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Resumo — o uso de laje € pratica corriqueira na sociedade brasileira, mormente em
comunidades marginalizadas, onde é comum que haja imdveis nos quais o0 proprietario cede a
laje de seu imovel para construcdo de outrem. A Medida Provisoria n°. 759/2016 foi
convertida na Lei n°. 13.456/2017, inserindo os artigos 1.510-A a 1.510-E no Cadigo Civil,
positivando o direito de laje como um direito real. A partir da positivacdo de tal direito, sua
natureza juridica passa a lhe conferir oponibilidade contra todos e direito de sequela, donde
surge a necessidade de analise dos novos dispositivos inseridos no diploma civil, bem como
da implicacdo das novas normas no contexto social. O direito em questdo também deve ser
analisado sob a Otica constitucional, tendo surgido como uma politica publica com o intuito
de conferir maior concretude ao direito de moradia, havendo questionamentos acerca da real
eficacia social do direito de laje, principalmente em comunidades marginalizadas. Diante da
positivacdo desse direito, é preciso também diferencia-lo de institutos j& existentes, como o
direito de superficie e 0 condominio edilicio, com a anélise de divergéncias e semelhancas.

Palavras-chave — Direito Civil. Direitos Reais. Lei n° 13.465/2017. Direito Real de Laje.
Direito Constitucional a Moradia.

Sumario — Introducdo. 1. Andlise das inovacdes trazidas pela Lei n° 13.465/2017 ao
ordenamento juridico: uma discussao sobre em que consiste o direito de laje e as implicacdes
no contexto social e juridico 2. Questionamentos acerca do direito real de laje e da Lei n°,
13.465/2017 como instrumentos com eficacia social para concretizar o direito constitucional a
moradia. 3. A (des) necessidade da regulamentacdo do direito de laje: semelhancas e
divergéncias com o direito de superficie e o condominio edilicio. Concluséo. Referéncias.

INTRODUCAO

O presente artigo trata do direito de laje que, embora ja seja uma realidade enraizada
no contexto social brasileiro, principalmente em comunidades marginalizadas, ndo era
regulado por lei, sendo inserido no Codigo Civil por meio da Lei n° 13.465/2017, fruto da
conversdo da Medida Provisoria n°. 759/2016. A comunidade juridica, ha anos, explicitava a
necessidade de positivacdo da préatica por parte do legislador, o que foi efetivado nos artigos
1.510-A a 1.510-E, do Cadigo Civil, pela lei supracitada, sendo o direito de laje incluido no

rol dos direitos reais.



O direito real de laje surge como um mecanismo de politica pablica, a fim de garantir
a ocupacgdo formal de imoveis. Diante da realidade brasileira, em que € comum individuos
construirem seus imaAveis sob imoveis ja existentes, fez-se necessario que o Poder Legislativo
conferisse legitimacédo formal a esta praxe.

Surgindo como uma necessidade inerente ao direito de moradia, o direito de laje
seria, em tese, um instrumento para melhor viabilizar aquele direito fundamental,
constitucionalmente assegurado, com a verticalizacdo dos imoveis, mormente em
comunidades marginalizadas. A necessidade de positivacdo da laje surge da
incompatibilidade dos direitos reais ja existentes, que ndo se enquadram integralmente a
realidade das comunidades brasileiras.

Inicia-se o primeiro capitulo do trabalho apresentando o instituto do direito real de
laje, sendo realizado um estudo acerca dos artigos inseridos pela Lei n° 13.465/2017 no
Codigo Civil e das peculiaridades e modificacBes que este instituto pode acarretar no
ordenamento juridico brasileiro e no contexto social. Desta forma, serd efetuada uma anéalise
sobre as inovagOes por ele trazidas, sendo abordados possiveis problemas e controvérsias
apontados pela doutrina e que podem surgir na jurisprudéncia patria.

O segundo capitulo busca ponderar que tal direito teria surgido como um instrumento
de efetivacdo do direito constitucional de moradia, apreciando-se o direito de laje como
politica publica, sendo analisados seus aspectos constitucionais correlatos. Ao possibilitar o
registro distinto das unidades encontradas em um mesmo solo, o direito de laje tem como
proposta possibilitar, em tese, acesso mais amplo ao direito social a moradia, direito inerente
a todo ser humano, imprescindivel a dignidade da pessoa humana.

O terceiro capitulo trata sobre a real necessidade de positivacdo do direito de laje,
diante da incompatibilidade e insuficiéncia dos direitos reais ja existentes, que ndo seriam
integralmente compativeis com a realidade das lajes, situacdo peculiar, mormente em
comunidades marginalizadas, ndo abrangida pelos direitos reais ja existentes, demandando
instituto adequado, intermediario entre o direito de superficie e 0 condominio edilicio.

Com o intuito de trazer contribuicdes para o mundo juridico, a pesquisa €
desenvolvida pelo método hipotético-dedutivo, em que o pesquisador busca apresentar um
conjunto de proposicOes hipotéticas para analisar jurisprudéncia, artigos e pareceres sobre 0
direito real de laje e sua influéncia na sociedade.

Para tanto, a abordagem do objeto desta pesquisa juridica € necessariamente
qualitativa, porquanto o pesquisador pretende se valer da bibliografia pertinente a tematica em

foco, analisada e fichada na fase exploratdria da pesquisa, para sustentar a sua tese.



1.ANALISE DAS INOVAGCOES TRAZIDAS PELA LElI N° 13.465/2017 AO
ORDENAMENTO JURIDICO: UMA DISCUSSAO SOBRE EM QUE CONSISTE O
DIREITO DE LAJE E SUAS IMPLICACOES NO CONTEXTO SOCIAL E JURIDICO

O rol dos direitos reais previsto pelo artigo 1.225, do Cddigo Civil® ndo é exaustivo,
de forma que é possivel que novas modalidades de direitos reais sejam criadas, o que foi
realizado pela Lei n°. 13.465/2017, fruto da conversdo da Medida Proviséria n° 759/2016,
que teria positivado o instituto do direito de laje, por meio dos artigos 1.510-A a 1.510-E, do
Cadigo Civil, ampliando o rol do artigo 1.225, do Cdédigo Civil e acrescentando o inciso XIII.

Segundo Maria Helena Diniz?, 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 rendncia a tais direitos; previsdo da usucapido como um dos meios de sua
aquisicdo; regéncia pelo principio da publicidade dos atos, o que se da pela entrega da coisa
ou tradicéo (no caso de bens moveis) e pelo registro (no caso de bens imoveis).

O uso da laje para construcdo de moradia ja era, antes de ser positivado no Codigo
Civil, uma realidade enraizada no meio social brasileiro, principalmente em comunidades
marginalizadas, em que é comum que moradores vendam ou cedam a outrem o direito de
construir moradia sobre a laje de seu imdvel, de modo que a comunidade juridica ja
explicitava a necessidade de tal realidade ser positivada e regulamentada pelo legislador.

Desse modo, criou-se uma nova modalidade de direito real, o direito real de laje,
sendo trazidas peculiaridades e inovacfes ao ordenamento juridico patrio. O artigo 1.510-A,
do Cadigo Civil, explicita, em sintese, que o proprietario de uma construcdo-base pode ceder
a superficie (superior ou inferior) de sua construcdo para que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo, 0 que evidencia que o direito
real de laje teria semelhangas com o direito de superficie e com o direito de propriedade, mas
com estes ndo se confunde.

Assim, o direito de laje seria a possibilidade que teria o proprietario de ceder a
superficie que Ihe pertence a outrem, para a construcao de outra unidade, que seria distinta da

!BRASIL. Cddigo Civil de 2002: Lei n. 10.406 de 10 de janeiro de 2002. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm>. Acesso em 08 set. 2017.

2 DINIZ, Maria Helena. Curso de Direito Civil brasileiro. Direito das Coisas. 22. ed. V. 5. Sdo Paulo: Saraiva,
2007. p. 20.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/2002/L10406.htm

propriedade originaria, podendo o direito de laje abranger o espaco aéreo ou o subsolo, o que
caracteriza o direito de sobrelevacdo. Ressalte-se que os titulares da laje, ao constituirem
unidade imobiliaria autbnoma da unidade originalmente construida sobre o solo, possuem
matricula prépria, respondendo por encargos e tributos que incidam sobre a unidade
autdbnoma, sem que isso signifique atribuicdo de fracdo ideal de terreno ao titular da laje.

O 86° do artigo 1.510-A, do Cddigo Civil, explicita que é possivel que o titular da
laje ceda a superficie de sua construcdo para a instituicdo sucessiva do direito real de laje,
sendo as despesas necessarias a conservacao e fruicdo das partes que sirvam a todo o edificio
partilhadas entre o proprietéario da construcdo-base e o titular da laje, em proporcdes a serem
estipuladas contratualmente pelas partes, privilegiando-se a autonomia privada.

A primeira inovacdo trazida pelo direito real de laje é a aplicacdo mais préatica do
artigo 1.229, do Caodigo Civil, que dispde que a propriedade do solo abrange a do espaco
aéreo e subsolo correspondentes, em altura e profundidade Uteis ao seu exercicio. A
positivacdo do direito real de laje surge justamente como uma consequéncia do direito de
propriedade, de modo a permitir que o proprietario possa ceder a superficie superior ou
inferior de sua construcdo para que o titular de laje possa manter unidade distinta da
originalmente construida.

Com o direito real de laje, aquele que detém a propriedade do solo ndo precisa
desfazer-se de sua propriedade para que possa ceder a laje, havendo uma ampliacdo do
atributo dispor, conforme artigo 1.228, do Cddigo Civil, a medida em que o proprietario
transfere a area que se encontra acima da superficie da construcdo-base, ou o pavimento
construido abaixo daquele ja existente, possibilitando a edificacdo de uma unidade autdbnoma,
0 que difere de todos os direitos reais ja positivados.

A normatizacdo desse instituto e a possibilidade da constituicdo da laje, seja acima
ou abaixo da construcdo originéria, representa a aplicagdo do principio da funcdo social da
propriedade, tendo em vista que, com a nova modalidade de direito real, é possivel conferir
maior eficicia aos atributos da propriedade, permitindo que a nova unidade constituida seja
autdbnoma da construgdo original e de eventuais lajes sucessivas.

Cabe pontuar que, como o direito de laje permite que o seu titular mantenha unidade
distinta da originalmente construida sobre o solo, fez-se necessaria uma modificagcdo na Lei
de Registros Publicos, havendo alteragio no artigo 176, §9°, da Lei n°. 6.015/19733. Segundo

a referida norma, sendo constituido o direito de laje, este serd instituido por abertura de nova

3 BRASIL. Lei de Registros Publicos: Lei n°. 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Disponivel em:
<https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/L6015compilada.htm>. Acesso em: 02 out. 2017.
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matricula no Registro de Imdveis, matricula distinta da ja existente e referente a construcéo-
base, de modo que havera averbacdo da instituicdo do direito de laje na matricula da
construcdo-base e das lajes anteriormente registradas.

Importante salientar que a alteracdo realizada na lei supracitada ratifica o
entendimento de que o direito de laje constitui direito real autbnomo, independente do direito
de propriedade e de superficie do titular da construcdo-base, sendo feita uma matricula da
laje, havendo um namero de registro para esse imovel que surgiu do direito de sobrelevacéo,
como indica a Lei n° 6.015/73.

A averbacdo, segundo Carlos Roberto Gongalves?, seria uma anotagdo feita a
margem de um registro, para indicar as alteragdes ocorridas no imdvel, seja quanto a sua
situacdo fisica (edificacdo de uma casa, mudanca de nome de rua) seja quanto a situacdo
juridica do seu proprietério.

A averbacdo seria realizada na matricula do imével da construcdo-base e das lajes
anteriores, havendo, para a nova laje que estd sendo instituida, um registro, ndo mera
averbacdo, sendo evidenciada a autonomia legal conferida a unidade referente a laje.

Outra relevante inovacdo da Lei n° 13. 465/2017 ocorreu no artigo 799, incisos X e
XI, do Caodigo de Processo Civil®. Segundo tais dispositivos, em processo de execucdo, sera
necessario que o exequente requeira a intimacéao do titular da construcao-base e do titular de
lajes anteriores, caso a penhora recaia sobre o direito de laje; deve, ainda, ser intimado o
titular das lajes, quando a penhora recair sobre a construcéo-base.

Tal modificacdo realizada pela Lei n°. 13.465/2017 no ordenamento processual civil
evidencia a necessidade de intimagdo dos titulares de laje quando houver penhora na
construcdo-base, bem como a necessidade de intimacgéo do titular da construcdo-base, em caso
de penhora do direito real de laje.

Ainda que se trate de direitos distintos e autbnomos, ha evidente ligacdo entre o
titular da construcdo-base e os titulares dos direitos reais de laje, até porque eles
compartilham as despesas necessarias a conservacédo e fruicdo das partes que sirvam a todo o
edificio, compartilhando, ainda, o pagamento de servicos de interesse comum, conforme
artigo 1.510-C, do Cddigo Civil.

Portanto, diante de todas as alteracbes que a Lei n° 13.465/2017 trouxe ao

ordenamento juridico brasileiro, fez-se necessaria a analise e problematizacdo das principais

4 GONCALVES, Carlos Roberto. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas - V. 5. 11. ed. Sdo Paulo: Saraiva,
2016, p. 309.

5 BRASIL. Cddigo de Processo Civil. Lei n° 13.105 de mar¢o de 2015. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_At02015-2018/2015/Lei/L13105.htm>. Acesso em: 05 out. 2017.
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inovacOes, de forma que, sendo o direito real de laje um mecanismo que surgiu com o intuito
de efetivar a funcdo social da propriedade e o direito a moradia, é preciso analisa-lo sob o

aspecto constitucional e, ainda, diferencia-lo das demais modalidades de direitos reais.

2.QUESTIONAMENTOS ACERCA DO DIREITO REAL DE LAJE E DA LEI N°.
13.465/2017 COMO INSTRUMENTOS COM EFICACIA SOCIAL PARA CONCRETIZAR
O DIREITO CONSTITUCIONAL A MORADIA

O direito constitucional a moradia é direito social fundamental previsto pelo artigo
6°, da Constituicio da Republica Federativa do Brasil®, e, sendo um direito que demanda do
Estado um fazer, é dever do poder publico instituir politicas publicas que visem a concretude
deste direito, atendendo as demandas populares daqueles que ndo possuem, na pratica, uma
moradia digna.

O direito a moradia decorre da dignidade da pessoa humana, fundamento da
Republica Federativa do Brasil, conforme artigo 1°, inciso 111, da Constituicdo da Republica
Federativa do Brasil.

Nas palavras de Inocéncio Martires Coelho:

os direitos sociais assim concebidos, isto é, como direitos a que correspondem
obrigacdes de fazer, a cargo ndo apenas do Estado, mas da sociedade, em geral — ndo
por acaso, ao enunciar alguns desses direitos (e.g., salde e educagdo), a nossa Carta
Politica afirma que eles constituem “direitos de todos e dever do Estado” -, a
primeira e radical indagacdo que suscitam esses novos direitos é saber como torna-
los efetivos sem sacrificar os valores liberais, a cuja luz devem ser minimas
quaisquer intervencbes na vida dos cidaddos. Por isso, mesmo quando
imprescindiveis, essas agdes ndo deixam de ser consideradas “intromissdes” estatais,
que sb se toleram quando, objetivamente, mostrarem-se adequadas, necessarias e
razodveis para a solucéo dos problemas que as motivarem.”’

O direito real de laje surge no contexto da efetivacdo do direito de moradia e da
funcdo social da propriedade, surgindo com o intuito de pretender melhorar a situacdo de

diversos individuos que, informalmente, verticalizam imoveis para assim obterem moradia.

® BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil, de 05 de outubro de 1988. Disponivel em
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>. Acesso em: 15 set. de 2017

7 MENDES, Gilmar Ferreira. COELHO, Inocéncio Martires. GONET BRANCO, Paulo Gustavo. Curso de
Direito Constitucional. 4. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2009, p. 760.



Como este procedimento de verticalizagdo ocorre, muitas vezes, de modo informal,
surge a controvérsia doutrinéria no sentido de que, embora a normatizacéo do direito de laje
tenha surgido a fim de promover maior concretude ao direito constitucional a moradia, ao ser
aplicado aos casos concretos, esse direito pode se mostrar pouco eficiente para solucionar a
crise de moradia que afeta tantos brasileiros, principalmente em comunidades marginalizadas.

O Desembargador Marco Aurélio Bezerra de Mello® neste sentido pontua:

o direito real de laje® na forma como veio positivado pela lei 13.465/17 (art. 1510-A
e segs, CC) pode ndo atingir com a eficiéncia esperada os fins da demanda por
regularizacdo fundiaria das habitagdes construidas sobre imdveis alheios nos
assentamentos humanos informais, denominados popularmente como favela, palavra
que estd ligada aos homens que serviram ao exército brasileiro para dizimar os
seguidores de Antonio Conselheiro na Guerra de Canudos e que receberam como
prémio a possibilidade de construir suas moradias no morro da providéncia, no Rio
de Janeiro.

Fato é que deve ser reconhecida a importancia da Lei n° 13.465/2017 em positivar
no Cddigo Civil o direito de laje como um direito real, buscando formalizar a realidade de
diversos brasileiros; entretanto, na pratica, tal direito pode ndo possuir eficacia social. Cabe
salientar que a eficacia social seria a possibilidade que uma norma tem de produzir efeitos no
ambito social, também denominada de efetividade, sendo, assim, a materializacdo da norma
na sociedade, o efetivo cumprimento, pela sociedade, da norma editada pelo Poder
Legislativo.

A positivagdo do direito de laje teria o intuito de concretizar o direito de moradia,
permitindo que individuos possam regularizar a situagdo informal de moradia que possuem. O
artigo 1510-A, do Cddigo Civil, permite que o proprietario de uma construcdo-base ceda a
superficie superior ou inferior de sua construcdo para que o titular da laje tenha unidade
autdbnoma, o que, em grande parte dos casos, principalmente em favelas, é realizado de
maneira informal.

Embora o paragrafo terceiro do artigo supracitado permita a matricula propria e
autdbnoma da unidade construida, fato é que, em muitos casos, nem a construcdo-base possui
uma matricula no Registro de Imdveis, sendo necessario que haja a formalizacdo da

construcdo-base para que o titular da laje possa constituir unidade autbnoma formalmente.

8 BEZERRA DE MELO, Marco Aurélio. Direito a Posse da Laje. Artigo publicado no site juridico GEN
Juridico em 26 out. 2017. Disponivel em: <http://genjuridico.com.br/2017/10/26/direito-posse-da-laje/>. Acesso
em: 20 fev. 2018.

°BEZERRA DE MELO apud MAZZEI, Rodrigo. O Direito de Superficie e a Sobrelevacdo (O Direito de
construir na edificagdo alheia ou direito de laje). Revista Juridica, n. 409, p. 67-84. 2011.
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Como defendeu a Dra. Claudia Franco Correal®, em palestra ministrada na Escola da
Magistratura do Estado do Rio de Janeiro haveria “dois direitos de laje”: o direito de laje
trazido pela Lei n° 13.465/2017 e o direito de laje das favelas, sustentando que haveria um
direito posto e um direito pressuposto. Isso porque, o direito de laje que foi positivado seria
decorrente da propriedade, que se consolida no registro no Cartorio de Registro de Imdveis, o
que raramente é visto na realidade de favelas, sendo tais situacfes regulamentadas, na maior
parte dos casos, pela associacdo de moradores local, e ndo por 6érgdos publicos oficiais
[informacéo verbal].

A regulamentacdo realizada no Cadigo Civil pela Lei n°. 13.465/2017, apesar de ter
surgido como uma atuacéo estatal no intuito de possibilitar um melhor acesso ao direito a
moradia, ndo teria comtemplado de forma adequada a realidade das comunidades
marginalizadas, de forma gque pode se tornar uma norma sem eficacia social e aplicabilidade,
segundo criticas que vém sendo feitas pela doutrina a lei.

Neste sentido também se encontra posicdo defendida pelo Desembargador Marco
Aurélio Bezerra de Melo, que explicita que, como o direito de laje surge de modo informal
nas comunidades marginalizadas, surgindo de ocupac®es irregulares que nao possuiriam
registro imobiliério, isso afastaria o artigo 1.510-A, do Cddigo Civil, da realidade das favelas
brasileiras, pois o referido artigo parte da premissa de que o direito de laje ird se pautar na
existéncia de uma propriedade formal da construgdo-base, o que ndo é comumente encontrado
na realidade de comunidades hipossuficientes.

O doutrinador Silvio Venosa também critica a forma pela qual a Lei n°. 13.465/2017
positivou o direito de laje no ordenamento juridico, entendendo que “a introdu¢ao em nossa
legislagdo desse denominado direito de laje entre os direitos reais representa a confissao da
faléncia do sistema habitacional brasileiro.”?

Ainda segundo o referido doutrinador, em seu artigo:

10 palestrada ministrada pela Dra. Claudia Franco Correa na Escola de Magistratura do Estado do Rio de Janeiro
em 27 set. 2017. Disponivel em <http://www.emerj.tjrj.jus.br/paginas/eventosgravados/2017/o-direito-de-laje-e-
o-condominio-de-lotes/o-direito-de-laje-e-0-condominio-de-lotes.html>. Acesso em: 04 fev. 2018.

1 BEZERRA DE MELO, Marco Aurélio. Direito a Posse da Laje. Artigo publicado no site juridico GEN
Juridico em 26 out. 2017. Disponivel em: <http://genjuridico.com.br/2017/10/26/direito-posse-da-laje/>. Acesso
em: 20 fev. 2018.

12 VENOSA, Silvio. Direito real de laje (criado pela Lei 13.465 de 2017). Artigo publicado no site GEN
Juridico em 08 nov. 2017. Disponivel em: <http://genjuridico.com.br/2017/11/08/direito-real-de-laje-lei-13-465-
de-2017/>. Acesso em: 06 fev. 2018.
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o legislador se da por prostrado e prefere criar esse direito a tentar resolver a
problematica habitacional das centenas de comunidades ou favelas que polvilham no
Pais. (...) A questdo trara problemas que agucardo a criatividade de nossos tribunais.
Trata-se de um condominio de qualquer forma e sob seus principios gerais deve ser
definido e com-preendido. Lembrando que o direito real somente se perfaz no nosso
sistema pelo registro imobiliario. H& que se anotar de plano que ndo serdo muitas as
situacdes em que se recorrera ao registro, mormente porque essas moradias
geralmente sdo irregulares e ficam avessas ao sistema registral.

Assim, ¢é possivel afirmar que, ainda que o direito real de laje e sua positivacdo no
Caodigo Civil tenham o intuito inicial de efetivar o direito a moradia, possibilitando a
formalizagdo de prética corriqueira na sociedade brasileira, principalmente em comunidades
marginalizadas, surgindo como uma atuacdo estatal no sentido de possibilitar o referido
direito constitucionalmente assegurado, certo é que, na pratica, tal alteracdo legislativa pode
ser de pouca eficiéncia e eficacia social, sendo pouco provavel que uma lei venha a modificar

a realidade social, como aponta a doutrina.

3. A (DES)NECESSIDADE DA REGULAMENTACAO DO DIREITO DE LAJE:
SEMELHANCAS E DIVERGENCIAS COM O DIREITO DE SUPERFICIE E O
CONDOMINIO EDILICIO

Com a incluséo dos artigos 1.510-A a 1.510-E no diploma civil brasileiro, foi
positivado, em tese, um direito real autbnomo, que seria intermediario entre o direito de
superficie e o condominio edilicio. Deste modo, surge a problematica da des(necessidade) de
regulamentacdo de tal direito, sendo necessaria a analise acerca dos pontos de contato com
direitos reais j& existentes, sendo averiguadas as semelhancas e divergéncias, a fim de
examinar se, efetivamente, a Lei n° 13.465/2017 positivou um direito novo, autbnomo, ou se
0s institutos entdo existentes ja regulamentavam as situagdes que se configuram como direito
de laje.

O direito de superficie é direito real, conforme artigo 1.225, inciso Il do Codigo
Civil, sendo regulamentado pelos artigos 1.369 a 1.377, do Cadigo Civil. O artigo 1.369, do
Cddigo Civil, explicita que no direito de superficie “o proprietario pode conceder a outrem o

direito de construir ou plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura
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publica devidamente registrada no Cartério de Registro de Iméveis”'®. O Codigo Civil de
2002 traz o instituto da superficie como um desdobramento da propriedade, permitindo
maultiplas utilizagdes.

No direito de superficie, hd o desdobramento da propriedade em propriedade
fundeira e propriedade superficiaria, sendo considerado, majoritariamente, como direito real
em coisa alheia. Deste modo, a propriedade fundeira é do concedente, enquanto a propriedade
superficiaria sera do superficiario.

Segundo Flavio Tartuce o direito de superficie pode ser assim definido:

a superficie é o instituto real pelo qual o proprietério concede a outrem, por tempo
determinado ou indeterminado, gratuita ou onerosamente, o direito de construir ou
plantar em seu terreno. Tal direito real de gozo ou fruicdo sempre recai sobre bens
imdveis, mediante escritura publica, devidamente registrada no Cartdrio de Registro
de Imdveis,

Segundo a Teoria da Gravitacdo, em regra, 0 bem acessorio segue o principal, teoria
mitigada no direito de superficie, que cria a possibilidade de uma autonomia entre 0 bem
acessorio e o principal. Tal direito possibilita que a acessdo construida ou plantada passe a ser
objeto da propriedade superficiaria, enquanto o solo permanece objeto da propriedade
fundeira, havendo separacdo da construcdo ou plantacdo do solo, sendo criados,
juridicamente, dois conceitos dissociados. Assim, o superficiario terd, sobre a acessao, 0 uso,
gozo, disposicao e sequela e, da mesma forma, ao dono da propriedade fundeira, respeitado o
direito do superficiario, também cabera o uso, gozo, disposicao e sequela da superficie.

O direito de superficie absorvia o direito de laje, entretanto, tal absorcdo nédo era
realizada com perfeicdo, pois havia particularidades deste que ndo eram abrangidas por
aquele. O direito de laje, entdo, foi instituido como direito autdbnomo pela Lei n°.
13.456/2017, sendo similar ao direito de superficie, havendo um ndcleo comum, mas com
algumas peculiaridades.

O artigo 1.510-A, do Coédigo Civil, explicita que “o proprietario de uma construgao-
base podera ceder a superficie superior ou inferior de sua construcao a fim de que o titular da
laje mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo”.

Busca-se, assim, regularizar a situacdo na qual h4 uma construcdo original, sendo

criadas lajes sobre essa construcdo principal, de forma que cada edificacdo é integralmente

13 BRASIL. Cadigo Civil de 2002: Lei n. 10.406 de 10 de janeiro de 2002.
¥ TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. 6. ed. Sdo Paulo: Método, 2016, p. 1.100.
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independente da anterior, ndo havendo vinculacdo entre o solo e a construcdo, mas sim
unidades autbnomas e distintas, que sdo efetuadas acima de outra unidade autdbnoma.

Outra diferenca entre o direito de superficie e o direito de laje diz respeito ao
requisito temporal. O artigo 1.369, do Cadigo Civil, ja citado, explicita que no direito de
superficie o direito de construir ou plantar em terreno sera concedido por tempo determinado,
havendo incompatibilidade entre o direito de superficie e a perpetuidade.

Ja no que tange ao direito de laje, o artigo 1.510, §3° dispde que “os titulares da laje,
unidade imobiliaria autbnoma constituida em matricula propria, poderdo dela usar, gozar e
dispor”, ndo havendo qualquer men¢do a determinagdo de prazo para o Seu exercicio, razao
pela qual é possivel inferir que tal direito pode ser constituido por prazo indeterminado ou,
ainda, de forma perpétua.

Cabe salientar, entretanto, que ha doutrina que entende que o direito de laje ndo seria
autbnomo ao direito de superficie, como aponta o doutrinador Roberto Paulino de
Albuquerque Janior®s;

ndo ha sentido em inscrever como direito real autbnomo no Cdédigo Civil uma
modalidade de um direito real ja previsto, muito menos em utilizar-se terminologia
menos técnica quando j& se dispde de uma mais adequada em utilizacdo. A
finalidade que o legislador buscou alcangar ndo esta clara, assim como clara ndo esta
a urgéncia que justificaria regular a matéria por medida proviséria. (...) Trata-se,
portanto, de uma alteracdo pouco feliz na regulamentacdo do direito de superficie,
merecedora de reflexdo e critica por parte da doutrina, bem como de oportuna
reforma.

Outro instituto que se assemelha ao direito de laje, porém, com este ndo se confunde,
é o condominio edilicio, previsto pelos artigos 1.331 a 1.358, do Cédigo Civil. Cabe salientar,
inicialmente, que se configura o condominio quando ha o dominio conjunto de um bem, ou
seja, varias pessoas exercem a propriedade sobre a mesma coisa, configurando uma
copropriedade. Uma das modalidades como se apresenta € o condominio edilicio, também
denominado de condominio em planos horizontais, em que ha partes comuns a todos 0s
conddminos e partes exclusivas, de um Gnico condémino.

O artigo 1.331, do Coédigo Civil, neste sentido, dispde que “pode haver, em
edificacOes, partes que sdo propriedade exclusiva, e partes que séo propriedade comum dos

conddéminos”. Ressalte-se que o condominio edilicio ndo é sinénimo de condominio em

I5ALBUQUERQUE JUNIOR, Roberto Paulino de. O direito de laje ndo é um novo direito real, mas um direito
de superficie. Disponivel em: <https://www.conjur.com.br/2017-jan-02/direito-laje-nao-direito-real-direito-
superficie>. Acesso em: 15 mar. 2018.
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edificio, e sim aquele em que véo concorrer areas de uso exclusivo dos condéminos com as de
uso comum, havendo liberdade de disposicdo da coisa exclusiva, sendo solene, formal,
devendo as decisfes serem tomadas em assembleia de condominio.

Assim como no condominio edilicio, no direito de laje também ha areas que podem
ser de uso comum de todos, servindo a todo o edificio, razo pela qual o artigo 1.510-C*, do
Caodigo Civil, explicita que sdo aplicaveis ao direito de laje, no que couber, as normas
aplicaveis aos condominios edilicios, determinando que as despesas necessarias a
conservacao e fruicdo das partes que sirvam a todo o edificio e aos servi¢os de interesse
comum serdo divididas entre o proprietario da construcdo-base e o titular da laje.

Apesar da semelhancga, entretanto, o direito de laje ndo se confunde com o
condominio edilicio. Isso porque, no condominio edilicio, quanto as partes que sdo de
propriedade comum dos conddéminos, isto &, as areas comuns, a cada unidade imobiliaria
caberd uma fracdo ideal no solo e nas demais partes comuns, a ser estipulada no instrumento
que instituir o condominio.

Ja no direito de laje, o artigo 1.510-A, §4° explicita que “a institui¢do do direito real
de laje ndo implica a atribuicdo de fracdo ideal de terreno ao titular da laje ou a participacédo
proporcional em areas ja edificadas.” Isso significa que o direito em referéncia ndo configura
um condominio edilicio, ndo sendo atribuida fracdo ideal do terreno a cada unidade, pois o
terreno continua pertencendo ao dono da construcdo-base, de modo que o titular do direito de
laje ndo passa a ter direito as construcdes existentes, tampouco ao solo.

As diferencas encontradas entre o direito real de laje e o direito real de superficie,
bem como entre o direito de laje e o condominio edilicio evidenciam a necessidade de
positivacdo do direito de laje pela Lei n°. 13.465/2017, que trouxe peculiaridades néo
abrangidas pelos direitos ja existentes.

A intencdo do direito de laje seria a criagdo de direito real que concedesse, ao titular
da laje, as mesmas prerrogativas que teria o proprietario da construcdo-base, divergindo,
assim, do direito de superficie e do condominio edilicio. Resta evidente, deste modo, a
necessidade de positivacéo de tal direito, que busca melhor tutelar a realidade das construcoes

verticais, apesar de, na pratica, ser possivel que o novo instituto seja de pouca eficacia social,

16 Art. 1.510-C. Sem prejuizo, no que couber, das normas aplicaveis aos condominios edilicios, para fins do
direito real de laje, as despesas necessarias a conservacdo e fruicdo das partes que sirvam a todo o edificio e ao
pagamento de servicos de interesse comum serdo partilhadas entre o proprietario da construcdo-base e o titular
da laje, na proporcdo que venha a ser estipulada em contrato. Cddigo Civil. Disponivel em:
<http:www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/19099.htm>. Acesso em: 08 de setembro de 2017.
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pois exige matricula regular dos imoveis no Registro de Imoveis, 0 que ndo se coaduna com a

realidade dos imoveis informais em comunidades marginalizadas.

CONCLUSAO

O direito de laje, bem antes de ser positivado pela Medida Proviséria n°. 759/2016 ja
era uma realidade muito vivenciada no meio social brasileiro, principalmente nas
comunidades marginalizadas, em que é comum a visualizacdo de imdveis que possuem
construcdes verticais, acima da laje. Cabe salientar, assim, que nédo se trata de um instituto
que surgiu com a sua positivacao no ordenamento juridico patrio, mas sim de uma realidade ja
enraizada na sociedade, que veio a ser positivada no ordenamento juridico.

A Lei n° 13.456/2017, sedimentou a positivacdo de tal instituto, o inserindo no rol
dos direitos reais e acrescentando os artigos 1.510-A a 1.510-E, ao Cddigo Civil. A intencao
do legislador foi, entéo, positivar uma realidade pratica amplamente encontrada no seio social
brasileiro, a fim de possibilitar aqueles que assim desejarem, a regularizacdo da situacdo de
suas lajes, por meio de matriculas proprias no Cartério de Registro de Imdveis.

Ocorre que, apesar de a intencdo legislativa ser, a principio, propiciar a formalizacéo
do direito de propriedade da laje, na préatica, a Lei n°. 13.456/2017 trouxe dispositivos que ndo
se coadunam com a realidade brasileira, em que, na maioria dos casos, sequer a construcao-
base possui registro formal perante o Cartério de Registro de Imoveis, critica esta que vem
sendo apontada pela doutrina ja explicitada.

Desse modo, apesar de a lei supracitada ter sido editada com o intuito de possibilitar
a regularizacdo de situacdo pratica, a fim de melhor atender a funcdo social da propriedade,
fato é que, da forma como o direito de laje foi positivado, foram trazidas poucas, para nao
dizer nenhuma, melhorias para aqueles que estdo em situacdo irregular de propriedade,
trazendo ao Cadigo Civil meros mecanismos formais de constituigdo da laje.

Embora a normatizagdo desse novo direito real tenha surgido com a finalidade de
propiciar maior concretude ao direito a moradia, mostrando-se um direito divergente dos
direitos reais ja existentes, a aplicacdo das novas regras incluidas no Codigo Civil pode se
mostrar pouco eficiente para solucionar a crise de moradia, vivenciada por tantos brasileiros,
podendo ser instituto de pouca eficacia social, 0 que ja vem sendo apontado pela doutrina e
sera verificado pela jurisprudéncia patria nos préximos anos.

A Ultima problematica acerca do direito real de laje se da a partir de uma analise

comparativa entre essa nova modalidade de direito real e institutos ja existentes no
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ordenamento juridico. Na comparacdo entre o direito real de laje com o direito real de
superficie, é possivel concluir que, apesar de ambos serem direitos reais, com a prerrogativa
de oponibilidade erga omnes e direito de sequela, fato é que ndo se confundem, pois no
direito de laje é instituida unidade integralmente autbnoma da anterior, ndo havendo
vinculagéo entre solo e construcao.

J& na comparacdo entre o direito real de laje e o condominio edilicio também é
possivel afirmar que, embora haja semelhancas entre os institutos juridicos, estes ndo se
confundem, sendo certo que o direito de laje ndo se constitui como um condominio edilicio,
apesar de ser evidente a constituicdo de areas de uso comum e areas de uso exclusivo, ndo
havendo que se falar, entretanto, em fracdo ideal do terreno ao titular da laje, o que o torna
instituto peculiar.

E possivel concluir que, apesar de haver a possibilidade de que a eficacia social
buscada pelo legislador, ao instituir o direito em andlise seja mitigada, fato é que tal instituto
possui especificidades que o distinguem dos institutos ja existentes no ordenamento juridico
brasileiro, peculiaridades estas que ensejaram a positivacdo da nova modalidade de direito

real.
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