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Resumo - As ocupagOes urbanas irregulares, especialmente, a forma de ocupacdo
popularmente chamada de puxadinho antes de ser regulamentada criava abissais embaracos
praticos ao direito a moradia, tais como: a auséncia de registro imobiliario, de um endereco
formal, impossibilidade de compra e venda, tributacdo e outros. Diante disso, discute-se as
mudancgas que a criagdo formal do direito de laje trouxe em relagdo a efetivacdo do direito a
moradia do detentor da laje. Nesse contexto, constata-se que com o advento do direito de laje
como um direito real autbnomo e registravel, permitiu-se a protecdo juridica do direito do
lajeario, podendo entdo usar, gozar e fruir do bem, assim como permitiu ao seu detentor
solucionar suas problematicas juridicas diarias, conseguindo exercer o seu direito fundamental
a moradia

Palavras-chave — Direito civil. Direito de Laje. Nucleos urbanos informais. Regulamentacédo
direito a moradia

Sumario — Introducdo. 1. A realidade juridica das edificacfes antes de serem regulamentadas
pelo direito de Laje e os problemas juridicos que feriam o direito a moradia 2. As mudancas da
realidade juridica dos nucleos urbanos de edificagdes informais com o advento da Lei n°
13.465/17 3. A autonomia do lajeario sobre a “laje”como efetivacio do direito fundamental a
moradia. Conclus&o. Referéncias.

INTRODUCAO

O presente estudo aborda o tema do direito de Laje como um instrumento da
regulamentacéo dos nucleos urbanos de edificac6es informais e efetivacao do direito a moradia.
O Brasil tem uma problematica que perdura hd séculos — as ocupacfes urbanas
irregulares, especialmente, a forma de ocupagdo popularmente chamada de “puxadinho”.
A referida préatica antes de ser regulamentada criava abissais embaracos praticos ao
direito a moradia, tais como auséncia de registro imobiliario, impossibilidade de compra e
venda, tributacéo e outros.
Nesse contexto, com o advento da Lei n® 13.465/17, a laje, o famoso puxadinho, vem

a ser um direito real autbnomo, o que poderé solucionar esses problemas praticos que impediam



a regulamentacdo do direito a moradia, que faz parte da realidade cotidiana de muitos
brasileiros.

O enfoque do estudo é a tematica da formalizacdo do direito de laje por escritura
publica ou particular como modo de efetivar o direito fundamental a moradia, tendo em vista
que a regularizacdo da propriedade € muito importante para o ordenamento urbanistico da
cidade e, consequentemente, visa conferir de alguma forma dignidade a situacdo de iniUmeras
familias carentes que vivem alijadas de uma protecdo especifica do direito fundamental a
moradia.

O primeiro capitulo do trabalho trata da realidade juridica dos nucleos urbanos de
edificacbes informais antes de serem regulamentados e os abissais problemas juridicos que
feriam direito fundamental a moradia.

Na sequéncia, 0 segundo capitulo trata da mudanca da realidade juridica do dos
nucleos urbanos de edificacBes informais com o advento da Lei n° 13.465/17 e reconhecimento
da laje no rol dos direitos reais autbnomos registravel, de modo a viabilizar a regulamentacéo
de edifica¢des informais com o fim de dar solucéo juridica para problemaéticas praticas do dia
a dia do lajeério.

O terceiro capitulo, por sua vez, ira demonstra que com o direito de laje como um
direito real autbnomo, registravel com matricula propria, pode dar para milhares de pessoas que
se encontravam a margem da lei, a regularizacdo das suas edificagcdes, dando aos envolvidos
seguranca juridica, contribuindo para pacificacdo social e a possibilidade de exercer plenamente
o direito fundamental a moradia.

Enfim, demonstra-se que o direito de laje permite que seja exercido, em sua plenitude,
o direito a moradia.

Quanto a metodologia da presente pesquisa, a qual busca validar o estudo a ser
elaborado, consiste em uma pesquisa qualitativa, com a revisdo de bibliografica da doutrina
sobre o instituto juridico do direito real de laje, analise da legislacédo, especificamente do codigo
civil e Lei n° 13.465/17, bem como analise de alguns julgados sobre a tese a ser sustentada.

O metodo utilizado para o referido estudo é o metodo hipotético-dedutivo, tendo em
vista que a pesquisadora faz uma investigacdo cientifica e constréi uma possivel resposta ou

solucéo para uma problemaética colocada no estudo.



1. A REALIDADE JURIDICA DAS EDIFICACOES INFORMAIS ANTES DE SEREM
REGULAMENTADOS PELO DIREITO DE LAJE E OS PROBLEMAS JURIDICOS QUE
FERIAM DIREITO FUNDAMENTAL A MORADIA

As edificagdes irregulares, ou famosos “puxadinhos’ sao uma realidade urbanistica
no Brasil, especialmente nas favelas.

A construcdo de unidades de habitagdo no piso superior ou inferior de um imdvel
ja construido, seja para ampliar a familia, seja para proporcionar o nova fonte de renda para o
dono do imdvel é uma realidade social.

No entanto, as resolugdes de conflitos em torno da laje, ndo tinham qualquer
respaldo do direito positivo, gerando abissais problemas juridicos, antes do advento da Lei n °©
13.465/17*, que modificou o cddigo civil para introduzir a laje no rol de direitos reais, a
instituindo como direito real autbnomo.

Antes do direito de laje, ndo havia regularizacdo dessas milhares de edificacdes
irregulares por todo o pais, gerando aos envolvidos a impossibilidade de exercicio do pleno
direito fundamental & moradia (art. 6° CFRB), uma vez que ndo se tinha registro imobiliario
do seu direito, e como consequéncia, ndo tinha a cobranca correta de tributos, ndo se podia
ceder ou vender a laje, bem como em caso de dissolucdo de casamento ndo era possivel a
partilha da laje ou ndo era possivel resolver problemas sucessérios relacionados aquela
edificacdo.

Em outras palavras, todas as relacfes atreladas a situacao da laje até o advento da
Lei n® 13.465/172, se encontravam sem solugdo juridica, colocando os lajeiros a margem da lei
e & margem das solucdes juridicas estatais, sem poder exercer o seu direito autbnomo de
moradia com suas consequéncias e de forma digna e plena®.

Nesse sentido, pode ser lembrado que em pesquisa de campo em uma favela
realizada pelo socidlogo Boaventura de Sousa Santos*, nos anos 70, o Estado ndo podia ser

chamado para resolver os conflitos juridicos diarios em favelas, local principal em que tem as

1 BRASIL. Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ato2015-
2018/2017/1ei/113465.htm>. Acesso em: 08 jan. 2019

Z idem.

3 FARIAS, Christiano Chaves de. Direito de Laje: do Puxadinho a Digna Moradia. 2. ed. rev. e atual. Sdo Paulo:
Juspodvm, 2018.

4 SANTOS, apud ibidem; p.13



edificagdes irregulares, e ele verificou a existéncia de varias institui¢des, que ndo as estatais,
para resolucdo desses conflitos.

Isso porque a populacdo ndo pensava em acionar o judiciario, pois nao tinham os
titulos legitimos de suas propriedades e o Estado seria uma espécie de inimigo potencial que 0s
reprimiria®, ja que os titulos de propriedade ndo eram validos, a luz do direito oficial, uma vez
que as ocupacdes e edificacOes irregulares das favelas eram oriundas de atos irregulares.

Sendo assim, a resolucdo de conflitos era feita pela Associagdo de moradores, e ndo
era feita pelas institui¢@es juridicas, deixando essa populacdo a margem do direito oficial.

Comparando a resolucdo de conflitos pelos moradores de favela por instituicGes
extraoficiais, detectadas por Boaventura de Sousa Santos® na sua pesquisa de campo, do mesmo
modo é possivel afirmar que estava o lajeario antes da regulamentacdo do direito de laje, por
estarem também a margem do direito oficial.

O lajeario encontrava-se em um limbo completo, pois ndo se tratava
necessariamente de uma construcao ilegal, mas também era considerada legal, pois a laje ndo
era considerada como um direito real autbnomo regulamentado, e o lajeario ndo podia resolver
quaisquer conflitos diarios relacionados a sua moradia, tais como problemas de falta de
identificacdo de um endereco para receber contas a problemas sucessorios.

Além disso, o lajeiro ndo conseguia efetivamente exercer o seu direito a moradia
digna, havia, pois um descompasso entre o direito legislado e o direito construido por milhares
de cidaddos no Brasil nas milhares de lajes.

O direito de laje quando ndo regulado trazia inseguranca juridica para aquele que
constitui a laje, ja que ndo se encontrava solucdo juridica para a sua situagao.

Em que pese exista quem defenda que o direito de laje ja estaria regulado pelo
direito de superficie (art. 1.369 do CC), especificamente para estes, o direito de laje seria um
direito de sobrelevacao, direito real de superficie sobre superficie, ou superficie em segundo
grau)’, o qual ndo se encontra regulado no codigo civil, porém essa nio parece ser a melhor

interpretacao.

® lbid., p. 14.
®lbid., p.15
7 SIEIRO, Rafael. Relagdo entro o direito de laje e o direito de superficie. Disponivel em:

https://direitoimobiliarioatualizado.com/2017/12/07relacao-entre-direito-de-laje-e-direito-de superficie/>. Acesso
em: 22 set. 2018



O direito de laje é aquele que se permite que se construa uma nova lamina de
propriedade criada por meio da cessdo onerosa ou gratuita, da superficie, superior ou inferior
de uma construc&o, seja sobre o solo ou sobre uma laje, por parte do proprietario®.

O legislador ndo colocou, por sua vez, o direito de laje como uma espécie do direito
de superficie, mas sim como um direito real autbnomo, conforme a previséo dos artigos 1.510-
A e art. 1.225, XII1 do Cdédigo Civil

Além disso, os institutos sdo distintos, o direito de laje € perene, é possivel o
registro da laje com matricula propria, bem como ha possibilidade de ndo subsuncéo ao regime
do condominio edilicio, sendo, ainda, um direito real autbnomo.

Sendo assim, constata-se que o0s detentores do direito de laje, antes da
regulamentacdo, ainda estava no limbo juridico e ndo ja regulados como espécie de direito de
superficie.

Por fim, o laje&rio como antes estava @ margem do direito oficial, e, embora a nova
regulamentacgéo néo resolva toda a questdo social atinente ao crescimento urbano desordenado,
0 qual é necessario ndo apenas de leis, mas politicas publicas, ao menos retirou do "limbo da

invisibilidade" uma situaco social tio comum nas cidades brasileiras®.

2. AS MUDANCAS DA REALIDADE JURIDICA DOS NUCLEOS URBANOS DE
EDIFICACOES INFORMAIS COM ADVENTO DA LEI 13.465/17

A Lei n° 13.465/17%°, conversdo da Medida Provisdria n° 759 de 22 de dezembro de
2016, inseriu no Cadigo Civil uma nova espécie de direito real: a laje, art. 1.225, XI1lI, inserindo,
ainda, o referido direito no art.1510-A e seguintes do cddigo civil.

O advento da supracitada lei traz beneficios e procura solucionar os problemas
cotidianos de muitos brasileiros, especialmente, da realidade juridica dos nucleos urbanos de
edificacOes informais, tendo em vista o reconhecimento da laje no rol dos direitos reais

autdbnomo e registravel, de modo a viabilizar a regulamentacdo dessas edificacdes com o fim

8 MAZZEI, Rodrigo. Direito de superficie. Salvador: Juspodivm, 2013, p.11

® STOLZE, Pablo. Direito Real de Laje: A Medida Proviséria sobre o puxadinho Disponivel em: < https:/
www.lfg.com.br/conteudos/artigos/geradireito-real-de-laje-a-medida-provisoria-sobre-o-puxadinho>. Acesso em:
22 set. 2018

10BRASIL. Lein°®13.465, de 11 de julho de 2017. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ato2015-
2018/2017/1ei/113465.htm>. Acesso em: 07 fev. 2019


https://www.lfg.com.br/conteudos/artigos/geradireito-real-de-laje-a-medida-provisoria-sobre-o-puxadinho
https://www.lfg.com.br/conteudos/artigos/geradireito-real-de-laje-a-medida-provisoria-sobre-o-puxadinho

de dar solucéo juridica para problematicas préaticas do dia a dia do lajeario — aquele que adquire
o direito de laje autbnomo.

Nesse sentido, como a laje vem a ser um direito real autdbnomo, tera, portanto, a
oponibilidade erga omnes e tem como caracteristicas: exclusividade, perpetuidade, elasticidade
e sequela. Além disso, os direitos reais, diferente dos obrigacionais, sdo taxativos, uma vez que
apenas sdo reconhecidos por forca de lei'!,

As caracteristicas do direito real acima descritas, permitem que o lajeério, antes em
um limbo juridico, possa agora se valer do direito oficial e tenha um direito que pode ser oposto
contra todos, erga omnes, e como regra geral, pertencente a uma pessoa exclusivamente,
podendo impedir o dominio de terceiros e, como regra geral também, esse direito ndo tem
duracdo, perpétuo, podendo inclusive passar para os herdeiros por meio do direito das
sucessoes.

Outrossim, pode, ainda, o direito de laje ser destendido ou contraido no seu
exercicio, ou seja, ter a elasticidade, bem como ter a sequela, sendo uma das caracteristicas
mais importante do direito do lajeario, pois prevé a possibilidade do titular do direito persergui-
lo e revindica-lo, em poder de quem quer que esteja.

Em outras palavras, poderé o titular do direito de laje ter a protecdo juridica do seu
direito, oponivel a todos, assim como, por se tratar de direito real, podera, adquiri-lo
ordinariamente, por negocios juridicos, entre vivos ou causa mortis; por usucapido, se
cumpridos os requisitos exigiveis na lei para tal, sendo este, inclusive, o entendimento firmado
na VIII Jornada de direito Civil, no enunciado 627. A proposito, o Tribunal de Justica de
Pernambuco!? ja reconheceu o direito de laje por usucapio.

Além disso, pode o direito de laje ser também adquirido por meio de unido estavel
ou casamento, se o regime for da comunhao universal; por transmissdo hereditaria automatica,
por meio da regra da Saisine (art. 1.790 CC)*3; por sentenca judicial, como exemplo a partilha
judicial de divorcio; por desapropriacdo, nesse caso para o poder publico expropriante!*, e
demais formas de aquisicGes de direitos reais que estejam previstas em lei e ndo incompativeis

com o direito de laje.

1 FARIAS.op.cit., p. 103
12 BRASIL. Tribunal de Justica de Pernambuco. Acorddo n°0071376-44.2013.8.17.0001 Relator: Rafael Menezes.
Disponivel em: <https://srv01.tjpe.jus.br/consultaprocessualunificada/DJ>. Acesso em: 14 abr. 2019

13 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil. 3 ed. v.7. Salvador: Juspdivm,
2017, p.129

4 FARIAS, op. cit., p.109



A seu turno, outra mudancga que a Lei n° 13.465/2017 trouxe, foi a incluséo do
paragrafo 9° no art. 176, da lei de Registros PUblicos, Lei n°6.015/73%°, que previu a instituico
do direito real de laje, por meio de uma matricula propria'® no registro, e portanto, cria uma
unidade imobiliaria autbnoma que ird permitir que o de lajeario tenha o seu registro no RGlI,
independente daquele aplicavel a propriedade do solo ou de sua fragéo ideal'’.

A autonomia entre a laje e a construgédo base ndo devera implicar em incremento de
tributacdo para o edificio principal, j4 que esse novo imovel, “laje”, estara submetido a
contribuicbes e tributos prdprios, bem como a cada lajeério é atribuida a possibilidade de
construir novo direito de laje, acima ou abaixo, da que Ihe caiba (art. 1.510-A ,86° CC).

Nesse contexto, vale frisar que o direito de laje ndo pode ser confundido com
condominio edilicio, e da leitura do paragrafo 4° do art. 1.510-A, do codigo civil, percebe-se
que néo ha no direito de laje o direito tracado sobre areas comuns, como quintal, por exemplo®8,

No condominio, por sua vez, é essencial que se tenha a vinculagdo da unidade
autdbnoma com uma fracdo do solo onde esté edificado o condominio, o direito de laje é um
processo mais simples, ndo existindo areas comuns, ou fracGes ideais. Entretanto, conforme
prevé o art. 1510-C, 8 1° ,do Cddigo Civil, no direito de laje hé previsdo de &reas que servem a
todo edificio, como exemplo pilastras, instalacGes de dgua, esgoto e todas as coisas que sejam
afetadas ao uso de todo o edificio. Os custos dessas areas devem ser partilhados entre o
proprietéario da construgdo-base e o titular da laje, na propor¢do que venha a ser estipulada em
contrato (art. 1.510-C, do CC).

Como ja dito acima, a Lei n © 13.465/2017 modificou a lei de registros publicos e
trouxe a previsao de registro para o direito de laje. O referido registro devera ter a descricao
completa do imdvel e qualificacdo dos sujeitos que fazem parte do direito, bem como é por
meio desse registro, o0 ato que constitui ou transfere o direito real sobre bens imdveis.

Sendo assim, o registro ird regularizar a propriedade de quem adquiriu a laje, como

um direito real autbnomo, (art. 1510-A, CC e art. 179,8 9°, lei 6.015/73) e permitira o lajeéario

SBRASIL. Lei n°6.015/73, de 31 de dezembro de 1973. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/
leis/I6015compilada.htm>. Acesso em: 06 fev. 2019

16 matricula constitui o documento fisico onde sio registrados todos os direito reais imobiliarios ou averbados atos
de modificacdo desses direitos. A lei de registros pablicos consagra o principio da unitariedade matricial, significa
dizer, cada imdvel sera objeto de uma matricula e cada imdvel descrevera apenas um imével. O referido Principio
esté previsto no art. 176, paragrafo 1° da lei de registro publico.”

17 ROSELNVALD, Nelson. O direito real de laje como nova manifestacdo de propriedade. Disponivel em:
>https://www.nelsonrosenvald.info/single-post/2017/09/14/O-direito-real-de-laje-como-nova-manifestacdo-de-
propriedade >Acesso em: 22 mar. .2019

BEARIAS, op.cit., p.192.
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usar, gozar e dispor do bem (art. 1.510,8 3° ,CC), 0 que serd muito importante para o
ordenamento urbanistico da cidade e, especialmente, para o lajeario que estava a margem da
protecao juridica oficial, assim como, serd fundamental para a economia.

A titulacdo das habitacBes informais permitird colocar ativos na economia,
passiveis de serem utilizados no mercado e no acesso ao crédito imobiliario, uma vez que as
propriedades podem tambeém ser usadas como garantias e partir do momento em que 0S
moradores tiverem os documentos em maos, e 0 imdvel poderd, inclusive, ser valorizado®®.

Nesse contexto, entretanto, entende-se que o direito de laje, o registro precisamente,
veio para regularizar as construc6es dos nucleos urbanos informais de baixa renda, e possibilitar
0 movimento da economia destas pessoas e ndao ser um direito que sirva a grandes
incorporadoras imobiliarias, ou para aqueles que querem fugir das regras do condominio
edilicio, art. 1331 e seguintes, do Cdodigo Civil, tampouco para o parcelamento do solo urbano,
previsto na Lei n°6.766/79.

Na mesma linha é o entendimento de Francisco Eduardo Loureiro?, que afirma ter
o direito de laje uma funcéo de regularizar situacdes de fato, voltadas para populagéo de baixa
renda, que levantou construcdes sobre construcdes de titularidades distintas e ndo pode ou ndo
deve o instituto ser usado por empreendedores imobiliarios, como forma de fugir das regras do
condominio edilicio.

Dessa forma, a aquisicdo e o devido registro do direito de laje contribuira para
insercdo dos bairros informais e nos sistemas formais de protecéo ao direito, e permitird aqueles
gue estavam a margem do direito legislado, possam solucionar seus conflitos diarios
relacionados a sua moradia, de problemas de falta de identificacdo de um endereco para receber
contas a problemas sucessorios.

Além disso, poderdo promover a defesa do seu bem, agora também por meio de
acOes petitdrias, resolver os conflitos de partilha de heranca, divorcio, a possibilidade de
regularizar a tributacdo do imovel e, por ultimo, mas ndo menos importante, poderéo identificar
0 proprio endereco, com o registro e matricula propria.

Dessa forma, com as mudancas trazidas pela Lei n°13.465/17, o direito de laje
colabora para a concretizacao do direito a moradia, previsto no art. 6° da Constituicao, e poderao

19 ARAUJO, Bruno. A Lei n° 13.465/17 e o Direito de Laje. Disponivel em: >http://creci-rj.gov.br/a-lei-13-46517-
e-o-direito-de-laje/<. Acesso em: 23. mar. 2019

L OUREIRO apud FARIAS op.cit., p.192
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0os morados dos nucleos informais, com respaldo juridico, sentirem com relacbes de

pertencimento & cidade e a sociedade.

3. A AUTONOMIA DO LAJEARIO SOBRE A “LAJE” COMO EFETIVACAO DO
DIREITO FUNDAMENTAL A MORADIA

A constituicdo de 1988%! consagra de forma expressa um amplo catalogo de direitos
sociais. Os referidos direitos estdo consagrados em duas partes distintas da Constituicdo de
1988, no capitulo II “Dos Direitos Sociais” e no titulo VIII, referente a “ordem social”.

Os direitos sociais, que dentre eles esta o direito a moradia, estdo consubstanciados no
art. 6° CRFB, como normas principioldgicas a serem cumpridas na maior medida do possivel
de acordo com as circunstancias faticas e juridicas existentes?2.

Todavia, segundo Gilmar Mendes?®, os direitos sociais foram acolhidos na
constituicdo como auténticos direitos fundamentais e sempre devem ser cumpridos.

Nesse sentido é essencial, portanto, que se analise os direitos sociais, como nao
apenas uma consagracao formal da constituicdo, ja que sdo fundamentais, mas sim como forma
de promover a protecdo a dignidade humana para que as pessoas tenham condi¢des dignas de
existéncia.

O direito a moradia € social e fundamental, portanto, e estd presente nos tratados
internacionais de direitos humanos?*, especificamente, no art. 11 do Pacto Internacional de
Direitos Civis e Politicos da ONU, o qual foi ratificado e incorporado pelo Brasil pelo Decreto
n° 591/922°.

Sendo assim, fica evidente que a efetivacdo do direito & moradia é muito importante
para promogdo dos direitos humanos dos individuos, uma vez que presente nos principais

diplomas internacionais de protecdo aos direitos humanos.

2l BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Disponivel em: <http://www.planalto.
gov.br/ccivil_03/constituicao/constitui%C3%A7a0.htm>. Acesso em: 6 set. 2018.

22 NOVELINO, Marcelo. Curso de direito Constitucional. 11 ed. rev., ampl.e atual.-Salvador: Juspodvm, 2016,
p.46

BMENDES, Gilmar Ferreira. Curso de direito Constitucional. 8 ed. e atual. Sdo Paulo: Saraiva, 2013, p.128
24Especialmente no artigo V da Convencao Internacional sobre a Eliminagdo de Todas as Formas de Discriminagdo
Racial (1965), o artigo 14.2 (h) da Convencdao sobre a Eliminacao de todas as Formas de Discriminagdo contra a
Mulher (1979) , o artigo 21, item 1 e 3 da Convencéo sobre os Direitos da Crianca (1989)

%5 BRASIL. Decreto n 591 de 6 de julho de 1992. Disponivel em: < http://www.planalto.gov.br/ccivil
_03/decreto/1990-1994/d0591.htm >. Acesso em: 5 set. 2018.
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Frisa-se, portanto, que os direitos humanos sdo essenciais, principalmente, para aqueles
de baixa renda, local onde tem construcdes de milhares de edificagdes irregulares.

Nesse contexto tem a importancia do surgimento do direito de laje, pois antes ndo havia
regularizagdo dessas milhares de edificacGes irregulares por todo o pais e ndo se tinha registro
imobiliario do seu respectivo direito e o titulos imobiliarios ndo eram tidos como validos.

O advento do direito de laje como um direito real autdbnomo registravel, como ja dito,
traz a uma matricula propria da laje, com possibilidade da cobranca correta de tributos, cessao
e venda da laje, resolucdo dos problemas de dissolucdo de casamento e a partilha da laje, de
problemas sucessorios, bem como a possibilidade do lajeario ter um endere¢o, uma
identificacdo formal daquele morador.

A ndo identificagdo do morador, inclusive, com a falta de um enderego, de um
referencial espacial, remete a ideia de invisibilidade juridica, o que o impossibilita contar com
o Estado para pacificar seus conflitos, e fere, ainda, a propria dignidade humana, pois quem
estd na invisibilidade juridica ndo seria detentor de quaisquer direitos. Logo, fere os direitos
humanos desse morador.

Nesse contexto Cristiano Chaves? afirma que o direito de laje assegurou a dignidade
humana na perspectiva do direito de moradia, art.6° CRFB, e fez surgir, justamente, a
possibilidade do referencial espacial do lajeério, o que assevera a fundamentalidade do direito
de laje.

O direito a moradia, que pode ser efetivado pelo direito de laje, engloba a garantia de
uma moradia digna, capaz de preservar a intimidade e privacidade das pessoas, e, embora ndo
necessite da prerrogativa de ser proprietario do imovel, a partir do momento que se ha o registro
do direito de laje, nasce a invioalabilidade do direito de propriedade, art. 5°, XXII da CRFB,
gue é também um direito constitucional fundamental.

Segundo Nelson Rosenvald?’ é possivel, inclusive, o reconhecimento da propriedade
como direito humano e se prende a funcdo de protegdo pessoal seu titular, pois ha uma funcéo
individual da propriedade que consiste na garantia da autonomia privada do ser humano no
desenvolvimento de sua personalidade, pois os direitos reais sao outorgados a uma pessoa para
a realizacéo pessoal da posicéo de vantagem que exerce sobre a coisa.

Além do direito patrimonial da propriedade, pode ser reconhecida a perspectiva

existencial do direito a propriedade, pois conforme o art. 17 da Declaracdo Universal de

% FARIAS, op.cit., p. 74.
27 |bid., p. 71
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Direitos humanos? é reconhecido que todo o individuo tem direito a propriedade s6 ou em
sociedade com outros e ndo pode ser arbitrariamente privado de sua propriedade.

Sendo assim, com o direito de “laje” surge o direito de fundamental da propriedade,
bem como um direito humano, na possibilidade de permitir autonomia do lajeario sobre a coisa
e de néo ser arbitrariamente privado dela.

Portanto, o proprietario do direito de laje tera um direito de protecdo de um patrimonio,
que € um direito fundamental da Constituicdo de 1988, e da moradia, que é direito social
fundamental, como expressao da dignidade humana, uma vez que tera a possibilidade de sair
de um limbo juridico, de invisibilidade juridica, para ter a protecdo estatal dos seus conflitos
diarios.

Isso porque com o direito real de laje, o lajeario, tera um direito que pode ser oposto
contra todos, erga omnes, que pode se impedir o dominio de terceiros, podendo ser perpétuo,
passar para os herdeiros, por meio do direito das sucessoes.

Além disso, porderé ter o lajeario uma identificacdo espacial da laje, com um enderecgo
e terd a possibilidade do lajeario se sentir como pertencente a cidade e a sociedade.

O lajeério conseguira, portanto, efetivamente exercer o seu direito fundamental a
moradia digna, pois ndo mais existira 0 descompasso entre o direito legislado e o direito

construido por milhares de cidad&os no Brasil nas milhares de lajes.

CONCLUSAO

O presente estudo constatou que o Brasil tem uma problematica que perdura ha séculos
—as ocupagdes urbanas irregulares, especialmente, a forma de ocupacgéo popularmente chamada
de puxadinho. A referida préatica antes de ser regulamentada criava abissais embaracos praticos
ao direito a moradia, tais como auséncia de registro imobiliario, impossibilidade de compra e
venda, tributacéo e outros.

Nesse contexto, conforme as reflexdes fundamentadas que se desenvolveram no
decorrer da pesquisa, constatou-se que o Estado ndo podia ser chamado para resolver os
conflitos juridicos diarios em favelas, local principal em que tem as edificacfes irregulares,
uma vez que a populacdo ndo pensava em acionar o judiciario, pois ndo tinham os titulos

legitimos de suas propriedades e o Estado seria uma espécie de inimigo potencial, deixando

28 BRASIL. Decreto n° 19.841/45,de 22 de outubro de 1945. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.
br/ccivil_03/decreto/1930-1949/D19841.htm>. Acesso em: 15 mar. 2018.
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para instituicdes ndo oficiais, como Associagdo de moradores solucionar os conflitos.

Em outras palavras, o lajeario estava a margem do direito oficial, encontrava-se em um
limbo completo, pois ndo se tratava necessariamente de uma construcao ilegal, mas também era
considerada legal, pois a laje ndo era considerada como um direito real autbnomo
regulamentado.

Com o advento da Lei n® 13.465/17, conforme esta pesquisa constatou, a laje vem a ser
um direito real autdbnomo e registravel e terd, portanto, a oponibilidade erga omnes,
possibilitando a protecdo juridica do seu direito contra todos, podendo gozar, usar, fruir e dispor
do seu bem.

Outrossim, o registro da laje sera feito como unidade imobiliaria autbnoma no RGl,
conforme o entendimento a que se chegou esse pesquisador é que isto possibilita colocar ativos
na economia, por meio da compra e venda da “laje” no mercado e de aquisi¢do de credito
imobiliario, bem como surge a possibilidade do lajeario ter um endereco, uma identificacdo
formal de morador.

Além disso, o direito de laje possibilitou a cobranca correta de tributos, resolucdo dos
problemas de dissolucdo de casamento, a partilha da laje, problemas sucessorios, bem como
possibilitou insercdo dos bairros informais nos sistemas formais de protecdo ao direito,
permitindo aqueles que estavam a margem do direito legislado, poderem solucionar seus
conflitos diarios pelas institui¢bes juridicas oficiais.

Dessa forma, o direito de laje assegurou a dignidade humana na perspectiva do direito
de moradia, art.6° CRFB, e fez surgir, justamente, a possibilidade do referencial espacial do
lajeario, 0 que assevera a fundamentalidade do direito de laje.

Por outro lado, frise-se que a regulamentacao da laje néo resolve toda a questdo social
atinente ao crescimento urbano desordenado, o qual é necessario ndo apenas de leis, mas
politicas publicas. Todavia, com o seu surgimento ja retira-se de um "limbo da invisibilidade"
uma situacao social tdo comum nas cidades brasileiras.

Sendo assim, com o direito de laje, o lajeario podera se sentir como pertencente a cidade
e a sociedade e conseguira, efetivamente, exercer o seu direito fundamental a moradia digna,
pois ndo mais existird o descompasso entre o direito legislado e o direito construido por

milhares de cidadaos.



14

REFERENCIAS

ARAUJO, Bruno. A Lei 13.465/17 e o Direito de Laje Disponivel em:>http://creci-rj.gov.br/a-
lei-13-46517-e-0-direito-de-laje/< Acesso em: 23 mar. 2019.

BRASIL. Codigo Civil. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/
L10406.htm>. Acesso em: 7 ago. 2018.

. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Disponivel em: <http://www.
planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1990-1994/d0591.htm>. Acesso em: 6 set. 2018.

. Decreto n° 19.841, de 22 de outubro de 1945. Disponivel em: <http://www.planalto
.gov.br/ccivil_03/decreto/1930-1949/D19841.htm>. Acesso em: 15 mar. 2018.

. Decreto n® 591 de 6 de julho de 1992. Disponivel em: <http://www.planalto.
gov.br/ccivil_03/decreto/1990-1994/d0591.htm >. Acesso em: 5 set. 2018.

. Lei n° 6.015/73, de 31 de dezembro de 1973. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/I6015compilada.htm>. Acesso em: 06 fev. 2019.

. Lei n® 13.465, de 11 de julho de 2017. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/
ccivil_03/ato2015-2018/2017/1ei/113465.htm>. Acesso em: 08 jan. 2019.

. Tribunal de Justica de Pernambuco- Acord&do n° 0071376-44.2013.8.17.0001 relator:
Rafael Menezes. Disponivel em: <https://srvO1.tjpe.jus.br/consultaprocessualunificada/DJ>.
Acesso em: 14 abr. 2018.

FARIAS, Christiano Chaves de. Direito de Laje: do Puxadinho a Digna Moradia. 2. ed. rev.
e atual. S&o Paulo: Juspodvm, 2018.

FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de direito civil: Sucessoes. 3 ed.
v.7. Salvador: Juspdivm, 2017.

MAZZEI, Rodrigo. Direito de superficie. Salvador: Juspodivm, 2013.

MENDES, Gilmar Ferreira. Curso de direito Constitucional. 8 ed. e atual. Sdo Paulo: Saraiva,
2013.

MPPR. Habitag¢&o e urbanismo. Disponivel em: < http://www.urbanismo.mppr.mp.br/modules
/conteudo/conteudo.php?conteudo<. Acesso em: 13 abr. 2019.

NOVELINO, Marcelo. Curso de direito Constitucional. 11 ed. rev.,ampl.e atual.-Salvador:
Juspodvm, 2016.

OLIVEIRA, C. E. E. de. Direito real de laje a luz da Lei n° 13. 465/2017: nova lei, nova
hermenéutica. Brasilia: Nucleo de Estudos e Pesquisas/CONLEG/Senado, Julho/2017 (Texto


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/
http://www.planalto.gov.br/ccivil
http://www.planalto.gov.br/ccivil
http://www.urbanismo.mppr.mp.br/modules

15

para Discussdo n° 238). Disponivel em: < www.senado.leg.br/estudos>. Acesso em: 20 ago.
2018.

ROSELNVALD. Nelson. O direito real de laje como nova manifestagdo de propriedade.
Disponivel em: < https://www.nelsonrosenvald.info/single-post/2017/09/14/0O-direito-real-de-
laje-como-nova-manifestacdo-de-propriedade >. Acesso em: 22 mar. 2019.

SANTOS, Boaventura. Sociologia juridica Critica: para um nuevo sentido comum em el
derecho. Madrid: Trota/lIsla, 20009.

SIEIRO, Rafael. Relacdo entro o direito de laje e o direito de superficie. Disponivel em
https://direitoimobiliarioatualizado.com/2017/12/07/relacao-entre-direito-de-laje-e-direito-de-
superficie/ >.Acesso em: 22 set. 2018.

STOLZE, Pablo. Direito de laje: primeiras impressdes. Disponivel em:
<https://flaviotartuce.jusbrasil.com.br/artigos/417476632/direito-real-de-laje-primeiras-
impressoes>. Acesso em: 21 ago.2018.


https://direitoimobiliarioatualizado.com/2017/12/07/relacao-entre-direito-de-laje-e-direito-de-superficie/
https://direitoimobiliarioatualizado.com/2017/12/07/relacao-entre-direito-de-laje-e-direito-de-superficie/

