



Sabe-se que o direito de laje surgiu em razdo do crescimento desenfreado das
grandes cidades, o que ensejou a formacdo das favelas e comunidades brasileiras. Isto €, o
direito de laje nasceu para abrigar pessoas menos favorecidas que buscavam moradias em
lugares mais proximos dos centros metropolitanos.

Sendo assim, o instituto em questao observa a fungdo social da propriedade, uma vez
que possibilita que diversos individuos menos favorecidos sejam juridicamente proprietarios
de um imo6vel e possam usufruir e reivindicar direitos inerentes a propriedade.

Portanto, com a regulamentacdo do direito de laje no ordenamento juridico pétrio por
meio da Lei n° 13.465/17, ocorreu a promog¢ao do seu acesso, o que facilita a obtengdo do

minimo existencial e a concretiza¢do da dignidade da pessoa humana.

2. ARELACAO ENTRE O DIREITO DE LAJE E O DIREITO DE SUPERFICIE

A defini¢do legal do direito de superficie encontra-se no artigo 1.359, do Cddigo
Civil'l. A fim de que seja possivel comparar o direito de laje com o direito de superficie, é
necessario conceituar o segundo, uma vez que o primeiro ja foi objeto de anélise no capitulo

anterior deste trabalho:

o direito de superficie consiste na faculdade que o proprietirio (fundeiro) possui de
conceder a um terceiro, tido como superficidrio, a propriedade de construcdes e
plantacdes que este efetue sobre ou sob o solo alheio (solo, subsolo ou espago aéreo
de terreno), por tempo determinado ou sem prazo, desde que promova a escritura
publica no registro imobilirio.'?

A partir da leitura do conceito, depreende-se que ambos os institutos em questdo
referem-se ao enfoque vertical da propriedade imobiliaria. No entanto, o direito de superficie
representa um direito temporario, com prazo determinado, conforme a prépria redacdo do
dispositivo supramencionado. Deste modo, trata-se de uma propriedade resoluvel, diferente da

propriedade oriunda do direito de laje.

T Art. 1.369, CC: O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou de plantar em seu terreno, por
tempo determinado, mediante escritura publica devidamente registrada no Cartério de Registro de Iméveis.
Paragrafo tnico. O direito de superficie ndo autoriza obra no subsolo, salvo se for inerente ao objeto da
concessdo. BRASIL. Cddigo Civil. Disponivel em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>.
Acesso em: 26 fev. 2018.

2 FARIAS; ROSENVALD, op. cit., p. 583.



Apesar desta diferenca, importa destacar que tanto o direito de laje quanto o direito
de superficie devem observar a forma solene, uma vez que devem ser objeto de registro no
Cartério do Registro Geral de Imoéveis para que produzam devidamente os seus efeitos
juridicos, inclusive perante terceiros.

Merece destaque também o fato de que o direito de laje e o direito de superficie
asseguram direito de preferéncia aos titulares da construcdo-base e da laje' e ao superficiario
ou ao proprietirio'*, respectivamente. Portanto, em caso de cessdo onerosa da propriedade,
deve-se primeiro oferecer o bem a quem ja detém uma parte dele, ainda que autdonoma.

Cabe ainda ressaltar mais uma semelhanga entre os institutos sob andlise, qual seja a
auséncia de relacdo de subordinacdo entre as duas propriedades. No direito de laje, a laje em
si gera uma matricula autdbnoma, dissociada do imével principal, demonstrando que a regra da
gravitagdo juridica ndo se aplica ao caso. Do mesmo modo ocorre no direito de superficie,
pois enquanto o superficidrio torna-se proprietario das acessdes, o proprietario fundeiro
mantém-se titular da propriedade do solo'>.

Nas palavras de Nelson Rosenvald: “o direito de laje € propriedade perpétua, cujo
registro no RGI ensejard uma nova matricula, independente daquele aplicavel a propriedade
do solo ou de sua fracdo ideal, seja em termos de disposi¢do ou do transito juridico em
geral.”. 16

Todavia, € necessario salientar que a regra da gravitagdo juridica em relagdao ao
direito de superficie devera ser aplicada quando o prazo estabelecido pelas partes findar, se
nao houver previsdao em contrario.

Isso é, apos o periodo previsto no instrumento publico que consolidou o direito de
superficie, o acessorio seguird o principal, independentemente do valor atribuido as acessoes
realizadas pelo superficiario, conforme dispde o Codigo Civil: “Art. 1.375. Extinta a

concessdo, 0 proprietario passard a ter a propriedade plena sobre o terreno, construcdo ou

3 Art. 1.510-D, CC: Em caso de alienagdo de qualquer das unidades sobrepostas, terdo direito de preferéncia,
em igualdade de condicdes com terceiros, os titulares da construgdo-base e da laje, nessa ordem, que serdo
cientificados por escrito para que se manifestem no prazo de trinta dias, salvo se o contrato dispuser de modo
diverso. BRASIL. Cédigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/1eis/2002/110406.htm>.
Acesso em: 26 fev. 2018.

14 Art. 1.373, CC: Em caso de alienagdo do imével ou do direito de superficie, o superficidrio ou o proprietario
tem direito de preferéncia, em igualdade de condi¢des. Ibid.

15 FARIAS; ROSENVALD, op. cit., p. 584.

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: 16 abr. 2018.



plantacdo, independentemente de indenizacdo, se as partes ndao houverem estipulado o
contrério”!”.

Em sentido contrério, o direito de laje ndo possui necessidade de previsao de prazo
determinado e, portanto, nao configura uma propriedade resolivel, mas sim uma propriedade
plena.

Como consequéncia logica da questdo do prazo, o direito de superficie extingue-se
com o fim do periodo determinado pelas partes. Por outro lado, o direito de laje ndo se
extingue em razao do tempo, uma vez que nao se trata de propriedade resolivel. Na verdade,
o direito de laje pode ser extinto em razdo da ruina da constru¢do-base, conforme dispde o
artigo 1.510-E, do Cédigo Civil'®, uma vez que a sua instalagdo é feita acima ou abaixo da
uma construcao ja edificada.

Ante a exposi¢cao das semelhancas e diferencas, indaga-se: na hipdtese de existirem
lacunas legais a respeito do direito de laje, seria possivel aplicar analogicamente as
disposi¢des referentes ao direito de superficie?

Sabe-se que o juiz ndo pode se recusar a julgar um determinado caso em razao da
existéncia de lacuna ou obscuridade do ordenamento juridico, nos termos do artigo 140, do
Cdédigo de Processo Civil'®. Portanto, diante de um vazio normativo, o juiz deve se utilizar do
recurso da analogia para que o jurisdicionado tenha seu processo devidamente julgado.

Em resposta a indagacdo, Flavio Tartuce entende que as regras de direito de

superficie podem ser aplicadas ao direito de laje, analogicamente:

o Direito Real de Laje ndo foi tratado, no Brasil, como uma espécie de Direito Real
de Superficie. Todavia, a proximidade ontolégica das figuras € inafastavel, de
maneira que, quando o jurista se deparar com alguma lacuna legal no tratamento do
novo direito real, serd plenamente vidvel servir-se, por analogia, de regras destinadas

ao Direito Real de Superficie.?’

Portanto, diante da analise entre as diferencas e semelhangas dos dois institutos, é
possivel depreender que as similitudes entre eles permitem a aplicagdo analdgica das regras

do direito de superficie ao direito de laje.

7 BRASIL. Cédigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/1eis/2002/110406.htm>. Acesso
em: 26 fev. 2018.

8 Art. 1.510-E, CC: A ruina da construgdo-base implica extin¢do do direito real de laje, salvo:

I - se este tiver sido instituido sobre o subsolo;

II - se a constru¢@o-base ndo for reconstruida no prazo de cinco anos.

Paragrafo tnico. O disposto neste artigo ndo afasta o direito a eventual reparacdo civil contra o culpado pela
ruina. Ibid.

19 Art. 140, CPC: O juiz ndo se exime de decidir sob a alegagio de lacuna ou obscuridade do ordenamento
juridico. BRASIL. Cédigo de Processo Civil. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-
2018/2015/1€1/113105.htm>. Acesso em: 26 fev. 2018.

20 TARTUCE, op. cit., nota 3.



Nessa esteira, cabe afirmar que o legislador perdeu a oportunidade de regular o
direito de laje aproveitando as normas ja existentes referentes ao direito de superficie, uma
vez que ambos sdo bastante similares. Tal aproveitamento traria melhor compreensao acerca
dos temas e melhor aplicacdo prética.

Todavia, ¢ importante destacar que, por se tratar de inovagdo legislativa, deve-se
aguardar a maneira com que os tribunais brasileiros lidardo com a questio, a qual representa
um aspecto pratico relevante na aplicacdo dos institutos, uma vez que geram consequéncias

praticas distintas.

3. 0 DIREITO DE LAJE COMO INSTRUMENTO DE ACESSO AO DIREITO SOCIAL A
MORADIA

O direito social 2 moradia esta previsto no artigo 6°, da Constituicio da Reptblica®!,

dispositivo que inaugura o capitulo referente aos direitos sociais.

por direitos sociais, compreendem-se as prestagdes positivas estabelecidas na
Constituicdo a serem proporcionadas, direta ou indiretamente, pelo Estado, a fim de
possibilitar melhores condi¢des de vida aos mais fracos e equalizar situacdes sociais
desiguais.??

Nesse contexto, importa destacar a teoria do minimo existencial, oriunda do Direito
Alemao, a qual se coaduna com o principio da dignidade da pessoa humana (artigo 1°, III, da
Constituicdo da Repﬁblica”), vetor da ordem juridica brasileira.

Segundo a prdpria denominacao da teoria, o minimo existencial seria o conjunto de
condic¢des bésicas que devem ser proporcionadas pelo Estado aos seus cidadaos a fim de que

eles possam sobreviver com dignidade.

a no¢do de “minimo existencial”’, que resulta, por implicitude, de determinados
preceitos constitucionais (CF, art. 1°, III, e art. 3°, III), compreende um complexo de
prerrogativas cuja concretizag@o revela-se capaz de garantir condicdes adequadas de

2L Art. 6°, CRFB: Sdo direitos sociais a educagdo, a sadde, a alimentagdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o
lazer, a seguranga, a previdéncia social, a prote¢do a maternidade e a infincia, a assisténcia aos desamparados,
na forma desta Constituigdo. BRASIL. Constituicdo da Repiiblica Federativa do Brasil. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicaocompilado.htm>. Acesso em: 15 mar. 2018.

22 MEDINA, José Miguel Garcia. Constituicdo Federal comentada. 3. ed. rev., atual. e ampl. Sdo Paulo: Revista

dos Tribunais, 2014, p. 200-201.

23 Art. 1°, CRFB: A Reptiblica Federativa do Brasil, formada pela unido indissoltvel dos Estados e Municipios €
do Distrito Federal, constitui-se em Estado Democratico de Direito e tem como fundamentos:

III - a dignidade da pessoa humana; BRASIL, op. cit., nota 21.
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existéncia digna, em ordem a assegurar, a pessoa, acesso efetivo ao direito geral de
liberdade e, também, a prestagdes positivas origindrias do Estado, viabilizadoras da
plena fruicdo de direitos sociais bésicos, tais como o direito a educacdo, o direito
protecdo integral da crianca e do adolescente, o direito a sadde, o direito

N N

assisténcia social, o direito a moradia, o direito a alimentacdo e o direito a
seguranga.’*

o oo

Por tal razdo, os direitos sociais ja conquistados pela sociedade ndo podem ser objeto
de supressao pelo Estado, conforme estatui o principio da vedagdo ao retrocesso. Nas palavras

do Ministro do Supremo Tribunal Federal Celso de Mello:

em consequéncia desse principio, o Estado, apés haver reconhecido os direitos
prestacionais, assume o dever ndo s6 de torna-los efetivos, mas, também, se obriga,
sob pena de transgressdo ao texto constitucional, a preserva-los, abstendo-se de
frustrar — mediante supresso total ou parcial — os direitos sociais ja concretizados.?

Assim, cabe ao legislador prever meios de acesso e de implementagdo dos direitos
sociais previstos constitucionalmente a fim de que eles sejam ampliados e possam ser
exercidos com plenitude pela populacao.

Em relacdo ao direito de laje, é possivel afirmar que o legislador infraconstitucional,
ao editar a Lei n° 13.465/17, fez com que o instituto se tornasse um meio de acesso ao direito
a moradia.

Como dito anteriormente neste trabalho, os moradores das comunidades brasileiras,
sem poder aquisitivo para adquirir um espaco fisico para construir nas grandes cidades,
verticalizaram suas moradias e criaram a figura do “puxadinho”, que se assemelha ao atual
direito de laje.

Apesar da propagacdo do “puxadinho”, a auséncia de previsdo legal acerca do
instituto gerava a segregacdo de quem fazia uso dele, tanto pelo legislador omisso, que ndo
regulou uma situacdo comum do cotidiano brasileiro, quanto pelo fato de que se prega que os

direitos reais sao apenas aqueles previstos em lei como tal.

situacdo bastante frequente, especialmente nos grandes centros urbanos, a
sobreposicdo de moradias ja exigia, historicamente, um justo enfrentamento, por
parte do legislador, que, até entdo, condenava esse fendomeno urbanistico ao
cadafalso da invisibilidade.?®

Desse modo, verifica-se que o direito de laje ja era uma figura muito utilizada na

realidade das comunidades brasileiras e servia para possibilitar a moradia de diversas pessoas.

24 BRASIL. Supremo Tribunal Federal. AgRg no ARE n° 639.337. Relator: Ministro Celso de Mello. Disponivel
em: <http://redir.stf.jus.br/paginadorpub/paginador.jsp?docTP=AC&docID=627428>. Acesso em: 15 mar. 2018.
% Tbid.

26 GAGLIANO, Pablo Stolze; FILHO, Rodolfo Pamplona. Manual de Direito Civil: volume tnico. Sdo Paulo:
Saraiva, 2017, p. 1.075.
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Portanto, a regulamentacdo desse direito demonstra que o legislador teve por escopo dar
amparo legal a mais uma ferramenta capaz de viabilizar o acesso ao direito a moradia.
Nessa toada encontra-se Nelson Rosenvald, que sustenta que:

Nessa imanente adequacdo entre o direito de protecdo da propriedade ja consolidada
(regras do jogo) e o direito promocional a propriedade como minimo existencial
(qualidade dos ‘players’), coloca-se o direito real de laje como instrumento de
regularizacdo fundidria urbana, sob medida para a realidade brasileira, na qual
incontaveis familias vivem em pavimentos distintos daquele originariamente
construido sobre o solo, seja na condicdo de familiares do proprietdrio originério -
em regra, um nucleo formado a partir de descendentes do titular -, ou mesmo
desconhecidos, que informalmente contratam uma espécie de locagdo do

“puxadinho” e assumem a condicdo de possuidores da laje (situacdo corrente em
comunidades carentes).?’

Nesse sentido também € o entendimento da autora Fernanda Machado Amarante que,

antes do surgimento da Lei n° 13.465/17, afirmou:

Seguindo esse raciocinio, a previsdo legal do direito de laje, com a regulamentagdo
de sua institui¢do e promocdao ao seu acesso, acabaria por promover O acesso a
moradia, assegurando ao individuo o ingresso ao minimo existencial.

Por conseguinte, abarcar o direito de laje no ordenamento pétrio seria um meio de
efetivacdo da dignidade da pessoa humana, principio fundamental consagrado na
Constitui¢cdo Federal de 1988.2

E cedico que o Direito deve acompanhar a evolucio da realidade fatica da sociedade
que regula, em atencdo ao seu carater dinamico, mas, devido a alta velocidade em que as
mudancas acontecem, esse acompanhamento fica prejudicado. Ademais, o processo de
producdo de leis possui tramites especificos, que, em diversas ocasides, 0 torna mais moroso.

Um outro aspecto que desfavorece o carater dindmico do Direito € o fato de que, para
editar leis, € necessario que haja interesse de determinado parlamentar, pois é ele quem da
inicio ao processo legislativo.

Dessa forma, apesar de o direito de laje ja existir por muitos anos no cotidiano
brasileiro, o Direito ndo foi eficiente em amparar as pessoas que estavam se utilizando deste
instituto. Porém, ainda assim, a figura perdurou na sociedade e ganhou, finalmente, a
regulamentacdo legal que necessitava.

Portanto, pode-se afirmar que o amparo legal ao direito de laje foi medida capaz de
implementar o exercicio efetivo do direito social a moradia, previsto na Constituicdo da

Republica, por aqueles que ja faziam uso do instituto antes da regulamentacao.

27 ROSENVALD, op. cit., nota 16.
2 AMARANTE, op. cit., p. 45-46.
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CONCLUSAO

O direito de laje, regulamentado pela Lei n® 13.465/17, ja fazia parte da realidade das
comunidades brasileiras desde que a densidade demografica tornou-se desproporcional, ou
seja, desde que a relacdo entre a populacdo e a superficie do territorio passou a ser muito
desequilibrada.

Nessa esteira, houve o surgimento das favelas, situagdo em que os individuos de
baixa renda comecaram a ocupar areas de morro, tendo em vista o alto custo das moradias
proximas aos grandes centros das cidades.

Como muitos se viram sem alternativas, os morros comegaram a ficar muito
ocupados, pois se apresentaram como a unica op¢ao vidvel, uma vez que ndo era necessario o
pagamento de diversos tributos, como IPTU, luz, esgoto, etc.

Diante do grande niimero de pessoas nas comunidades, ocorreu a verticalizagdo das
residéncias, o que fez surgir a construcdo denominada “puxadinho”. Tal construgdo era feita
em cima das lajes das residéncias ja existentes nas comunidades, eis que era o inico espaco
disponivel para erguer uma construcao.

O “puxadinho”, figura famosa na sociedade brasileira, passou a ser tratado
legalmente como direito de laje apenas em 11 de julho de 2017, por meio da Lei n°® 13.465.
Isto demonstra que o carater dindmico do Direito nem sempre é capaz de acompanhar as
mudancas que ocorrem no cotidiano dada a velocidade em que elas acontecem.

Com a regulamentacdo trazida pela lei supramencionada, o direito de laje passou a
ser previsto como direito real no Cédigo Civil, o que confere seguranca juridica para grande
parte da populacdo que ja fazia uso do instituto antes mesmo de sua previsao legal.

Nesse ponto é importante salientar que as normas referentes ao direito de laje ndo se
confundem com as normas referentes ao direito de superficie, instituto ja existente no ambito
do Direito Civil. Apesar disso, entende-se que € possivel a aplicacdo analdgica das regras que
ja existiam nos casos em que houver lacuna legal em relagao ao direito de laje.

Assim, o tratamento legal conferido ao direito de laje representa um instrumento de
acesso ao direito a moradia, previsto no artigo 6°, da Constituicdo da Republica, pois
possibilita que diversos individuos possam ter seus imoveis registrados com matricula prépria
no Registro Geral de Iméveis, o que confere publicidade perante terceiros e seguranca

juridica.
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Importante destacar que, para que seja possivel o registro dessa matricula propria, é
necessario que a unidade autdbnoma construida possua dois requisitos, quais sejam o
isolamento funcional e o acesso independente em relagdo ao imével base.

Cabe registrar que, apesar do avango legislativo, o legislador infraconstitucional
perdeu a oportunidade de tratar o direito de laje como uma espécie de direito de superficie,
instituto ja previsto no Codigo Civil. Ou seja, o legislador poderia ter se utilizado de uma
figura existente no ordenamento juridico, com disposicdes similares as do direito de laje, para
alcancar solugdes mais adequadas as situagdes que ocorrem na realidade brasileira.

Na verdade, a Lei n° 13.465/17 tratou o direito de laje de maneira autdnoma,
dissociada do direito de superficie, mas deixou algumas lacunas legais. Por isso, importa
salientar que, nestas ocasides, € possivel que os juizes apliquem as normas referentes ao
direito de superficie por analogia, conforme dispde o Codigo de Processo Civil.

Por fim, conclui-se que a nova lei ndo serd capaz de modificar a realidade das
comunidades brasileiras, pois isto apenas serd possivel com a implementacdo de politicas
publicas habitacionais de médio e longo prazo. Ou seja, a nova lei configura a propria
declaracdo de confissdo do colapso do sistema habitacional brasileiro, uma vez que o
legislador entende ser mais facil criar um novo instituto juridico do que solucionar a
problematica habitacional existente nas comunidades.

No entanto, pode-se afirmar que a nova lei trouxe dignidade legal a diversas familias
que viviam em uma condi¢do de vacuo normativo, sendo certo que a possibilidade de registro
do imo6vel construido na laje de outro imével ja existente configura meio de efetivacdo da

propria seguranga juridica.
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