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RESUMO

O Direito Real de Laje surge no ordenamento juridico brasileiro com a Medida
Provisoria 759/16, posteriormente convertida na Lei 13.465/17. Porém, do ponto
vista historico-social, € bem mais antigo do que isso. O problema do presente
trabalho esta enfeixado na questdo: E, de fato, o direito real de laje uma ferramenta
que auxilia na concretizacdo do direito a moradia? Cuja hipdtese prévia é positiva
para este questionamento. A metodologia empregada € de natureza tedrica, do tipo
dogmatico-instrumental, feita conforme método dedutivo de abordagem e mediante
emprego dos métodos histérico-evolutivo e interpretativo de procedimento. Assim, o
objetivo do presente trabalho é analisar a doutrina atual concernente ao direito real
de laje, quanto a legislacdo que o regula, bem como sua comparacao e interacao
com outros institutos juridicos oportunos. Verificar como o Direito de Laje se
relaciona com o Direito Constitucional a Moradia. E a partir disso tracar aspectos
positivos advindos da introducéo desse regramento, e criticas a pontos que estejam
nublados ou que ainda precisem de melhor definicdo. Apds tais observacdes, o
presente trabalho entende que o direito real de laje € uma importante ferramenta na
concretizacdo do direito a moradia, todavia precise de ajustes em alguns pontos
sensiveis, como simplificar a regularizacdo dessas edificacdes junto ao registro
imobiliario, a fim de melhor alcancar seu objetivo como instrumento para

regularizacao fundiaria e acesso ao direito a moradia.

Palavras-chave: Regularizacdo fundiaria urbana. Direito de laje. Direito

Constitucional a moradia.



ABSTRACT

The Real Right of Slab appears in the Brazilian legal system with Provisional
Measure 759/16, later converted into Law 13.465/17. However, from the historical-
social point of view, it is much older than that. The problem of the present work is
bundled in the question: Is, in fact, the real right of slab a tool that helps in the
realization of the right to housing? Whose previous hypothesis is positive for this
guestioning. The methodology employed is of a theoretical nature, of the dogmatic-
instrumental type, made according to the deductive method of approach and through
the use of historical-evolutionary and interpretative methods of procedure. Thus, the
objective of the present work is to analyze the current doctrine concerning the real
right of slab, regarding the legislation that regulates it, as well as its comparison and
interaction with other opportune legal institutes. Check how the Slab Right relates to
the Constitutional Right to Housing. And from that, draw positive aspects arising from
the introduction of this rule, and criticism of points that are cloudy or that still need
better definition. After such observations, the present work understands that the real
right of slab is an important tool in the realization of the right to housing, however it
needs adjustments in some sensitive points, such as simplifying the regularization of
these buildings with the real estate registry, in order to better achieve their objective

as an instrument for land regularization and access to the right to housing.

Keywords: Land regularization. Slab right. Right to housing.
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1 INTRODUCAO

O Direito Real de Laje surge no ordenamento juridico brasileiro Com a
Medida Proviséria 759/16, posteriormente convertida na Lei 13.465/17. O estudo
desse direito, embora seja recente do ponto de vista legislativo, possui uma historia
mais antiga remontando a adequacdo de situacdes especiais, como as de
propriedades em sobrelevacdo. Todavia a sua definicdo e, principalmente, a
diferenciac@o de outros institutos, em muitos pontos semelhantes, esta longe de ser
uma tarefa simples.

Ressalte-se também que o Direito Real de Laje, possui uma relacdo de
grande proximidade com as mudancgas e revolugdes sociais da modernidade, sendo
nascido do anseio de regulamentar uma situacdo jA amplamente presente na
realidade brasileira.

Em vista disso, o problema do presente trabalho esta enfeixado na
seguinte questdo: E, de fato, o Direito Real de Laje uma ferramenta que auxilia na
concretizacdo do Direito a Moradia? Cuja hipGtese prévia € positiva a este
guestionamento, ou seja, supde-se que esse direito auxilia para esse fim.

Quanto a metodologia, a pesquisa é de natureza tedrica, do tipo
dogmatico-instrumental, feita consoante método dedutivo de abordagem e mediante
o emprego dos métodos histérico-evolutivo e interpretativo de procedimento.
Valendo-se de livros, incluindo os disponibilizados nas bases digitais da
Universidade Federal da Paraiba, além de artigos cientificos, legislacdo e
jurisprudéncia correlatos ao tema abordado.

Isso posto, este trabalho tem como objetivo analisar o Direito Real de Laje
como meio para efetivacdo do Direito Constitucional & Moradia.

Assim, o capitulo 1 contard com uma breve abordagem da perspectiva
histérica do Direito Real de Laje, suas espécies e natureza juridica. Também
apresentara a discussao doutrinaria acerca de ser o direito de laje um direito sobre
coisa propria ou sobre coisa alheia.

Em continuidade, no Capitulo 2, se abordar4 a diferenciagdo deste
instituto e outros mais proximos e passiveis de dubiedade. Também apresentando
0s aspectos de constituicdo, alienacao e extincdo desse direito. E aproveitando para
tratar da interacdo desse direito com a usucapido e a hipoteca.



Por sua vez, no Capitulo 3 se relacionara o direito laje com o direito
constitucional & moradia, e por fim, buscar-se-a apontar aspectos positivos, assim

como tecer-se criticas a positivagdo desse direito.



2 PRIMORDIOS E CONCEITUALIZACAO DO DIREITO DE LAJE

Neste capitulo se apresentara o contexto do desenvolvimento historico e
doutrinério brasileiro que levou ao surgimento desse direito. Sem a pretensédo de
esgotar o assunto, mas sim com o intuito de compreender-se de forma suscinta
como esse processo levou as discussdes que serdo apresentadas posteriormente.

Mais adiante, ainda neste capitulo, buscar-se-a, também, desenvolver a
percepcao doutrinaria do direito real de laje quanto as suas espécies e natureza
juridica, e acerca da discussdo a respeito de ser esse um direito real sobre coisa
prépria ou sobre coisa alheia, de modo a contribuir com a melhor compreensao
quanto ao tratamento juridico que é dado a este direito em face a outros institutos do
ordenamento juridico civilista, assim como na percepcao das implica¢cdes juridicas e

sociais decorrentes deste direito.

2.1 PERSPECTIVA HISTORICA E DOUTRINARIA DO DIREITO DE LAJE

Embora seja um instituto relativamente novo no ordenamento juridico
brasileiro, somente sendo regulamentado em 2017, € possivel tracar uma
perspectiva histérica mais ampla sobre a questdo da propriedade imobilidria no
Brasil, que pode ajudar a entender o surgimento do direito real de laje.

Marmelstein® explica que as lajes aparecem como uma espécie dos
“puxadinhos™, sendo uma ampliacdo vertical de um imével ja edificado, na maioria
das vezes como consequéncia da ampliacdo familiar, sendo uma situacdo bem
presente na realidade brasileira. Nesse sentido, explicam Farias et. al.?, que pode
conceituar-se a laje como a nova camada da propriedade oriunda da alienagcdo da
superficie seja superior ou inferior, podendo ser gratuita ou onerosa, com fim de criar

unidade independente da construcao original.

1 MARMERLSTEIN, George. Prefacio. In: FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS,
Wagner Inacio. Direito de Laje - Do puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador:
JusPODIVM, 2019. p.15.

2 Nome popular dado ao imével construido em cima da construgéo-base, como citam GAGLIANO,
Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso de Direito Civil - Direitos Reais - Vol. 5. S&do
Paulo. Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. p.213.

8 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.28
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Com a Constituicdo Federal de 1988, houve uma mudanca significativa no
entendimento do direito a moradia, o elencando em seu art. 6° como um direito

social fundamental:

Art. 6° Sdo direitos sociais a educacao, a salde, a alimentagéo, o trabalho,
a moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a
protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na

forma desta Constituicao (grifo nosso).*

Nesse contexto diversas politicas publicas foram criadas para promover o
acesso a moradia para a populacdo de baixa renda. O direito real de laje é uma das
medidas que surgiram como meio de permitir a criagdo de novas unidades
habitacionais em areas urbanas ja consolidadas, sem a necessidade de se adquirir
novos terrenos.

A Lei 13.465/17, originaria da Medida Proviséria 759/16, se encaixa num
cenario onde ha a normatizagdo de um fendmeno social amplamente encontrado
nas grandes cidades, caracterizado pela auséncia ou ineficacia de politicas para um
desenvolvimento urbano organizado, escassez de moradias e ma distribuicdo de
renda, culminando numa formacéo caética de aglomerados habitacionais.®

Para se ter nocdo da dimensdo desse fenémeno, segundo a prévia dos
dados do Censo Demogréafico de 2022, o Brasil possui 11.403 favelas, com
populacéo total de 16 milhdes de pessoas, em 6,6 milhdes de lares®.

Isso posto, o Direito de Laje surge de forma espontanea como um
fendmeno social dentro das favelas e periferias brasileiras, embora ndo se restrinja
apenas a essas areas, como frisam Farias et. al.’, tal forma de construcdo nao surge
ou esta vinculada exclusivamente a uma classe social, mas € sim um fendmeno

ramificado pelos diversos estratos sociais e localidades.

4 BRASIL. [Constituicdo (1988)]. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 30 mar 2023.

5 MENDES, Gilmar F.; BRANCO, Paulo Gustavo G. Curso de direito constitucional. (Série IDP).
Sao Paulo: Editora Saraiva, 2023. E-book. ISBN 9786553624474, Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553624474/. p.165.

6 Para mais informacdes: ESTADAO CONTEUDO. IBGE: Brasil tem 11.403 favelas, onde vivem cerca
de 16 milhdes de pessoas. UOL. Rio. 17 mar. 2023. Disponivel em:
https://feconomia.uol.com.br/noticias/estadao-conteudo/2023/03/17/ibge-brasil-tem-11403-favelas-
onde-vivem-cerca-de-16-milhoes-de-pessoas.htm. Acesso em: 06 jun. 2023.

7 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.35
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Como adverte Tartuce, a lei trouxe bons avancos em relacdo a Medida
Proviséria 759/16, que recebeu diversas criticas doutrinarias.® Como exemplo, na
MP o acesso independente era critério para reconhecimento do direito de laje,
porém isso foi afastado na conversdo para a Lei 13.465/17, de modo que o
reconhecimento do direito de laje pode ocorrer mesmo quando 0 acesso a unidade
“compartilnado com outras unidades da construgéo.®

Como dito, posteriormente a Medida Provisoéria foi substituidal® pela Lei
13.465/17, que dentre outras providéncias, incluiu a regulamentacéo definitiva do
direito de laje como direito real e acrescentou os artigos 1510-A ao 1510-E ao
Cadigo Civil Brasileiro para regular esse direito.

Como lembram Dantas et. al. 1%, vale destacar que o direito real de laje
tem sua origem relacionada com a propriedade de sobrelevacdo?!?, sendo
reconhecido como um instituto juridico que visa a regulamentacédo de uma situacao
fatica ja ha muito existente na sociedade brasileira. Tal instituto possui raizes na
experiéncia das comunidades urbanas da cidade do Rio de Janeiro, onde foi criado
um cartério comunitario com 0 objetivo de registrar as transacdes de compra e
venda de lajes realizadas pelos “proprietarios” primitivos. A partir dessa experiéncia,
o direito de laje foi se consolidando e foi objeto de regulamentacéo na legislacéao
brasileira, buscando trazer seguranca juridica as transacdes imobiliarias envolvendo

essa modalidade de propriedade.

8 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. v.4. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2022. E-
book. ISBN 9786559643486. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559643486/. Acesso em: 29 mar. 2023. p.601.
9 DANTAS, Juliana; OLIVEIRA, Lucas Monteiro Alves; SANTIAGO, Weslhey. Direito Real de Laje:
Da Seguranca Juridica & Politica de Organizac&do Urbana Brasileira. REVISTA JURIDICA
DIREITO & PAZ. Séo Paulo. Ano XV, nimero 45, p. 89-105. 2° Semestre, 2021. Disponivel em:
https://revista.unisal.br/lo/index.php/direitoepaz/issue/view/70. Acesso em: 15 mai. 2023. p.93.

10 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo P. Manual de Direito Civil: volume Gnico. Sdo Paulo:
Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553620711. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553620711/. Acesso em: 18 mai. 2023. p.491.
11 DANTAS, Juliana; OLIVEIRA, Lucas Monteiro Alves; SANTIAGO, Weslhey. Direito Real de Laje:
Da Seguranca Juridica & Politica de Organizacdo Urbana Brasileira. REVISTA JURIDICA
DIREITO & PAZ. S&o Paulo. Ano XV, nimero 45, p. 89-105. 2° Semestre, 2021. Disponivel em:
https://revista.unisal.br/lo/index.php/direitoepaz/issue/view/70. Acesso em: 15 mai. 2023. p.92.

12 Qu laje superior. O que, inclusive, por vezes se confundindo com a prépria esséncia do instituto ao
qual da nome, como explicam Farias, Debs e Dias: FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El;
DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl.
Salvador: JusPODIVM, 2019. p.48.



12

Tartuce®® aduz que essa tematica ja foi discutida por renomados juristas
no ambito do direito de superficie, tais como Ricardo Pereira Lira, Marco Aurélio
Bezerra de Melo e Rodrigo Reis Mazzei, utilizando-se dessa expresséo popular e de
carater social, que adquiriu certa relevancia juridica. E aduz que em diversas regides
do Brasil as lajes sao objeto de "venda", ou seja, transferéncia onerosa e definitiva
para terceiros, ainda que também seja comum a transferéncia gratuita entre
membros da mesma familia.

Ademais, o direito real de laje j& era utilizado de forma informal pela
populacdo antes de sua previsdo expressa, 0 que o torna um instrumento capaz de
regularizar uma realidade presente em muitos iméveis no pais'4. Desse modo, pode-
se afirmar que o direito de laje surge a partir da raiz consuetudinaria, ou seja, da
pratica social e costumeira, que é incorporada ao ordenamento juridico como forma
de solucionar conflitos e garantir a seguranca juridica nas relacdes entre as partes
envolvidas.

A perspectiva historica do direito real de laje, portanto, esta relacionada
com a busca da moradia dignha no Brasil, e pode ser entendida como um avanco na
garantia desse direito, principalmente para a populacdo mais vulneravel.

Gagliano e Pamplona Filho evidenciam que a questdo € bastante
frequente nas cidades grandes, onde a sobreposicdo de moradias jA demandava um
enfrentamento por parte do legislador, embora esse ainda condenasse tal direito a
invisibilidade. °

Venosa, mais critico a esta legislacdo, defende que a situacdo do direito
de laje ndo se assemelha aos sobrados regulares, que ja sdo construidos com o
intuito de suportarem a estrutura de um prédio, possuindo entrada independente,
plantas aprovadas pelo municipio, entre outros requisitos. Para ele, a lei teve como
objetivo criar um sistema de sobreposicdo que nasceu da demanda popular nas

comunidades, onde jA existe a pratica do direito de laje. E acrescenta que a

13 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. v.4. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2022. E-
book. ISBN 9786559643486. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559643486/. Acesso em: 29 mar. 2023. p601.
14 DANTAS, Juliana; OLIVEIRA, Lucas Monteiro Alves; SANTIAGO, Weslhey. Direito Real de Laje:
Da Seguranca Juridica & Politica de Organizacédo Urbana Brasileira. REVISTA JURIDICA
DIREITO & PAZ. S&o Paulo. Ano XV, nimero 45, p. 89-105. 2° Semestre, 2021. Disponivel em:
https://revista.unisal.br/lo/index.php/direitoepaz/issue/view/70. Acesso em: 15 mai. 2023. p.92.

15 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo P. Manual de Direito Civil: volume Unico. Sao Paulo:
Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553620711. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553620711/. Acesso em: 18 mai. 2023. p.491.
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regulamentacdo incentivara a constru¢cdo de imdveis com previsdo para a futura
cessdo da laje a terceiros.16

Deste modo, como se observa, os doutrinadores abordam a temética de
muitas formas, alguns mais criticos e céticos do que outros, e essas diferencas de

perspectivas serdo abordadas de forma mais aprofundada nos topicos futuros.

2.2 ESPECIES E NATUREZA JURIDICA DO DIREITO REAL DE LAJE

Como j& observado, o direito real de laje é uma nova forma de
propriedade que possibilita a construcdo de novas unidades habitacionais
independentes em um mesmo terreno, por meio de subdivisdo vertical do imovel,
sendo os proprietarios da construcdo-base e da laje denominados como lajeiros e
lajedrios!’, respectivamente.

Isto posto, a Lei n® 13.465/2017 estabelece duas possibilidades de laje,
constituidas através de construcbes verticais superiores ou inferiores, sendo
respectivamente Laje Superior, ou Laje em Sobrelevacao, e Laje Inferior, ou Laje em
Infraparticdo.

Essas espécies de laje estdo previstas no art. 1510-A do CC, sendo
necessario, em funcdo da sua relevancia, a devida diferenciacdo dessas espécies,
para se evidenciar que os efeitos decorrentes delas também possuem distin¢des.

A laje em sobrelevacdo, é a mais comum forma de apresentacao desse
instituto, e esta ligada a construcdo-base de forma fisica e juridica, ndo apenas para
sua construcdo, mas enquanto estas perdurarem. Inclusive com a destruicdo da
construcdo-base, sem sua reconstrucdo em até 5 (cinco) anos, estara decretada a
extincdo da laje em sobrelevacdo. Ao passo que a laje construida em Infraparticao,
por sua natureza, possui um grau de vinculagdo menor, visto que, inclusive, pode

ser constituida sem que haja uma edificacdo acima, como explicam Farias et. al.®:

16 VENOSA, Silvio de S. Direito Civil: Direitos Reais. v.4. Barueri [SP]: Grupo GEN, 2023. E-book.
ISBN 9786559774869. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559774869/. Acesso em: 30 mar. 2023. p570.
17 Termos usados para designar o proprietario da construcdo-base, e o cessionario, respectivamente,
como lembra TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. v.4. Rio de Janeiro: Grupo GEN,
2022. E-book. ISBN 9786559643486. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559643486/. Acesso em: 21 mai. 2023. p.604.
18 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.48-49
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“Nao ha fundamento a que se impega que um terreno, que contenha apenas
uma estrutura de laje superior, ndo envelopada (sem paredes) ou qualquer
outra forma de acabamento, tenha constituido no espaco que lhe seja
subjacente, um direito de laje.”

Ademais, a propria destruicdo de sua construcdo-base ndo enseja o fim
da laje em infraparticdo, passando a ser imoOvel préprio enquanto ndo houver
reconstrucdo, como serd melhor abordado posteriormente.

Com isso, observa-se que as lajes em sobrelevacdo e infraparticdo
possuem diferentes niveis de “gravitagado juridica™® com relacédo a construgdo-base
e as referidas lajes. %°

Ainda segundo Farias et. al., a laje construida em sobrelevacdo nao é
considerada um acessério perfeito da edificacdo-base. Isso significa que a
transferéncia de propriedade da construcao principal n&o inclui automaticamente a
laje em cima dela. No entanto, a existéncia da laje superior esta relacionada com a
da construcdo-base. E a transferéncia da laje esta condicionada ao estabelecimento
do direito de preferéncia reciproco entre os proprietarios. JA& no caso da laje
construida abaixo da construgéo principal, a caracteristica de acessoriedade é dada
apenas pelo direito de preferéncia reciproco e pela averbacdo na matricula do
imével principal?L.

Frisando-se que o Direito Real de Laje se apresenta apenas em
construcdes verticais, superiores ou inferiores, deste modo, em caso de construcao
no plano horizontal em relacdo ao imovel originario ndo ha que se falar em Direito de
Laje. Assim, Farias et. al. 22 explicam que nessas situacdes de horizontalizagdo seria
possivel analisar a caracterizacdo como condominio urbano simples, consoante art.
61 e 62 da mesma Lei 13.465/17, sendo o td&o comum exemplo da “casa dos

fundos”. Situacao distinta das construgdes verticais autbnomas aqui tratadas.

19 Principio da Acessoriedade no qual o acesso6rio segue o principal.

20 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.49-50
21 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.49-50
22 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.46
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Segundo Maria Helena Diniz, natureza juridica se refere: “Afinidade que
um instituto juridico tem, em diversos pontos, com uma grande categoria juridica,
podendo nela ser incluido a titulo de classificagdo.”?3

Consoante Farias et. al. 2%, definir a natureza juridica de um instituto é
determinar a sua topologia, ou seja, 0 seu enquadramento no ordenamento juridico.
Assim, a natureza juridica relaciona-se com posicdo topologica que determinado
direito encontra na ciéncia juridica.

Com a positivagéo da Lei 13.465/17, reconheceu-se a natureza real do

direito de laje, sendo clara a afirmacédo no art. 1225 do Caodigo Civil de 2002:

Art. 1.225. S&o direitos reais:

| — a propriedade;

Il — a superficie;

[ll — as serviddes;

IV — o usufruto;

V — 0 uso;

VI — a habitacéo;

VIl — o direito do promitente comprador do imével,
VIII — o penhor;

IX — a hipoteca;

X — a anticrese;

Xl — a concesséao de uso especial para fins de moradia;
XIl — a concesséo de direito real de uso;

Xl — a laje. (grifo nosso)?®

Por tal caracterizacdo, como explicam Gagliano e Pamplona Filho?®, os
direitos reais possuem uma natureza distinta dos direitos pessoais ou obrigacionais,
ja que sua constituicdo ndo se limita a manifestacdo de vontade das partes
envolvidas. Isso se deve a caracteristica fundamental dos direitos reais, que é a sua
vinculacdo a legalidade, ou seja, a normatizacdo estabelecida pelo ordenamento
juridico. Dessa forma, para que um direito real seja reconhecido, é necessario que
ele esteja presente no rol taxativo dos direitos reais.

E, como explica Gongalves, de acordo com a concepgdo classica, 0s

direitos reais sdo caracterizados pelo poder juridico imediato do seu titular sobre a

23 DINIZ, Maria H. Dicionério juridico universitario. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN
9786555598636. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555598636/.
Acesso em: 01 abr. 2023. p.365.

24 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.51

25 BRASIL. [Cédigo Civil (2002)]. Cédigo Civil. Disponivel em:
https://lwww.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 01 abr. 2023.

26 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso de Direito Civil - Direitos
Reais - Vol. 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 02 abr. 2023. p.214.
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coisa, de forma exclusiva e oponivel a todos. Os membros da sociedade estdo
incluidos no polo passivo desses direitos, sendo obrigados a se abster de qualquer
comportamento que possa prejudicar o direito do titular. Quando esse dever é
violado, 0 sujeito passivo que anteriormente era indeterminado, passa a ser
determinado.?’

Assim, a positivacdo do direito de laje era imprescindivel para o

reconhecimento do instituto na qualidade de direito real.

2.3 DIREITO REAL SOBRE COISA PROPRIA VERSUS DIREITO REAL SOBRE
COISA ALHEIA

Como ja observado, a doutrina ndo é unissona com relacdo ao direito de
laje, e dentre suas discussdes estao os questionamentos acerca da natureza juridica
do direito de laje com relacdo a ele ser um direito real sobre coisa prépria ou um
direito sobre coisa alheia.

Conforme Orlando Gomes?®, os Direitos Reais representam o poder
imediato da pessoa sobre a coisa, exercido erga omnes. Diferenciando-se do direito
pessoal, que se opBe unicamente a um individuo, de quem se exige determinado
comportamento.

Nesse contexto, Gagliano e Pamplona Filho?®, em uma andlise
classificatéria, a propriedade pode ser entendida como o direito real exercido sobre a
coisa propria (jus in re propria). Enquanto os direitos reais sobre coisa alheia (jus in
re aliena) ou direitos reais limitados, podem ser subdivididos em trés categorias:

| — direitos de gozo ou fruicdo — superficie, servidao, usufruto, uso,
habitacdo, concessdo de uso especial para moradia, concessao de direito real de
uso, e laje;

Il — direitos de garantia — penhor, anticrese e hipoteca,

[Il — direito a coisa — promessa de compra e venda.

2T GONCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. v.5. Sao Paulo: Editora
Saraiva, 2023. E-book. ISBN 9786553628373. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553628373/. Acesso em: 01 abr. 2023. p.85.
28 GOMES, Orlando. Direitos Reais, 212 edigdo. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2012. E-book. ISBN
978-85-309-4392-9. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-
4392-9/. Acesso em: 02 abr. 2023. p.11.

29 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso de Direito Civil - Direitos
Reais - Vol. 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 02 abr. 2023. p.18.
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Nesse mesmo sentido, Gomes considera a divisdo entre jus in re propria
e jus in re aliena como a mais importante classificacdo dos direitos reais.°
Corroborando ser o direito na coisa propria a propriedade, e o direito na coisa alheia
um direito real limitado.

De acordo com o ensinamento de Gongcalves, o direito de propriedade &
considerado o mais importante e completo dos direitos reais, sendo inclusive o titulo
do Livro 1l do Cadigo Civil. A propriedade confere ao proprietario o direito de usar,
gozar e dispor da coisa, assim como de reavé-la do possuidor injusto. Quando todas
essas faculdades se encontram reunidas em uma unica pessoa, esta € considerada
titular da propriedade plena. No entanto, a propriedade pode ser limitada quando
algum dos poderes inerentes ao dominio € destacado e incorporado ao patriménio
de outra pessoa. 3!

Nesse contexto, o artigo 1.225 do Codigo Civil, que trata dos direitos
reais, inicia com o direito de propriedade, tendo os demais como resultantes do
desmembramento deste, sendo estes denominados direitos reais menores ou
direitos reais sobre coisas alheias.*?

Lafayette Rodrigues Pereira apud Goncalves explica que o direito de
propriedade pode ser dividido em diversos direitos elementares, correspondentes as
diferentes formas pelas quais 0 homem exerce seu poder sobre as coisas corpéreas.
Cada um desses direitos elementares € considerado um direito real. Os direitos
reais, que sdo desmembrados do dominio e transferidos a terceiros, s&o
denominados direitos reais sobre coisa alheia, ou jus in re aliena.®?

Por sua vez, Maria Diniz conceitua direito real sobre coisa alheia como
que aderem imediatamente a coisa, conferindo ao seu titular o direito de sequela.
Além disso, sdo oponiveis erga omnes, permitindo ao titular mover acdo real contra

qualquer detentor da coisa. Cabe ressaltar que esses direitos sdo exclusivos, nao

30 GOMES, Orlando. Direitos Reais, 212 edi¢do. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2012. E-book. ISBN
978-85-309-4392-9. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-
4392-9/. Acesso em: 02 abr. 2023. p. 17.

31 GONCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 03 abr. 2023. p.217.
82 GONCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 03 abr. 2023. p.217.
33 GONCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. Sédo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 03 abr. 2023. p.217.
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sendo possivel estabelecer outro da mesma natureza quando ja existe um direito
real anterior sobre a mesma coisa.®*

Diniz os apresenta divididos em trés espécies: | — Direitos reais limitados
de gozo ou fruicdo, em que o titular tem a autorizacdo de usar e gozar ou téo
somente usar de coisa alheia; Il — Direitos reais de garantia, nos quais a coisa €
dada como garantia de débito; e, Il — Direito real de aquisicdo, como 0 compromisso
ou promessa irretratavel de venda.®® E classifica o direito real de laje como um
exemplo da primeira espécie citada, ou seja, direito real limitado de gozo ou fruicao.

Todavia, nesse contexto, quanto ao tipo de direito real, a doutrina ndo é
unissona. Muitos autores consideram que o direito real de laje se caracteriza como
um direito real sobre coisa alheia, sendo um direito de gozo e fruicdo3¢, outros o
consideram um direito sobre coisa propria.

Nessa discussdo, Marmelstein lembra que a discussdo sobre ser o direito
de laje um direito real sobre coisa propria ou sobre coisa alheia traz diversas
implicacdes praticas, tais como a possibilidade de registro imobiliario em uma nova
matricula, autbnoma e independente da construcdo-base, assim como a
possibilidade de constituicdo do direito de laje por usucapido. Além da possibilidade
de uso de acdes possessorias pelo titular do direito de laje, e a possibilidade de
oferecer a laje em garantia, dentre outros.3’

Nesta seara, conforme Tartuce exemplifica alguns adeptos da linha que
identifica o direito real de laje na forma de um direito real sobre coisa prépria: Marco
Aurélio Bezerra de Melo, Nelson Rosenvald, Fernando Sartori, Fabio Azevedo,
Carlos Eduardo Elias de Oliveira, Leonardo Brandelli, Vitor Kiimpel, Bruno de Avila
Borgarelli e Cristiano Chaves de Farias. Por sua vez, entendendo ser melhor
classificado como um direito real sobre coisa alheia: José Fernando Siméo, Pablo

Stolze Gagliano, Rodolfo Pamplona Filho, Salomdo Viana, Rodrigo Mazzei,

34 DINIZ, Maria H. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. v.4. Sdo Paulo: Editora
Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786555598674. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555598674/. Acesso em: 01 abr. 2023. p148.
35 DINIZ, Maria H. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. v.4. Sdo Paulo: Editora
Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786555598674. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555598674/. Acesso em: 01 abr. 2023. p149.
3 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. v.4. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2022. E-
book. ISBN 9786559643486. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559643486/. Acesso em: 21 mai. 2023. p.602-
604.

87 MARMERLSTEIN, George. Prefacio. In: FARIAS, Cristiano Chaves de; EL DEBS, Martha; DIAS,
Wagner Inécio. Direito de Laje - Do Puxadinho a Digna Moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador:
JusPODIVM, 2019. p.16.



19

Frederico Viegas de Lima, Mauricio Bunazar, Cesar Calo Peghini, Eduardo Busatta,
Alexandre Barbosa, Luciano Figueiredo, Jodo Ricardo Branddo Aguirre, Pablo
Malheiros da Cunha Frota e Rodrigo Toscano de Brito. Tartuce se posiciona como
adepto desta segunda linha de raciocinio.® Observe-se a seguir os argumentos de
cada corrente.

Por sua vez, de acordo com Farias et. al. trata-se de um direito real novo,
com caracteristicas proprias e dependéncia ou subordinacao juridica a construgcéo-
base. Defendendo néo se tratar, portanto, de direito real sobre coisa alheia.®®

Carlos Eduardo Elias de Oliveira®, por exemplo, sustenta que o direito de

laje deve ser considerado como um direito real sobre coisa propria. Ele explica:

“Na forma como foi redigido o Cddigo Civil nesse ponto, o Direito Real de
Laje € uma espécie de Direito Real de Propriedade sobre um espaco
tridimensional que se expande a partir da laje de uma construcdo-base em
direcdo ascendente ou a partir do solo dessa construgdo em direcdo
subterrénea. (...) Esse espaco pode ser suspenso no ar quando o direito
real for instituido sobre a laje do prédio existente no terreno ou pode ser
subterraneo quando o direito real for instituido no subsolo.

Enfim, o Direito de Laje é um Direito Real de Propriedade e faculta ao
seu titular todos os poderes inerentes a propriedade (usar, gozar e
dispor), conforme art. 1.510-A, § 3.°, do Cddigo Civil”. (grifo nosso)

Nesse mesmo sentido, Kumpel e Borgarelli também defendem que o
direito real de laje é um direito real sobre coisa proépria, limitado externamente por
um conjunto de deveres que afetam outras situacdes juridico-reais, mas que
nenhuma dessas situa¢cdes podem neutralizar o carater de verdadeiro proprietario
atribuido ao titular.**

Em sentido diverso, muitos juristas defendem que se trata de direito sobre
coisa alheia. Por exemplo, Maria Diniz, aduz que o direito de laje se caracteriza
como um direito real de fruicdo que permite a um individuo construir uma unidade

habitacional na superficie superior ou inferior de uma edificacdo-base que pertence

38 TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. v.4. Rio de janeiro: Grupo GEN, 2022. E-
book. ISBN 9786559643486. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559643486/. Acesso em: 01 abr. 2023. p.602.
39 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
Puxadinho & Digna Moradia. 3. ed. ver. atual. e ampl. Salvador: Ed. JusPODIVM, 2019. p. 60

40 OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Direito real de laje a luz da Lei 13.465/2017: uma nova
hermenéutica. Disponivel em: <https://www2.senado.leg.br/bdsf/item/id/532809>. Acesso em: 21
mai. 2023.

41 KUMPEL, Vitor Frederico; BORGARELLI, Bruno de Avila. Algumas reflexes sobre o direito real
de laje — Parte |. Disponivel em: <https://www.migalhas.com.br/coluna/registralhas/265141/algumas-
reflexoes-sobre-o-direito-real-de-laje---parte-i>. Acesso em: 01 abr. 2023.
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a terceiro, desde que haja autorizacdo expressa do proprietario da construcao-base.
Considerando-se uma manifestacéo do direito real de superficie.*?

Também para Gongalves, o direito real de laje constitui um direito real
sobre coisa alheia, e d4 como exemplo a hipétese de um proprietario de uma casa
construir um segundo piso em sua residéncia com acesso independente e alienar a
terceiro o direito de moradia, sem, contudo, transferir a propriedade do solo, esse
terceiro passard a exercer direitos tdo somente sobre a extensdo da construcdo
originaria, isto €, sobre a laje, desde que disponha de isolamento funcional e acesso
independente.*?

E de acordo com Gagliano e Pamplona Filho**, o direito de laje consiste
em um direito real sobre coisa alheia, 0 qual possui uma amplitude consideravel,
mas que ndo se confunde com a propriedade. Esse direito é limitado a unidade
imobilidria autbnoma, a qual é construida acima da superficie superior ou abaixo da
superficie inferior de uma construcdo original pertencente a terceiro. Para eles,
melhor seria que se utilizasse o termo “direito sobre a laje™*.

Ainda nessa seara, os referidos autores fazem uma anélise com relacdo a
autonomia do direito de laje, com base nos 88 3.° e 4.°, do art. 1.510-A, do Codigo

Civil, como segue:

‘O texto do § 3.° permite estabelecer uma diagnose diferencial entre o
direito de propriedade e o direito real de laje.

Observe-se que, assim como se da com a superficie — e anteriormente
com a enfiteuse — o direito de laje é de ampla dimenséo,
compreendendo quase todos os poderes inerentes a propriedade,
como usar, gozar e dispor. (grifo nosso)

Mas nao podera o titular da laje pretender “reivindicar” o imoével ou exercer
direito de sequela, eis que tais poderes emanam apenas do direito de
propriedade.

Com isso, por 6bvio, ndo se pode concluir que o titular da laje esteja
impedido de langar m&o de interditos possessorios.

Outra diferenca para a propriedade, especialmente na modalidade de
condominio, é que nado ha, na laje, direito projetado sobre “areas comuns”,
como jardim e quintal.

42 DINIZ, Maria H. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. v.4. Sdo Paulo: Editora
Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786555598674. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555598674/. Acesso em: 31 mar. 2023. p188.
43 GONGCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 03 abr. 2023. p.550.
44 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso de Direito Civil - Direitos
Reais - Vol. 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 02 abr. 2023. p.214
45 Como utilizado no Enunciado n. 18, da | Jornada dos Juizes das Varas de Familia da Comarca de
Salvador.
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E o que se depreende do enunciado do § 4.° (“A instituicio do direito real de
laje ndo implica a atribuigdo de fragdo ideal de terreno ao titular da laje ou
participagdo proporcional em areas ja edificadas”).” 46

Por fim, Gagliano e Pamplona Filho reiteram que o direito real de laje ndo
se caracteriza como um direito sobre coisa prépria, mas sim como um direito sobre
coisa alheia.*

Ante o exposto, percebe-se como o debate acerca da natureza juridica do
direito real de laje é profundo e o porqué de a doutrina ainda ndo possuir uma linha
de raciocinio majoritaria nesta seara. Todavia, sem a pretensdo de esgotar o tema,
para fins didaticos e metodoldgicos, entende-se para este trabalho o direito real de

laje como um direito sobre coisa alheia.

46 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso de Direito Civil - Direitos
Reais - Vol. 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 02 abr. 2023. p.215.
47 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso de Direito Civil - Direitos
Reais - Vol. 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 02 abr. 2023. p.215
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3 TRATAMENTO JURIDICO DO DIREITO REAL DE LAJE NO DIREITO CIVIL

3.1 DISTINCAO ENTRE O DIREITO REAL DE LAJE E OUTROS INSTITUTOS

O direito real de laje costuma ser discutido e comparado principalmente
em relacdo a dois outros institutos do direito civil, por possuirem, a priori, muitas
semelhancas entre si, sendo estes o Condominio Edilicio e o Direito de Superficie.
Nas préximas péaginas se buscara apresentar as melhores distingbes doutrinarias

entre estes institutos.

CONDOMINIO EDILICIO:

Consoante Pereira, o condominio edilicio trata-se de nova modalidade de
condominio, que une a propriedade exclusiva e a copropriedade. Na qual, os
titulares dos direitos, sobre as unidades autdbnomas, ou sobre as partes e coisas
comuns, sdo os conddminos.*® Definicdo estabelecida no artigo 1.331 do Cddigo
Civil:

Art. 1.331. Pode haver, em edificacbes, partes que séo propriedade
exclusiva, e partes que séo propriedade comum dos conddéminos. (grifo
Nosso)

8§ 192As partes suscetiveis de utilizagdo independente, tais como
apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fracbes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por
seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que ndo poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizagdo expressa na convencao de condominio.

§ 2 20 solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribui¢éo de
agua, esgoto, gés e eletricidade, a calefacéo e refrigeragédo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, sao
utilizados em comum pelos condéminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

§ 3 2A cada unidade imobiliaria cabera, como parte inseparavel, uma fracao
ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma
decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio.

8 42Nenhuma unidade imobilidria pode ser privada do acesso ao
logradouro publico.

48 PEREIRA, Caio Mario da S. Instituicdes de Direito Civil: Direitos Reais. v.IV. Rio de Janeiro:
Grupo GEN, 2022. E-book. ISBN 9788530990862. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530990862/. Acesso em: 16 abr. 2023. p. 165.
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§ 520 terraco de cobertura é parte comum, salvo disposi¢do contréria da
escritura de constituicio do condominio.*®

Colani®® conceitua o condominio edilicio, ao passo que aproveita para
diferencia-lo do condominio geral:

E comum serem confundidos os institutos do condominio geral e do
condominio edilicio. Pode-se dizer, de maneira simples, que um
(condominio edilicio) é espécie do outro (condominio geral).

Condominio geral se caracteriza pelo fato de existir, simultaneamente, dois
(ou mais) direitos de propriedade incidindo sobre um mesmo bem, mével ou
imovel. Como forma de ilustracéo, basta dar o seguinte exemplo: 2 irméos,
nao tendo dinheiro para comprar 2 veiculos (um para cada), se cotizam e
adquirem um s6 para ambos. Ou seja, ambos sao conddminos do carro; e
ndo, como muitos pensam, soécios de um carro. Condominio nao é
sociedade, condéminos ndo sdo socios. O primeiro instituto (condominio) é
préprio dos direitos reais (previsto nos artigos 1314 a 1330 do Cédigo Civil;
ja o segundo (sociedade) é tipico do direito empresarial (ver arts.. 981 e
segs. Do Cadigo Civil).

O condominio edilicio, por sua vez, refere-se exclusivamente aos
imdveis onde coexistem partes comuns e partes exclusivas, por
exemplo: num edificio residencial, o apartamento é propriedade exclusiva e
partes como elevadores, piscinas, portaria etc., sdo partes comuns, sendo
gue cada conddmino € dono de seu apartamento mais uma fragdo ideal nas
partes comuns. (grifo nosso)

Assim, como explica Goncalves®!, o condominio edilicio se caracteriza
pela presenca de uma propriedade comum em conjunto com propriedades
privativas. Cada conddmino é titular, com exclusividade, da unidade autbnoma
(apartamento, escritorio, sala, loja, sobreloja, garagem) e titular de partes ideais das
areas comuns (terreno, estrutura do prédio, telhado, rede geral de distribuicdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, calefacdo e refrigeracdo centrais, corredores de
acesso as unidades autbnomas e ao logradouro publico etc.), como constante no art.
1.331 do Cadigo Civil.

Isto posto, diversas sdo as caracteristicas que aproximam o condominio

edilicio do direito real de laje.>> Em ambos os institutos ha areas de propriedade

49 BRASIL. [Cadigo Civil (2002)]. Codigo Civil. Disponivel em:
https://lwww.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/I10406compilada.htm. Acesso em: 18 abr 2023.

50 COLANI, Camilo. Condominio geral e condominio edilicio. Jusbrasil. 2015. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/artigos/condominio-geral-e-condominio-edilicio/218041919. Acesso em:
12 abr. 2023.

51 GONCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 16 abr. 2023. p.399.
52 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli; OLIVEIRA, Fernanda Loures de. Aspectos Urbanisticos,
Civis E Registrais Do Direito Real De Laje. Revista Brasileira de Politicas Publicas. Outubro/2017.
Disponivel em: https://www.publicacoes.uniceub.br/RBPP/article/view/4750. Acesso em: 10 abr. 2023.
p.129.
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exclusiva. Nos dois casos, a propriedade sobre a unidade autbnoma é direito pleno e
perpétuo. Assim como ha tanto no condominio edilicio como no direito de laje, areas
que servem a todo o edificio.

Outro aspecto semelhante € a presenca do direito de uso gozo e
disposicdo de suas unidades, tanto para os condéminos quanto aos lajearios®s,
consoante art. 1335, inciso | e art. 1510-A, § 3° do CC/2002.

Ha também, tanto no condominio edilicio quanto no direito de laje, a
obrigacao legal de contribuir para a conservagéao e utilizagdo das partes comuns do
edificio e para o pagamento de servicos de interesse comum, de acordo com o0
artigo 1.336, inciso | e o artigo 1.510-C do Cddigo Civil. Além disso, conforme
estabelecido no art. 1.336, incisos Il e lll, e art. 1.510-B do Cddigo Civil, tanto os
conddminos quanto os titulares de lajes estdo proibidos de executar quaisquer obras
gue possam comprometer a seguranca da edificacdo e sua aparéncia estética.
Assim como, tem-se a necessidade de consentimento unanime para ampliacdo do
prédio, a partir do que se encontra no art. 1.343 e no 8§ 6° do art. 1.510-A do Cddigo
Civil.>*

Isso posto, todavia haja semelhancas, ha também pontos cruciais que
distinguem os dois institutos. Por exemplo, no condominio edilicio, em geral, o
terraco de cobertura € parte comum, embora possa ser disposto de forma diferente
na constituicdo do condominio, consoante art. 1.331, § 5°, do CC/2002. Por sua vez,
no direito de laje, o telhado ou terragcos de cobertura sdo presumidos como
destinados ao uso exclusivo do titular da laje, como estabelece o inciso Il, § 1°, do
art. 1.510-C, CC/2002.5°

Outra distincdo, e talvez a mais importante, se refere a fracdo ideal no
solo. O Cdédigo Civil estabelece que a existéncia de fracdo ideal é necessaria para o
condominio edilicio. Nessa seara, Carmona e Oliveira elencam varios dispositivos
legais que reforcam essa obrigagdo, como o art. 1.331, § 3° que determina que

cada unidade deve ter uma fracao ideal no solo e nas partes comuns, identificada de

53 Titulares da laje construida.

54 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli; OLIVEIRA, Fernanda Loures de. Aspectos Urbanisticos,
Civis E Registrais Do Direito Real De Laje. Revista Brasileira de Politicas Publicas. Outubro/2017.
Disponivel em: https://www.publicacoes.uniceub.br/RBPP/article/view/4750. Acesso em: 10 abr.
2023. p.129-130.

55 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli; OLIVEIRA, Fernanda Loures de. Aspectos Urbanisticos,
Civis E Registrais Do Direito Real De Laje. Revista Brasileira de Politicas Publicas. Outubro/2017.
Disponivel em: https://www.publicacoes.uniceub.br/RBPP/article/view/4750. Acesso em: 10 abr.
2023. p.130.
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forma decimal. O art. 1.332, inciso Il, estabelece que a determinacéo da fracao ideal
atribuida a cada unidade no terreno e nas partes comuns € uma clausula obrigatoria
do instrumento de constituicdo e especificacdo do condominio. O art. 1.336, inciso |,
estabelece que a proporcao das fracdes ideais deve ser usada para determinar a
contribuicdo dos condéminos nas despesas do condominio. E o art. 1.331, § 1°,
determina que as respectivas fracfes ideais no solo e nas outras partes comuns
devem ser previstas na descricdo das partes de utilizacédo independente. 56

Por outro lado, a instituicao do direito real de laje n&o implica na atribuicdo
de fracdo ideal de terreno ou na participacdo proporcional em areas ja edificadas,
conforme estabelecido no art. 1.510-A, § 4°. 57

Essa diferenca € muito importante porque, no caso do direito de laje, se a
construcéo-base ruir e ndo for reconstruida em cinco anos, o direito real de laje sera
extinto, no caso da laje em sobrelevacao. Nessa situacéo, apenas o titular do direito
de laje pode demandar reparacao civil contra o responsavel pela ruina, consoante
art. 1.510-E. J& no condominio edilicio, como todos os conddminos séo titulares de
uma quota sobre o terreno, se houver destruicdo consideravel do prédio, os
condéminos podem decidir pela reconstrucdo ou venda, com a divisdo proporcional
do valor das unidades, como se depreende do art. 1.357.58

Ademais, outra importante distincdo a ser apresentada, refere-se ao
direito de preferéncia. Como explicam Carmona e Oliveira, ndo ha previsdo do
direito de preferéncia na alienacdo das unidades autbnomas de um condominio,
como se encontra no direito de laje. Isto, porque no direito de laje, quando uma das
unidades € vendida, os titulares da construcdo-base e da laje tém direito de
preferéncia na aquisicdo, com prioridade para a laje mais préxima, conforme art.

1.510-D. Por outro lado, no condominio edilicio, as unidades autbnomas podem ser

56 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli; OLIVEIRA, Fernanda Loures de. Aspectos Urbanisticos,
Civis E Registrais Do Direito Real De Laje. Revista Brasileira de Politicas Publicas. Outubro/2017.
Disponivel em: https://www.publicacoes.uniceub.br/RBPP/article/view/4750. Acesso em: 10 abr. 2023.
p.130-131.

57 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli; OLIVEIRA, Fernanda Loures de. Aspectos Urbanisticos,
Civis E Registrais Do Direito Real De Laje. Revista Brasileira de Politicas Publicas. Outubro/2017.
Disponivel em: https://www.publicacoes.uniceub.br/RBPP/article/view/4750. Acesso em: 10 abr. 2023.
p.131.

58 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli; OLIVEIRA, Fernanda Loures de. Aspectos Urbanisticos,
Civis E Registrais Do Direito Real De Laje. Revista Brasileira de Politicas Publicas. Outubro/2017.
Disponivel em: https://www.publicacoes.uniceub.br/RBPP/article/view/4750. Acesso em: 10 abr.
2023. p.131.
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vendidas livremente, como se estabelece no art. 1.331, § 1°. % S¢ havera a hipétese
de direito de preferéncia em favor dos conddminos no caso de aluguel de area para
estacionamento de veiculos, consoante art. 1.338, e no caso de venda do terreno
apos a destruicdo do prédio, conforme art. 1.368, § 2°.

Assim, como se observa, sao fatores determinantes na diferenciacao
desses dois institutos, o condominio sobre as partes comuns e a existéncia da
fracdo ideal do solo presentes no condominio edilicio, mas ndo no direito de laje.
Assim como o direito de preferéncia na alienacéo, presente no direito de laje, mas

gue, em regra, ndo se encontra no condominio edilicio.

DIREITO DE SUPERFICIE:

Outro instituto juridico que muito se compara com o direito de laje é o
Direito de Superficie. Ele é considerado o instituto mais préximo do direito real de
laje, e existe um debate na doutrina sobre se o direito de laje é apenas um
desdobramento do direito de superficie ou se é um novo direito real. E importante
entender essas nuances e diferencas entre os institutos, a fim de compreender
plenamente a natureza juridica de cada um e suas implicacdes legais.

Como explicam Fiuza e Couto, compara-se o direito de laje ao direito de
superficie, a principio, pela divisdo da propriedade em duas em funcdo de nova
construcdo em imovel alheio, porém esta visdo desconsidera o grau de autonomia e
extensdo do mais recente direito real.®®

Observe-se que tanto a superficie quanto a laje séo direitos reais,
disciplinados no artigo 1.225, inciso Il e XIIl do Cédigo Civil, respectivamente. O que
ja seria indicio de se tratar de institutos diferentes para o legislador, visto que, a
topologia em que o direito de laje é inserido no Cadigo Civil evidencia sua autonomia

e distincdo em relacédo ao direito de propriedade e ao direito de superficie.®!
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O direito de superficie e o direito de laje apresentam muitas semelhancas.
Ambos suspendem os efeitos da acessédo, o que significa que a obra construida
sobre o terreno ndo se torna propriedade do proprietario do solo, mas sim um direito
real distinto. Tanto a concesséo do direito de superficie quanto o de laje podem ser
feitos de forma gratuita ou onerosa. Além disso, ambos os direitos podem ser
transmitidos a terceiros. Quando ocorre a alienacdo dos direitos, ha direito de
preferéncia em igualdade de condigdes. 2

Além disso, conforme aduzem Carmona e Oliveira®, é importante
destacar que, embora o paragrafo Unico do art. 1.369 do Cddigo Civil estabeleca
qgue, em regra, o direito de superficie ndo autoriza obra no subsolo, o Enunciado 568

da VI Jornada de Direito Civil®* dispde que:

“O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo
ou o espago aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato,
admitindo-se o direito de sobrelevacdo, atendida a legislacéo
urbanistica.” (grifo nosso)

Isso significa que é possivel incluir no contrato de superficie o direito de
sobrelevacao, conforme a legislagéo urbanistica permitir.

Carmona e Oliveira® também reforcam que embora o direito de superficie
seja um instituto juridico que possui algumas semelhangas com o direito real de laje,
porém também existem diferencas importantes.

No que diz respeito a temporariedade, o direito de superficie®® ¢é
necessariamente temporario, ainda que a concessdo desta seja por tempo

determinado ou indeterminado. Por sua vez, o direito de laje € considerado perene,

https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/384053/o-direito-real-de-laje-
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ou seja, ndo se extingue com o passar do tempo ou quando termina um periodo
determinado®’. Assim, de acordo com o art. 1375 do Cédigo Civil, a propriedade do
direito de superficie sera extinta em algum momento, 0 que significa que a
propriedade plena retornara ao titular do terreno®®, o que nédo ocorre com a laje.

De acordo com Carmona e Oliveira®, ha também diferencas importantes
entre o direito real de superficie e o direito real de laje em relacédo a incidéncia do
imposto de transmissdo. No caso da constituicdo do direito de superficie, a logica
tributaria ndo considera a "pauta cheia" para o célculo do imposto de transmisséao, ja
gue o proprietario continua a deter a propriedade plena do imével.

Por outro lado, no direito de laje, o calculo do imposto de transmissao
deve levar em conta o valor "cheio" do potencial construtivo da laje, caso a cesséo
seja para que se construa a laje; ou o valor “cheio” do imovel, caso seja a cessao de
laje ja existente. Em resumo, ao passo que no direito de superficie a base de calculo
do imposto deve ser menor, no direito de laje deve ser considerado o valor
completo.”

Outra diferenca se refere as sobrelevag¢des sucessivas, que se encontram
disciplinadas no direito real de laje, no 8§ 6° do art. 1.510-A do Cadigo Civil, o que
n&o ocorre com relacéo ao direito de superficie.”*

Deste modo, apesar de possuirem semelhancas, algumas citadas
anteriormente, como a criacdo de unidades imobiliarias em um mesmo terreno, o

direito de superficie e o direito de laje apresentam caracteristicas e finalidades

67 FIUZA, César Augusto de Castro; COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Ensaio sobre o
direito real de laje como previsto na Lei 13.465/2017. Civilista.com. Rio de Janeiro. v. 6, n. 2, p. 1-
21, 30 dez. 2017. Disponivel em: https://civilistica.emnuvens.com.br/redc/article/view/299. Acessado
em: 18 abr. 2023. p.4

68 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli; OLIVEIRA, Fernanda Loures de. Aspectos Urbanisticos,
Civis E Registrais Do Direito Real De Laje. Revista Brasileira de Politicas Publicas. Outubro/2017.
Disponivel em: https://www.publicacoes.uniceub.br/RBPP/article/view/4750. Acesso em: 10 abr. 2023.
p.133.

69 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli; OLIVEIRA, Fernanda Loures de. Aspectos Urbanisticos,
Civis E Registrais Do Direito Real De Laje. Revista Brasileira de Politicas Publicas. Outubro/2017.
Disponivel em: https://www.publicacoes.uniceub.br/RBPP/article/view/4750. Acesso em: 10 abr. 2023.
P.133.

70 CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli; OLIVEIRA, Fernanda Loures de. Aspectos Urbanisticos,
Civis E Registrais Do Direito Real De Laje. Revista Brasileira de Politicas Publicas. Outubro/2017.
Disponivel em: https://www.publicacoes.uniceub.br/RBPP/article/view/4750. Acesso em: 10 abr. 2023.
p.133.

L CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli; OLIVEIRA, Fernanda Loures de. Aspectos Urbanisticos,
Civis E Registrais Do Direito Real De Laje. Revista Brasileira de Politicas Publicas. Outubro/2017.
Disponivel em: https://www.publicacoes.uniceub.br/RBPP/article/view/4750. Acesso em: 10 abr. 2023.
p.134.



29

distintas, o que reforca a importancia de se estudar a constituicdo, alienacdo e

extingdo desse direito.

3.2 CONSTITUICAO, ALIENACAO E EXTINCAO DO DIREITO REAL DE LAJE

O estudo da constituicdo, alienacdo e extincdo do direito real de laje é
importante para se compreender como o instituto funciona, além de perceber quais
as intencbes do legislador no momento da sua confeccdo. Ademais, essa
compreensao ajuda na percepcdo se a norma pobde alcancar os objetivos
pretendidos desde a medida provisoéria.

CONSTITUICAO:

Sendo o direito de laje um direito real, ele possui caracteristicas
especificas dos direitos reais’?, como legalidade, taxatividade, publicidade, eficacia
erga omnes, aderéncia, sequela.

Consoante Farias et. al.”®, a laje pode ser adquirida por meio de um
negdcio juridico entre o titular do imovel original e o adquirente da laje, seja por meio

72Consoante Gagliano e Pamplona Filho, séo caracteristicas dos Direitos Reais:
a) legalidade ou tipicidade — os direitos reais somente existem se a respectiva figura estiver
prevista em lei (art. 1.225 do CC/2002);
b) taxatividade — a enumeracao legal dos direitos reais € taxativa (numerus clausus), ou seja,
ndo admite ampliacdo pela simples vontade das partes;
c) publicidade — primordialmente para os bens iméveis, por se submeterem a um sistema
formal de registro, que lhes imprime essa caracteristica;
d) eficacia erga omnes — os direitos reais séo oponiveis a todas as pessoas, indistintamente.
Consoante vimos acima, essa caracteristica ndo impede, em uma perspectiva mais imediata,
o reconhecimento da relacéo juridica real entre um homem e uma coisa. Ressalte-se,
outrossim, que essa eficicia erga omnes deve ser entendida com ressalva, apenas no
aspecto de sua oponibilidade, uma vez que o exercicio do direito real — até mesmo o de
propriedade, mais abrangente de todos — devera ser sempre condicionado (relativizado) pela
ordem juridica positiva e pelo interesse social, uma vez que ndo vivemos mais a era da
ditadura dos direitos;
e) ineréncia ou aderéncia — o direito real adere a coisa, acompanhando-a em todas as suas
mutacOes. Essa caracteristica é nitida nos direitos reais em garantia (penhor, anticrese,
hipoteca), uma vez que o credor (pignoraticio, anticrético, hipotecario), gozando de um direito
real vinculado (aderido) a coisa, prefere outros credores desprovidos dessa prerrogativa;
f) sequela — como consequéncia da caracteristica anterior, o titular de um direito real podera
perseguir a coisa afetada, para busca-la onde se encontre, e em maos de quem quer que
seja. E aspecto privativo dos direitos reais, ndo tendo o direito de sequela o titular de direitos
pessoais ou obrigacionais.
Informacgdes presentes na obra: GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso
de Direito Civil - Direitos Reais - Vol. 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN
9786553622272. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/.
Acesso em: 29 abr. 2023. p.16.
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de um contrato inter vivos ou causa mortis, em que a vontade das partes é essencial
para a sua constituicdo. Além disso, também é possivel adquirir o direito de laje por
meio de usucapido, desde que sejam preenchidos os requisitos necessarios, o que
ser& discutido em mais detalhes posteriormente. Existem, ainda, outras formas pelas
quais um individuo pode adquirir direitos reais, incluindo, por exemplo, o casamento
ou unido estavel sob o regime de comunhdo universal de bens e a transmissao
hereditaria automatica, e inclusive por meio de desapropriacdo que pode gerar
aquisicdo da laje pelo poder publico.

Com isso, observa-se que existem diversas formas de aquisicdo do direito
real de laje, todavia as mais comuns sdo por negécio juridico ou usucapiéo.

Por meio de negdcio juridico, o direito real de laje pode ser constituido por
meio de doacdo, compra e venda (entre vivos) ou testamento (depois da morte).
Através desse negdcio juridico, o titular de um imoével pode conceder a laje a um
terceiro, constituindo em favor dele um direito real autbnomo e independente do
direito de propriedade da edificacdo-base. "

Além disso, como explicam Fiuza e Couto em relacdo a constituicdo do
direito real de laje, a auséncia de uma norma especifica faz com que se aplique a
regra geral do art. 108 do Cdédigo Civil, exigindo-se a formalizacdo por instrumento
publico quando o valor do imével lajeéario ultrapassar trinta salarios-minimos. 76

Nesse mesmo sentido, ressaltam Farias et. al.”” que o referido valor ndo
deve ser atribuido aleatoriamente pelas partes, mas sim calculado pelo poder
publico. E, nos termos do art. 166 do Cddigo Civil, a lavratura do negécio juridico por
meio de escritura publica é obrigatéria, sob pena de nulidade. Todavia, se o valor
ndo exceder o limite de trinta salarios-minimos, a celebra¢do do negdcio dispensa a

escritura publica, também consoante o art. 108 do Cédigo Civil.
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Ademais, nos dois casos, € necessario o registro em cartério de iméveis
para a obtencdo do direito real de laje’®. Uma vez que a abertura de uma nova
matricula é obrigatoria, constituindo-se como autbnoma e independente em relagédo
ao imovel originario, conforme previsto no 8 3° do art. 1510-A do Cddigo Civil: “Os
titulares da laje, unidade imobiliaria autbnoma constituida em matricula propria,
poderao dela usar, gozar e dispor.” ”° (grifo nosso)

Porém, a presuncédo decorrente do registro da laje é relativa, de modo que
este pode ser retificado ou anulado, cabendo ao prejudicado interessado o 6nus da

prova de falsidade.8°

ALIENACAO:

A alienacdo pode ocorrer por meio de uma transacdo onerosa, cCOmo a
compra e venda, ou por meio de uma transacgdo gratuita, como a doagéo.8?

Todavia, consoante o art. 1.510-D do Cddigo Civil estabelece-se o direito
de preferéncia para esta alienagcdo, assim como um prazo decadencial para
regularizacdo desta venda na hipdtese desse direito ndo ter sido observado. Segue

a redacéo do artigo:

Art. 1.510-D. Em caso de alienac&o de qualquer das unidades sobrepostas,
ter@o direito de preferéncia, em igualdade de condi¢Bes com terceiros, os
titulares da construcdo-base e da laje, nessa ordem, que seréo cientificados
por escrito para que se manifestem no prazo de trinta dias, salvo se o
contrato dispuser de modo diverso.

§ 1° O titular da construcdo-base ou da laje a quem ndo se der
conhecimento da alienacdo podera, mediante depésito do respectivo preco,
haver para si a parte alienada a terceiros, se 0 requerer no prazo
decadencial de cento e oitenta dias, contado da data de alienagao.

§ 2° Se houver mais de uma laje, terd preferéncia, sucessivamente, o titular
das lajes ascendentes e o titular das lajes descendentes, assegurada a
prioridade para a laje mais préxima a unidade sobreposta a ser alienada.®?
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Leciona Venosa que o direito de preempcdo ou preferéncia é uma
aplicacado da regra geral estabelecida no art. 513. E que esta clausula pode ser
incluida no contrato de compra e venda.®?

Isso posto, observa-se que o artigo 1.510-D, em seu caput, estabelece
uma ordem preferencial, na qual o titular da construcdo-base possui preferéncia,
seguido pelo titular da laje.

Para Kumpel e Borgarelli, no caso de lajes sucessivas, no qual existira
uma pluralidade de sujeitos detentores de direito de preempgéo, parece existir uma
contradicdo no conteudo da norma, visto que o 8§ 2° estabelece que, em edificacdes
com varias lajes, o titular da laje mais proxima a unidade a ser alienada tem
prioridade, seguido pelo titular da laje ascendente. No entanto, como dito, o caput do
mesmo artigo prioriza o titular da construgdo-base. I1sso geraria incertezas sobre a
ordem de preferéncia em casos de miltiplas lajes. 8

Todavia, como explicam Farias et. al.?5, esse conflito ocorre apenas a
primeira vista, uma vez que em casos de lajes sucessivas é o comando do §2° que
melhor se aplica, visto que a norma escolheu uma ordem prioritaria de preferéncias
parametrizada pela l6gica estrutural do imével. Deste modo, sistematicamente, a

prioridade de preempcao em caso de multiplos titulares se da da seguinte forma:

“i) em primeiro plano, a prioridade para exercer a preferéncia é dos titulares
das lajes ascendentes (sobrelevadas);

i) ndo havendo lajes ascendentes, ou ndo tendo sido exercido o direito
pelos seus titulares respectivos, transfere-se para os titulares das lajes
inferiores;

iii) em ambos os casos, havendo dois ou mais lajearios (ascendentes ou
descendentes), a prioridade recaira sobre o titular do imoével mais proximo a
unidade originaria, preferindo o mais remoto — com a evidente inten¢do de
permitir que se possa unificar a titularidade dos direitos, inclusive, se for o
caso com fusdo de registros imobiliarios respectivos.” 8
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Assim, fica claro, no caso de alienacdo onerosa, que na configuracdo da
prioridade no direito de preferéncia, foi implementado o raciocinio de possibilidade
de consolidacao do direito sobre a coisa, incentivando que a constru¢do-base e as

lajes possam pertencer ao mesmo proprietario.

EXTINCAO:

O art. 1.510-E traz uma forma especifica e sui generis de extingdo do

direito de laje, segue redacao do artigo:

Art. 1.510-E. A ruina da construcédo-base implica extingdo do direito real de
laje, salvo:

| - se este tiver sido instituido sobre o subsolo;
Il - se a construgdo-base for reconstruida no prazo de 5 (cinco) anos.

Paragrafo unico. O disposto neste artigo ndo afasta o direito a eventual
reparacao civil contra o culpado pela ruina.

Como observa-se o artigo trata apenas da hip6tese de extincdo do direito
de laje em funcdo da ruina da construcdo-base. A singularidade da norma é
percebida nas hipoteses de excecdo na eventualidade de ruina da construcéo-base.

No que se refere ao inciso |, Farias et. al. comentam sobre a plena
autonomia que a laje inferior possui em relacao a construcao-base, de modo que a
destruicdo desta ndo implica em 6nus para este lajeario ou efeitos sobre a existéncia
da laje em infraparticdo®’, a partir deste raciocinio desenvolvem-se os comentarios
sobre o dever de reconstrucao que se infere do inciso Il.

O inciso Il demonstra que o proprietario da laje superior, ha auséncia da
reconstrucdo da edificagdo base no prazo de 5 (cinco) anos, tem seu direito real
sobre a laje extinto. Esta é uma forma involuntaria de perda do direito real, e que,
desta forma, sequer pode tentar reconstruir seu imével, visto que o lajeario depende
da reconstrucdo da construcao-base por parte do lajeado para entdo recompor a sua
laje.

Nesse sentido, Farias et. al.8 entendem que caso o lajeado nédo edifique

no prazo maximo de 5 (cinco) anos, o lajeario estaria autorizado a reconstruir a
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edificacdo base. Isso ocorre porque a inércia do lajeado (ou lajeiro), que pode ser
intencional, impede que o lajeario possa exercer o seu direito. De fato, essa inércia
ndo apenas impede 0 exercicio como provoca a extingdo do direito do lajeario, que
nao tera sobre o que exercé-lo.

Deste modo, poderia ocorrer uma forma atipica de aquisicdo da
propriedade do terreno pelo lajeario devido ao abandono abusivo do proprietario da
construgcdo-base. Essa situagdo seria necessaria, pois validar a inércia dolosa do
lajeado em detrimento do direito fundamental a moradia do lajeério seria prejudicial.

Gagliano e Pamplona Filho, em sentido semelhante, aduzem que é
possivel que o titular da laje reconstrua a edificacdo-base dentro do prazo de cinco
anos, caso o proprietario ndo o faca. Nesse caso, o titular da laje teria direito a ser
ressarcido. Por exemplo, se o dono da edificagdo-base se recusar a reconstruir, nao
seria justo negar ao titular da laje a oportunidade de proteger seu direito.8°

Prosseguindo, também é uma forma de extinguir o direito de laje a
supracitada alienacéo. Reforcando que para a alienacéo produzir o efeito de retirar a
titularidade do alienante, é necessario o registro do respectivo titulo no Cartério de
Registro de Iméveis, como preconiza o paragrafo unico do art. 1.275.

Além da forma explicitada no art. 1.510-E, e da alienacdo, sdo também
formas de extincdo do direito de laje as demais dispostas no art. 1.275 do Cddigo

Civil, como segue:

Art. 1.275. Além das causas consideradas neste Cdédigo, perde-se a
propriedade:

| - por alienacéo;

Il - pela renuncia;

Il - por abandono;

IV - por perecimento da coisa;

V - por desapropriagéo.

Paragrafo Unico. Nos casos dos incisos | e Il, os efeitos da perda da
propriedade imdvel serdo subordinados ao registro do titulo transmissivo ou
do ato renunciativo no Registro de Imoéveis.

Acerca disso, Gongalves lembra que o direito de propriedade é perpétuo e

somente pode ser perdido caso haja vontade do proprietario, seja por meio de
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alienacao, renuncia ou abandono, ou por alguma causa legal, como perecimento,
usucapido ou desapropriacéo.®®

Ademais, o dispositivo mencionado € apenas exemplificativo, visto que ao
utilizar a expressado "além das causas consideradas neste Codigo", a norma indica
gue existem outras causas de extincdo, como usucapido e acessao. Além disso, a
dissolucéo da sociedade conjugal estabelecida pelo regime da comunhéo universal
de bens e a morte natural, que implica a abertura da sucessao e a transmissao da
heranca para os herdeiros legitimos e testamentéarios, podem ser citados como
formas de perda da propriedade, total ou parcialmente, o que também poderia ser
aplicado ao direito real de laje. %

Isso posto, prosseguindo para os comentarios sobre as demais hipéteses
dispostas no art. 1.275, na extin¢cdo por renutncia, o lajeado ou o lajeario manifestam
sua vontade de ceder seus direitos sobre o imével. Nesse sentido, Farias et. al.%
lembram que o direito de laje € um direito disponivel, e que, portanto, é passivel de
ser renunciado pelo seu titular caso assim o queira.

Ademais, consoante Gongalves®®, para renunciar a um imobvel, é
necessario registrar o ato no Registro de Imdveis competente, conforme o paragrafo
anico do art. 1.275 do Caodigo Civil. No entanto, se o valor do imével for superior a
trinta vezes o maior salario-minimo vigente no pais, é exigida a escritura publica
para a rendncia de direitos reais sobre ele, conforme previsto no art. 108 do Cédigo
Civil.

Com relacdo a extincdo por abandono, consoante Pereira, é importante
destacar que uma pessoa pode deixar de exercer qualquer ato em relacdo a coisa
sem perder a propriedade. Para que ocorra o abandono do imével como causa de
perda do direito, € necessario que haja a intencdo de abdicar do direito de
propriedade. Além disso, € inadmissivel a ideia de um imoével sem dono em nosso

direito, que prevé que imoveis urbanos abandonados serdo arrecadados como bens
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vagos, e, apos decorridos trés anos, incorporar-se-ao ao dominio do Municipio ou do
Distrito Federal, caso estejam localizados em suas respectivas circunscricoes. A
intencdo de abandonar o imével é presumida de forma absoluta se o proprietério
deixar de cumprir com os 6nus fiscais apds cessar os atos de posse, conforme o art.
1.276 do Cddigo Civil %

Segundo Goncalves, a conduta do proprietario se caracteriza pela
intencao (animus) de ndo querer mais a coisa para si. Apenas a negligéncia simples
nao configura o abandono, que nao pode ser presumido. Mesmo que nao seja
necessaria uma declaracao expressa, como na renuncia, € indispensavel o animo de
abandonar. Logo, existem dois requisitos para o abandono: o abandono real da
coisa e a intengdo de ndo a ter mais para si.%

Farias et. al. lembram que a Lei 13.465/17 estabelece em seus arts. 64 e
65 o0 procedimento para a arrecadacdo de iméveis abandonados, sendo aplicavel

especificamente aos iméveis urbanos.®® Segue redacdo dos artigos:

Art. 64. Os iméveis urbanos privados abandonados cujos proprietarios nao
possuam a intencdo de conserva-los em seu patriménio ficam sujeitos a
arrecadacgdo pelo Municipio ou pelo Distrito Federal na condicdo de bem
vago.

§ 1° A intencdo referida no caput deste artigo sera presumida quando o
proprietario, cessados 0s atos de posse sobre o imovel, ndo adimplir os
Onus fiscais instituidos sobre a propriedade predial e territorial urbana, por
cinco anos. (grifo nosso)

§ 2° O procedimento de arrecadacdo de imdveis urbanos abandonados
obedecera ao disposto em ato do Poder Executivo municipal ou distrital e
observara, no minimo:

| - abertura de processo administrativo para tratar da arrecadacao;

Il - comprovacgéo do tempo de abandono e de inadimpléncia fiscal;(grifo
Nosso)

Il - notificac&@o ao titular do dominio para, querendo, apresentar impugnacao
no prazo de trinta dias, contado da data de recebimento da notificacéo.

8§ 3° A auséncia de manifestacdo do titular do dominio serd interpretada
como concordancia com a arrecadacéo.
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§ 4° Respeitado o procedimento de arrecadacdo, o Municipio podera
realizar, diretamente ou por meio de terceiros, os investimentos necessarios
para que o imével urbano arrecadado atinja prontamente os objetivos
sociais a que se destina.

8 5° Na hipotese de o proprietario reivindicar a posse do imdvel declarado
abandonado, no transcorrer do triénio a que alude o art. 1.276 da Lei n°
10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Caodigo Civil), fica assegurado ao Poder
Executivo municipal ou distrital o direito ao ressarcimento prévio, e em valor
atualizado, de todas as despesas em que eventualmente houver incorrido,
inclusive tributarias, em razéo do exercicio da posse provisoria.

Art. 65. Os imdveis arrecadados pelos Municipios ou pelo Distrito
Federal poderdo ser destinados aos programas habitacionais, a
prestagdo de servigos publicos, ao fomento da Reurb-S ou serdo objeto de
concessédo de direito real de uso a entidades civis que comprovadamente
tenham fins filantrépicos, assistenciais, educativos, esportivos ou outros, no
interesse do Municipio ou do Distrito Federal.®” (grifo nosso)

Maria Helena Diniz, aduz que o art. 64, § 4° da Lei n. 13.465/2017 prevé
que o Municipio pode realizar investimentos para que o imével urbano arrecadado
alcance seus objetivos sociais, direta ou indiretamente. Durante o prazo de 3 (trés)
anos o imovel ndo estara sujeito a ninguém e o proprietario ainda pode, inclusive,
reivindica-lo de terceiros, pois somente apos esse periodo ele perdera a propriedade
sobre o0 bem.%8

Diniz®® ainda explica que ap6s o transcurso desse prazo, o abandono
estara configurado e a coisa arrecadada, e ndo reclamada por ninguém, passara
para o dominio publico. Com isto, os imdveis arrecadados pelos Municipios ou pelo
Distrito Federal poderdo ser encaminhados a programas habitacionais, ao fomento
da Reurb (Regularizacdo Fundiaria Urbana), dentre outros conforme previsto no art.
65 da Lei n. 13.465/2017.

Acerca do perecimento, Farias et. al. asseveram que o objeto é essencial
para a existéncia do direito. Assim, se o0 objeto perecer, o direito também se
extinguira. Por essa razao, o art. 1.275, 1V, do Cdédigo Civil considera o perecimento
do objeto como uma das causas de perda do direito de propriedade. No caso da laje,

aplica-se a mesma regra.'%
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Nessa mesma linha, Diniz ressalta que ndo ocorre perda da propriedade a
menos que o imoével tenha se tornado irrecuperavel ou irreparavel, ou que tenha
ocorrido um extravio definitivo. Deste modo, o perecimento do direito de propriedade
s6 ocorre em caso de perda irreparavel e definitiva do imével.1°t

No caso da extincdo por desapropriacdo, é também um modo involuntario
de perda do dominio. Trata-se de um instituto de direito publico, fundamentado no
direito constitucional e regulado pelo direito administrativo, que possui reflexos no
direito civil, uma vez que determina a perda da propriedade do imével de forma
unilateral, com a obrigacgéo prévia de indenizacéo justa.l%?

Segundo Farias et. al., com base no art. 5°, inciso XXIV da Constituicao
Federal e no art. 1.228, § 3° do CC, a desapropriagdo apenas se justifica quando
objetivar atender a uma necessidade ou utilidade publica, ou a um interesse social.
Sendo, portanto, expressao da prevaléncia do interesse publico sobre o particular,
que resguarda o interesse social frente ao individual. 103

O Decreto-Lei n. 3.365/41 é a lei que estabelece as normas béasicas para
desapropriacédo.l®* Os sujeitos ativos sdo a Unido, Estados, Municipios, Distrito
Federal, Territérios, concessionarios de servicos publicos e estabelecimentos
publicos de interesse geral. Porém, nesse ultimo caso, é necessario ter autorizacao
expressa, constante de lei ou contrato. A competéncia para a desapropriacao
pertence ao Poder Executivo e Legislativo, e o Poder Judiciario sé intervém na fase
contenciosa. 10

O referido Decreto-Lei estabelece também que o espaco aéreo e subsolo

podem ser desapropriados se a utilizacdo pelo Poder Publico causar prejuizo ao

101 DINIZ, Maria H. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. v.4. Sao Paulo: Editora
Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786555598674. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555598674/. Acesso em: 28 abr. 2023. p.78.

102 GONCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 28 abr. 2023. p.332.
103 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.242

104 GONGALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. Sao Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 28 abr. 2023. p.335
105 Goncalves lembra que além dos 6rgdos publicos como Unido, Estados, Municipios e Distrito
Federal, outras instituices também tém poder de desapropriacdo, como a Petrobras, o
Departamento de Estradas de Rodagem, a Superintendéncia do Desenvolvimento do Nordeste, o
Instituto Nacional de Colonizacéo e Reforma Agréria e entidades do Sistema Nacional de Previdéncia
e Assisténcia Social. Consoante: GONCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. Sdo
Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 28 abr. 2023. p.335.
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proprietario. De modo que, a laje também pode ser desapropriada em conjunto com
a construcao-base. Além disso, como Farias et. al. explicam, a desapropriacdo pode
abranger toda a propriedade ou apenas parte dela, dependendo da necessidade
publica. Também pode ser limitado apenas um dos direitos da propriedade, como o
direito de uso ou gozo. Nesse caso, 0 proprietario ndo € totalmente privado do
imovel, mas tem seus direitos limitados, como acontece com as serviddes
administrativas.96

Cabe ainda a Retrocessdo quando a Administracdo Publica deixa de
utilizar um imovel desapropriado, sem dar a destinacdo prevista no decreto de
expropriacao, ela tem a obrigacdo de oferecé-lo de volta ao antigo proprietario pelo

preco atual do imével'®’. O artigo 519 do Cddigo Civil trata sobre esse assunto.:

“Se a coisa expropriada para fins de necessidade ou utilidade publica,
ou por interesse social, ndo tiver o destino para que se desapropriou, ou
ndo for utilizada em obras ou servicos publicos, caberd ao expropriado
direito de preferéncia, pelo preco atual da coisa”. (grifo nosso)

Conforme se observa, o direito real de laje apresenta tendéncia a
perpetuidade, assemelhando-se a propriedade. Isso ocorre porque sua extincdo sé
ocorre em situacdes excepcionais, como a ruina da construcao-base, por exemplo.
Desse modo, reforca-se como o direito real de laje se diferencia do regime da
superficie previsto no Caédigo Civil, que ndo apresenta essa mesma caracteristica de

perpetuidade.10®

3.3 INTERACAO DO DIREITO REAL DE LAJE COM OUTROS INSTITUTOS
PERTINENTES NO DIREITO CIVIL

Ha alguns outros institutos que sado pertinentes de serem relacionados
com o direito real de laje. Um desses é a ja mencionada usucapido, e 0 outro sera a

hipoteca.

USUCAPIAO:

106 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.243-244.

107 GONCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-
book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 28 abr. 2023. p.345.
108 pPEREIRA, Caio Mario da S. Instituicdes de Direito Civil: Direitos Reais. v.IV. Rio de Janeiro:
Grupo GEN, 2022. E-book. ISBN 9788530990862. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530990862/. Acesso em: 27 abr. 2023. p.232.
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Como explicam Farias e Rosenvald, a usucapidao é um meio de adquirir a
propriedade, ou outros direitos reais, sobre um bem, através da posse prolongada e
do cumprimento dos requisitos previstos em lei.1%°

Nesse mesmo sentido, leciona Tartuce que a usucapido assegura a
estabilidade da propriedade, estabelecendo um prazo apds o qual ndo se pode mais
questionar a falta ou os defeitos do titulo de posse. E, acrescenta que pode se
atender a funcéo social da propriedade através da usucapido.'©

Como definido pela VIII Jornada de Direito Civil no Enunciado 627: O
direito real de laje em terreno privado é passivel de usucapido.'? Justificando-se que
por se tratar a usucapido de modalidade originaria de aquisicdo de dominio de bem
imovel privado pelo exercicio da posse, esse instituto incide, em suas espécies
compativeis, sobre o direito real de laje.

Isso posto, explicam Farias et. al.''? que a usucapido da laje pode ocorrer
se 0s requisitos legais forem preenchidos, independentemente da vontade do
proprietario original do imovel. Nessa situacdo, o ocupante da laje se comportou
como seu proprietario durante um periodo estabelecido, adquirindo-a por meio de
uma acdo autbnoma submetida ao procedimento comum ordinario, por decisao
judicial. Esse tipo de usucapido € conhecido como usucapido lajearia.

Seguindo a légica do animus dominii presente na usucapido de
propriedade, o usucapiente do direito real de laje deve comprovar que possuia a
coisa como se fosse o titular da laje durante todo o tempo necesséario para a
usucapido, o que se poderia chamar de “animus de lajeario”'!3. E preciso
demonstrar que o imdével sempre manteve acesso autbnomo e independente em
relacdo ao imoével-base, além de ter custeado as despesas geradas pela laje ou

dividi-las proporcionalmente com o titular do imével-base. E responsabilidade do

109 FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil: Reais,14? ed.
Salvador: JusPODVM, 2018, vol. 5. p.393.

110 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. Volume Unico. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2023. E-
book. ISBN 9786559646999. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559646999/. Acesso em: 29 abr. 2023. p.935.
111 BRASIL. Conselho de Justica Federal. VIIl Jornada de Direito Civil: Enunciado 627. Disponivel
em: <https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/1210>. Acesso em: 29 abr. 2023.

112 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.112;128.

113 Termo e raciocinio apresentados na obra: FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS,
Wagner Inécio. Direito de Laje - Do puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador:
JusPODIVM, 2019. p.129-130.
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usucapiente provar que sua laje ndo era apenas um acessorio da construcao
originaria, como uma benfeitoria ou acesséao.

Nessa seara, Farias et. al. adverte que a aquisi¢ao originaria do direito de
laje somente sera possivel se 0 imovel-base possuir matricula regular em cartério
imobiliario. Caso o imoével ndo esteja registrado, o que infelizmente € comum no
Brasil, sera necessario proceder com a regularizacdo do imovel-base antes de
buscar a usucapido da laje, seja por meios processuais adequados ou até mesmo
por uma acdo de usucapido deste imével. 114

Reste claro que o direito de laje € independente e autbnomo em relacéo a
propriedade original e, portanto, ndo afetara o exercicio dos direitos pelo proprietario
da coisa original. Assim, a declaracao da usucapiao da laje ndo resultara na extincao
da propriedade do proprietario original, nem afetara o exercicio de seus direitos.'>

HIPOTECA:

A hipoteca é um direito real de garantia de natureza civil que incide sobre
coisa imovel ou bem que a lei considera hipotecavel, seja ele de propriedade do
devedor ou de terceiros, sem que haja transferéncia de posse ao credor. Essa
garantia confere ao credor o direito de promover a venda judicial do bem hipotecado,
sendo que o produto da venda sera destinado prioritariamente ao pagamento da
divida, caso o devedor esteja inadimplente.!®

Como explica Schreibert'’, a Lei 13.465/17 ndo expressou claramente se
o direito de laje era passivel de hipoteca. O que seria importante para garantir
acesso ao crédito aos lajeéarios. O intérprete, entdo, deveria se valer de interpretacéo
analdgica, recorrendo ao inciso | do art. 1.473 do Cadigo Civil, que diz: “Art. 1.473.
Podem ser objeto de hipoteca: | — 0os imOveis e 0s acessorios dos imoveis

conjuntamente com eles!®” (grifo nosso).

114 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.131.

115 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.131-132.
116 DINIZ, Maria H. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. v.4. Sao Paulo: Editora
Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786555598674. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555598674/. Acesso em: 28 abr. 2023. p.214.
117 SCHREIBER, Anderson. O novo Direito Real de Laje. GenJuridico. Disponivel em:
https://blog.grupogen.com.br/juridico/?p=38581. Acesso em: 23 mai. 2023.

118 BRASIL. [Codigo Civil (2002)]. Codigo Civil. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em: 28 abr 2023.
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Deste modo, considerando-se que o direito de laje foi incluido entre os
direito reais do art. 1.225 do Cédigo Civil, e, ainda que o art. 80, inciso |, do referido
codigo, considera que os direitos reais sobre imoéveis tém qualidade de bens
imoveis, como segue: “Art. 80. Consideram-se imoveis para os efeitos legais: | - 0s
direitos reais sobre imoveis e as acfes que 0s asseguram” (grifo n0sso).

Assim, pode se compreender o direito real de laje como passivel de ser
hipotecado.

Ainda nesta seara, destaque-se que, consoante o art. 1.420 do Cédigo
Civil estipula, apenas os bens alienaveis é que podem ser hipotecados, como segue:
“Art. 1.420. SO aquele que pode alienar podera empenhar, hipotecar ou dar em
anticrese; s6 os bens que se podem alienar poderdo ser dados em penhor,
anticrese ou hipoteca.”*° (grifo nosso)

Como ja abordado, a laje pode sim ser alienada, o que seria mais um
indicio da possibilidade de que ela pode ser hipotecada.

Além disso, como lembra Maria Helena Diniz'?°, segundo o Enunciado
150 da Il Jornada de Direito Processual Civilt?!: “aplicam-se ao direito de laje os arts.
791, 804 e 889, Ill, do CPC” (aprovado na Il Jornada de Direito Processual Civil).
Artigos estes que tratam sobre direitos de garantia.

Como observa-se, € exigido relativo esforco interpretativo relacionando
artigos espalhados para se compreender esta questdao. Nesse sentido, consoante
aduz Schreiber'??, melhor teria feito a lei 13.465/17 se houvesse inserido novo inciso
no art. 1.473 do CC.

E oportuno lembrar, consoante Pereira, que devido & impenhorabilidade
do bem de familia, este ndo podera ser gravado de hipoteca.'??

Deste modo, compreende-se que é possivel a hipoteca sobre o direito de

laje, desde que respeitada a excecéo referente ao bem de familia.
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4 IMPLICACOES JURIDICAS, ASPECTOS POSITIVOS E CRITICAS

4.1 A LAJE COMO UM DIREITO FUNDAMENTAL CONSTITUCIONAL

D

O direito de laje é um exemplo de como o direito civil contemporaneo

Q-

influenciado pelos principios e valores constitucionais, especialmente o direito
moradia, que € garantido pela Constituicdo Federal.

Nessa seara, como explica Tartuce, o Direito Civil Constitucional é uma
nova abordagem metodolégica que busca analisar os institutos do direito privado a
partir da Constituicdo, bem como 0s mecanismos constitucionais a partir do Codigo
Civil e da legislagdo infraconstitucional, em uma andlise reciproca.'?*

Deste modo, o objetivo € redirecionar esses institutos para a realizacdo
dos valores constitucionais, e ndo mais vé-los como meros instrumentos para
perseguir interesses particulares. Nesse sentido, destaca-se que o Direito Civil
Constitucional se caracteriza pelo predominio decisivo das situacdes existenciais em
relacdo as situacdes patrimoniais.t?®

Com isso em mente, dois direitos constitucionalmente previstos se
relacionam intimamente com o direito real de laje, sendo estes a Funcédo Social da
Propriedade e o Direito a Moradia.

Schreiber e Konder!?® relembram que o principio da fungdo social esta
presente nos direitos fundamentais, conforme o artigo 5°, XXIIl.'27 E também
principio geral da ordem econémica, de acordo com o artigo 170, I11*?8, Sendo
também citado em dispositivos atinentes a politicas urbanas e agricolas dos artigos
182 a 186.

124 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. Volume Unico. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2023. E-
book. ISBN 9786559646999. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559646999/. Acesso em: 03 mai. 2023. p.71
125 SCHREIBER, Anderson; KONDER, Carlos N. Direito Civil - Constitucional. Sdo Paulo: Grupo
GEN, 2016. E-book. ISBN 9788597005172. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597005172/. Acesso em: 05 mai. 2023. p.18
126 SCHREIBER, Anderson; KONDER, Carlos N. Direito Civil - Constitucional. Sao Paulo: Grupo
GEN, 2016. E-book. ISBN 9788597005172. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597005172/. Acesso em: 05 mai. 2023. p.106
127 Art. 5°. [...] XXl - a propriedade atendera a sua funcéo social;

128 Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacdo do trabalho humano e na livre iniciativa, tem
por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da justi¢ca social, observados os
seguintes principios: [...] lll - funcao social da propriedade;
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Além disso, é importante ressaltar que o carater funcional da propriedade
é reforcado pelo Cadigo Civil de 2002, que inclui no artigo 1.2281%°, § 1°, a nogdo de
propriedade-fungdo'3®. Essa concepgdo reconhece que o exercicio do direito de
propriedade deve levar em consideracdo suas finalidades econdmicas, sociais e
ecologicas.

A Constituicdo estabelece que a propriedade deve cumprir uma funcao
social, ou seja, ndo pode ser utilizada apenas para beneficio individual do
proprietario, mas deve contribuir para a constru¢cdo de uma sociedade mais justa e
solidaria. Dessa forma, o dono da propriedade nédo deve apenas se abster de fazer
algo que prejudique a coletividade, mas também deve tomar medidas ativas para
promover o bem comum.® Isso é importante para garantir que a propriedade
cumpra sua funcéo social e contribua para a melhoria da sociedade como um todo.

Por sua vez, como lecionam Mendes e Branco, o direito a moradia foi
inserido no rol dos direitos sociais do art. 6° da Constituicdo Federal'3? através da
Emenda Constitucional n°® 26, em fevereiro de 2000. Essa mudanca constitucional
refletiu a posicdo ja defendida pelo Estado brasileiro em ambito internacional®3.
Sendo a importancia desse direito reconhecida em documentos como a Declaracdo
Universal dos Direitos Humanos'3*, em seu artigo 25, e no Pacto Internacional dos

Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais!®®, no artigo 11, como seguem abaixo:

DUDH. Art.25:

129 Art. 1.228. § 1° - O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o
estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas naturais, o0 equilibrio ecolégico e o
patrimdnio histérico e artistico, bem como evitada a polui¢céo do ar e das aguas. (grifo nosso).

130 SCHREIBER, Anderson; KONDER, Carlos N. Direito Civil - Constitucional. Sao Paulo: Grupo
GEN, 2016. E-book. ISBN 9788597005172. Disponivel em:
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assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicdo. (grifo nosso)
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Séo Paulo: Editora Saraiva, 2023. E-book. ISBN 9786553624474, Disponivel em:
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135 PLANALTO. Pacto Internacional dos Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1990-1994/d0591.htm. Acesso: 13 mai. 2023.



45

1. Todo ser humano tem direito a um padréo de vida capaz de assegurar
a si e a sua familia saude, bem-estar, inclusive alimentacdo, vestuario,
habitacdo, cuidados médicos e os servicos sociais indispensaveis e direito
a seguranca em caso de desemprego, doenca invalidez, viuvez, velhice ou
outros casos de perda dos meios de subsisténcia em circunstancias fora de
seu controle. [...] (grifo nosso)

PIDESC. Art.11:

1. Os Estados Partes do presente Pacto reconhecem o direito de toda
pessoa a um nivel de vida adequado para si préprio e sua familia,
inclusive a alimentacao, vestimenta e moradia adequadas, assim como a
uma melhoria continua de suas condi¢cdes de vida. Os Estados Partes
tomardo medidas apropriadas para assegurar a consecucao desse direito,
reconhecendo, nesse sentido, a importncia essencial da cooperagéo
internacional fundada no livre consentimento. (grifo nosso)

~

Deste modo, a Constituicdo brasileira reconhece o direito a "moradia”
como um direito social, conforme art. 6°, e como uma das "necessidades vitais
bésicas" do trabalhador e de sua familia, consoante art. 7°, IV. Ademais, lembram
Mendes e Branco'®®, a "moradia" é considerada uma politica publica e é de
competéncia comum da Unido, dos Estados e dos Municipios promover programas
de construcdo de moradias e melhorar as condi¢des habitacionais e de saneamento
bésico, consoante art. 23, 1X, CF.

Mendes e Branco também reforcam que o direito a moradia é um direito
fundamental que possui duas naturezas!®’: negativa e positiva. A natureza negativa
se refere ao direito de defesa, ou seja, o direito de ndo ser privado arbitrariamente
de uma moradia digna. A proibicdo de penhora do bem de familia, consoante Lei n.
8.009/99, € um exemplo disso. Por sua vez, a natureza positiva se apresenta por
meio de prestacfes faticas e normativas que protegem o direito a moradia por meio
de medidas organizacionais e procedimentais. Deste modo o Estado deve garantir o
acesso a moradia por meio de politicas publicas, como a constru¢cdo de moradias
bem como legislacdes que facilitem esse acesso e regularizacéo.

Nesse sentido, a Constituicho Federal de 1988 trouxe uma nova
perspectiva sobre a propriedade, que nao € mais vista como absoluta e ilimitada. Em

vez disso, o direito real de propriedade se fragmentou em varias "propriedades”,

136 MENDES, Gilmar F.; BRANCO, Paulo Gustavo G. Curso de direito constitucional. (Série IDP).
Séo Paulo: Editora Saraiva, 2023. E-book. ISBN 9786553624474, Disponivel em:
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cada uma com seu proprio regime juridico especifico, dependendo das
caracteristicas do objeto em questdo, do sujeito que a possui e das circunstancias
sociais envolvidas'3®, Esse entendimento permite uma abordagem mais flexivel e
contextualizada do direito de propriedade, adequando-se as necessidades da
sociedade e ao bem comum.

A patrtir disso, observa-se que a consagracdo da laje como direito real
uma consequéncia de um problema social nas grandes cidades, como a falta de
politicas de crescimento urbano ordenado e a desigualdade de renda. Nesta
perspectiva, sendo estes imoveis divididos verticalmente e podendo ser ocupados
por diferentes familias, para se conferir maior autonomia e seguranca juridica as
fracOes dos imdveis, a laje foi elevada ao patamar de direito real.**°

Ademais, para Farias et. al. pode-se ainda enxergar o direito de laje como

um direito fundamental, em suas palavras:

“Cuida-se, pois, de um direito fundamental de envergadura
constitucional, ligado, a toda evidéncia, ao minimo existencial e ao
exercicio de uma vida digna. Alias, ndo se pode deixar de reconhecer que
a fundamentalidade do direito de propriedade decorre muito mais de uma

perspectiva existencial do que patrimonial.” 140 (grifo nosso)

Nesse sentido, para os autores, o direito de laje pode ser compreendido
como um direito fundamental implicito!4! que decorre da fundamentalidade do direito
de propriedade. Deste modo, 0 novo regramento € meio de ampliar a protecéo
dedicada a propriedade. Relacionando-se também como meio para assegurar a
dignidade humana na perspectiva do direito a moradia.4?

Nessa seara, consoante o art. 5°, §2°, da Constituicdo Federal:

“Art. 5°;
(..

138 GOMES, Orlando. Direitos Reais, 212 edi¢do. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2012. E-book. ISBN
978-85-309-4392-9. Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-
4392-9/. Acesso em: 02 abr. 2023. p.17.

139 MENDES, Gilmar F.; BRANCO, Paulo Gustavo G. Curso de direito constitucional. (Série IDP).
Sao Paulo: Editora Saraiva, 2023. E-book. ISBN 9786553624474, Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553624474/. Acesso em: 08 mai. 2023. p.165.
140 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.72.

141 Segundo Farias et. al., Direitos Fundamentais implicitos sdo outros direitos fundamentais ndo
listados na Constituicdo Federal, todavia compreendidos pela sociedade como necessarios para
concretizacao da dignidade humana. Para aprofundamento: FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS,
Martha El; DIAS, Wagner Inécio. Direito de Laje - Do puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e
ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.71-74.

142 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.74-75.
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§ 2° Os direitos e garantias expressos nesta Constituicdo nédo excluem
outros decorrentes do regime e dos principios por ela adotados, ou dos
tratados internacionais em que a Republica Federativa do Brasil seja parte.”
(grifo nosso)

Quanto a isto, explicam Sarlet et. al.143;

“Nao ha como desconsiderar a relevancia da previsdo no texto
constitucional de “direitos decorrentes do regime e dos principios” —,
também é certo recordar que o dispositivo constitucional citado, além
de atuar como uma espécie de autorizagdo expressa e permanente
“lembrete” para o reconhecimento de direitos implicitos em sentido
amplo (na condicdo de direitos ndo expressamente positivados), legitima e
até mesmo vincula positivamente a atuacédo dos 6rgédos jurisdicionais nesta
seara.” (grifo nosso)

Assim, nota-se que a categoria dos direitos implicitos pode corresponder
a extensdo do escopo de protecdo de determinado direito fundamental
expressamente positivado, além da possibilidade de deduzir-se novo direito
fundamental a partir dos expressamente previstos.44

Ademais, tratar o direito de laje como direito fundamental concederia
algumas importantes garantias ao titular do direito de laje, tais como a
impenhorabilidade do seu imével**®, nos termos da Sumula 486 do Superior Tribunal
de Justica: “E impenhoréavel o Gnico imovel residencial do devedor que esteja
locado a terceiros, desde que a renda obtida com a locacéo seja revertida para a
subsisténcia ou a moradia da sua familia.”146

Deste modo, enxergar o direito de laje como direito fundamental implicito
possui relevancia significativa, visto relacionar esse direito com a dignidade humana

na perspectiva do minimo existencial e do direito a moradia.

4.2 ASPECTOS POSITIVOS DA NORMATIZACAO DO DIREITO REAL DE LAJE

143 SARLET, Ingo W.; MARINONI, Luiz G.; MITIDIERO, Daniel. Curso de direito constitucional. Sao
Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553620490. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553620490/. Acesso em: 24 mai. 2023. p.149
144 SARLET, Ingo W.; MARINONI, Luiz G.; MITIDIERO, Daniel. Curso de direito constitucional. Sao
Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553620490. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553620490/. Acesso em: 24 mai. 2023. p.149
145 MARMERLSTEIN, George. Prefacio. In: FARIAS, Cristiano Chaves de; EL DEBS, Martha; DIAS,
Wagner Inécio. Direito de Laje - Do puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador:
JusPODIVM, 2019. p.17.

146 BRASIL. Superior Tribunal de Justica. Simula 486. E impenhoravel o Gnico imoével residencial do
devedor que esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida com a locagdo seja revertida para a
subsisténcia ou a moradia da sua familia. Brasilia, DF: Superior Tribunal de Justi¢ca, 2012. Disponivel
em: https://www.jusbrasil.com.br/noticias/sumula-486-stj/100096820. Acesso em: 22 de mai. 2023.
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E fato que o direito real de laje ndo é capaz de resolver a complicada
questao social do crescimento urbano desordenado, e da falta de moradia digna
para parcela significativa da populagéo, todavia o seu reconhecimento tira do “limbo
da invisibilidade™4’ e normatiza uma questdo social muito presente na realidade
brasileira.

O objetivo desta normatizacdo € permitir que as fracbes dos imoveis
tenham maior autonomia e conferir seguranca juridica aos respectivos negocios
juridicos dos quais ela seja objeto. Nesse sentido, aduzem Tepedino et. al.**® com

relacdo a finalidade social do direito real de laje:

“Atendendo a essa realidade, o novo direito real de laje procura remediar
a precariedade fundiaria dessas habitac8es, conferindo seguranca e
protecdo aos moradores. Com a sua instituicdo, o andar superior ou
inferior do edificio adquire existéncia juridica propria, passando a constituir
unidade imobiliaria distinta do imdvel situado nos outros planos.” (grifo
Nosso)

Deste modo, levando-se em consideracéo a funcéo social da propriedade,
através do direito de laje, o legislador busca promover uma utilizacdo mais eficiente
do solo urbano, em especial nas areas onde existe caréncia habitacional e auséncia
de politicas de crescimento urbano ordenado. Assim, o direito de laje permite que
novas unidades habitacionais sejam edificadas em &reas jA ocupadas, sem a
necessidade de aquisicdo de novos terrenos. Algo pode contribuir para a redugéao do
déficit habitacional, e inclusive trazer melhora nas condicdbes de moradia da
populacao.

Como ja visto, o regramento reconhece a constituicdo da laje acima da
superficie superior ou abaixo da superficie inferior da constru¢do-base, se alinhando
com o principio da funcdo social. Por outro lado, enquanto unidade autbnoma, a
“laje”, vai ao encontro do direito constitucional a moradia. 14°

Nesse sentido, Rosenvald aduz que o direito de laje representa uma

forma louvavel de democratizacdo do direito de propriedade. Sendo importante

147 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso de Direito Civil - Direitos
Reais - Vol. 5. Sao Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 21 mai. 2023. p.214
148 TEPEDINO, Gustavo; FILHO, Carlos Edison do Régo M.; RENTERIA, Pablo. Fundamentos do
Direito Civil: Direitos Reais. v.5. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2023. E-book. ISBN 9786559647538.
Disponivel em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559647538/. Acesso em: 12
mai. 2023. p.389.

149 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso de Direito Civil - Direitos
Reais - Vol. 5. S8o Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 22 mai. 2023. p.215
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destacar que tal democratizacdo ndo prescinde da implementacdo de politicas
publicas eficazes, tendo em vista que esse direito busca afastar-se gradualmente do
perfil liberal que, em tempos passados, o0 caracterizava como uma instituicao
excludente para muitos, os chamados "erga omnes". E considera o direito de laje um
importante instrumento de acesso a vida digna para muitos brasileiros.*°

Ademais, Kimpel e Borgarelli apresentam que a lei é produto de um
esforco de regularizacdo fundiaria, relacionado com um interesse pela dinamizagéo
da economia, por meio da facilitacdo do acesso ao crédito que titulos de direitos
reais conferem. !

Frise-se ainda que, o titular de cada unidade autbnoma €& responsavel
pelos seus respectivos encargos e tributos!®?. Deste modo, no campo tributario, este
direito teria potencial de gerar mais receita em comparacdo a uma realidade de
timida regularizacdo fundiaria. Visto que pode se ter uma menor inadimpléncia,
considerando-se um numero mais de unidades contribuidoras. Fato que poderia ser
considerado um beneficio aos cofres publicos, e por conseguinte,
esperangcosamente, a sociedade.

Por fim, é interessante destacar que a positivacdo do direito real de laje
foi importante para preencher a lacuna existente entre o direito de superficie e o
condominio edilicio, permitindo assim a regularizacdo de situacdes que ja existiam

na pratica.®?

4.3 CRITICAS AO ATUAL DIREITO REAL DE LAJE

150 ROSENVALD, Nelson. O direito real de laje como nova manifestagcao 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#:~:text=Trata%2Dse%20de%20direito%20fundamental,a%20privacidade%20d0%20n%
C3%BAcleo%20familiar. Acesso em: 13 mai. 2023.

151 KUMPEL, Vitor Frederico e BORGARELLI, Bruno de Avila. Algumas reflexdes sobre o Direito
Real de Laje — Parte I. Disponivel em:
https://www.migalhas.com.br/coluna/registralhas/265141/algumas-reflexoes-sobre-o-direito-real-de-
laje---parte-i. Acesso em: 21 mai. 2023.

152 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso de Direito Civil - Direitos
Reais - Vol. 5. S&o Paulo Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 22 mai. 2023. p.215.
153 FJUZA, César Augusto de Castro; COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Ensaio sobre
o direito real de laje como previsto na Lei 13.465/2017. Civilista.com. Rio de Janeiro. v. 6, n. 2, p.
1-21, 30 dez. 2017. Disponivel em: https://civilistica.emnuvens.com.br/redc/article/view/299. Acesso:
12 mai. 2023. p.19.
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Embora possam ser defendidos aspectos positivos da incorporacdo do
direito real de laje ao rol de direitos reais do direito civil brasileiro, diversos autores
apresentam criticas a essa regulamentacdo, sejam criticas pontuais a alguns
aspectos do regramento, enquanto outros sdo criticos a positivagdo dessa lei no
direito civil.

Uma primeira critica que pode ser abordada se refere a lacuna com
relacdo a extingdo do direito real de laje, nos termos do inciso Il, do art. 1.510-E, que
permite a extincdo desse direito através da inércia, incidental ou de ma-fé, do
lajeado em néo reconstruir a edificacédo base.'>*

Como ja abordado anteriormente, em caso de ruina da construcao base,
ficaria o lajeario superior “refém” do lajeado reconstruir a edificagdo-base para entao
poder exercer os seus direitos com relagdo a laje.

Essa problematica foi abordada por Farias et. al.'®> assim como por
Gagliano e Pamplona Filho'®¢, de modo que essa lacuna produzida pelo legislador
causa uma fragilidade ao lajeario superior, lacuna esta que os autores aduzem
poder ser contornada com o reconhecimento de que em tais situagfes, o lajeério
poderia reconstruir o trecho envolvido tornando-se proprietario deste, em funcdo do
abandono praticado pelo lajeado.®’

Nessa seara, Gagliano e Pamplona Filho'*® destacam que mesmo que o
titular do direito de laje seja prejudicado pela destruicdo da construcdo-base, ele tem
o direito de buscar reparacdo civil contra o responsavel pela ruina, conforme previsto
no paragrafo anico do artigo 1.510-E. No entanto, os autores argumentam que talvez
fosse mais apropriado que o legislador tivesse estabelecido a responsabilidade civil
objetiva do causador da ruina, seguindo a mesma ldgica da responsabilidade pela
reparacdo de danos em casos de ruina de edificios ou construcbes, conforme

disciplinado no Cadigo Civil.

154 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner In4cio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.234-237.
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puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.234-237.

156 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso de Direito Civil - Direitos
Reais - Vol. 5. S&o Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 29 abr. 2023. p.219.
157 FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje - Do
puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019. p.237.
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Reais - Vol. 5. S8o Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 12 mai. 2023. p.219
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Os autores consideram haver atecnia no uso da expressao “culpado pela
ruina” por parte do legislador, como sin6bnimo de “responsavel pela ruina”, o que
poderia gerar discussdes acerca do elemento volitivo do causador para a apuragao
da reparabilidade dos danos. Diante disso, é possivel a discussdo, em casos
concretos, da prescindibilidade do elemento “culpa” para tal responsabilidade civil.
159 E necessario, portanto, repensar a redacéo do dispositivo para evitar possiveis
interpretacfes dubias e garantir a seguranca juridica no tocante a responsabilidade
pela destruicdo de constru¢des-base no direito de laje.

De acordo com Venosa, bastante critico a positivacdo do direito real de
laje, sua introducao na legislacdo brasileira representa uma admissao da faléncia do
sistema habitacional do pais. Segundo ele, o legislador se rende a situacdo e prefere
criar um direito novo em vez de tentar resolver a questao habitacional das diversas
comunidades e favelas existentes.®® Todavia, ele ndo deixe claro quais seriam as
outras formas de se resolver tal questdo, pode-se imaginar, por exemplo, acées
governamentais de construcao e distribuicdo de imoveis para familias mais carentes
dessas areas, seja por meio de doacédo ou facilitacdo na compra desses iméveis a
depender da analise de renda e da situacéao de cada caso.

Outra critica, e talvez a mais crucial com relacdo ao direito real de laje, se
origina justamente no fato motivador da sua criacdo. Nesse sentido, explicam Fiuza
e Couto'®!: “Pode-se extrair da exposicdo de motivos da MP 759/2016, convertida na
Lei 13.465/17, que o principal motivo para a criagdo do novo direito real foi a
‘regularizacao fundiaria de favelas’.”

Como observa-se:
113. VI - SOBRE O DIREITO REAL DE LAJE. Em reforgo ao proposito de

adequacdo do Direito a realidade brasileira, marcada pela profusdo de
edificacbes sobrepostas, o texto prevé a criacéo do direito real de laje.

[.]

159 GAGLIANO, Pablo S.; FILHO, Rodolfo Mario Veiga P. Novo Curso de Direito Civil - Direitos
Reais - Vol. 5. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 12 mai. 2023. p.219
160 VENOSA, Silvio de S. Direito Civil: Direitos Reais. v.4. Barueri [SP]: Grupo GEN, 2023. E-book.
ISBN 9786559774869. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559774869/. Acesso em: 13 mai. 2023. p.569
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115. O direito de laje ndo enseja a criacdo de co-dominio sobre o solo ou
sobre as edificacdes ja existentes. Trata-se de mecanismo eficiente para
aregularizacdo fundiaria de favelas.%? (grifo nosso)

Na seara da regularizagéo fundiaria, ha diversos meios para se alcancar a
titulacdo dos “proprietarios”. Por exemplo, no caso da regularizacdo fundiaria de
interesse social, agora denominada Reurb-S, o poder publico pode empregar varios
institutos juridicos com o objetivo de atribuir ao ocupante o direito real adequado a
realidade constatada. No entanto, conforme apontado por Fiuza e Couto, 0 instituto
nao veio acompanhado de normas praticas que facilitem sua utilizacdo fora do
procedimento de regularizacdo fundiaria de interesse social.'6?

Todavia, a burocracia dificulta a regularizacdo de construcdes fora da
esfera da regularizacdo fundiaria de interesse social. A complexidade, demora e
custo dos tramites para regularizacdo junto ao ente municipal, obtencdo de
documentos necessarios, como certiddo de quitacdo previdenciaria e averbacdo no
Registro de Imoveis, dificultam a correspondéncia entre a situacdo fatica e a
matricial, ou seja, a atualizacdo da matricula do imdvel para refletir a situacéo real
da construcdo. 164 Essa dificuldade representa um entrave para a efetivacdo do novo
direito real, que busca possibilitar a regularizacéo de constru¢cdes sobrepostas.

Uma sugestdo dos referidos autores seria permitir a expedicdo do
“Habite-se”, mesmo quando em contrariedade as normas do municipio para
edificacbes, para iméveis que ja estivessem concluidos hd muito tempo, uma vez
que a demolicdo destes se configurasse impraticavel. 165

Nesta seara da constituicdo do direito real de laje, conforme art. 1.510-A,
no que se refere a regularizacédo, Venosa critica a disposi¢éo excéntrica e alega que
o legislador brasileiro reconhece sua propria falha em resolver a questédo

habitacional no pais. Segundo ele, essa modalidade de direito real trara mais

162 PLANALTO. Exposi¢cédo de motivos da Medida Provis6ria 759/2016. Disponivel em: chrome-
extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-
2018/2016/Exm/Exm-MP%20759-16.pdf Acesso em: 13 mai. 2023.

163 FIUZA, César Augusto de Castro; COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Ensaio sobre
o direito real de laje como previsto na Lei 13.465/2017. Civilista.com. Rio de Janeiro. v. 6, n. 2, p.
1-21, 30 dez. 2017. Disponivel em: https://civilistica.emnuvens.com.br/redc/article/view/299. Acesso:
12 mai. 2023. p.16

164 FIUZA, César Augusto de Castro; COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Ensaio sobre
o direito real de laje como previsto na Lei 13.465/2017. Civilista.com. Rio de Janeiro. v. 6, n. 2, p.
1-21, 30 dez. 2017. Disponivel em: https://civilistica.emnuvens.com.br/redc/article/view/299. Acesso:
12 mai. 2023. p.16.

165 FJUZA, César Augusto de Castro; COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho. Ensaio sobre
o direito real de laje como previsto na Lei 13.465/2017. Civilista.com. Rio de Janeiro. v. 6, n. 2, p.
1-21, 30 dez. 2017. Disponivel em: https://civilistica.emnuvens.com.br/redc/article/view/299. Acesso:
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problemas do que solugdes, pois a maioria desses imoveis esta localizada em
comunidades irregulares, com alta densidade populacional, que ja possuem
dificuldade na regularizacéo registral, o que consequentemente se reflete no registro
imobiliario do direito de laje.168

Em se tratando do objetivo de regularizacéo fundiaria, em especial de
areas menos abastadas como favelas, o regramento peca ao desconsiderar outra
realidade brasileira, que é a dificuldade de que estes imoveis estejam de fato
regularizados, e vincular o reconhecimento do direito real da laje a regularizacéo do
imovel base.

Nesse sentido, Venosa reitera que o direito real sé é efetivado em nosso
sistema juridico com o registro imobiliario. Ressaltando que o registro serd pouco
utilizado, visto que essas edificacbes normalmente sédo construcdes irregulares e
encontram-se fora do ambito do sistema registral.16’

Nessa mesma perspectiva, Azevédo salienta que, como € amplamente
conhecido, muitos imoéveis localizados em é&reas de exclusdo social carecem de
titularidade formalmente reconhecida, impedindo assim a regularizacdo juridica
dessa realidade socioeconémica e inibindo o uso do direito de laje como instrumento
efetivo para reduzir o déficit habitacional. 168

Nesta seara, Marco Aurélio Bezerra de Melo apud Tartuce também
entende que a abordagem juridica do instituto demonstra uma excessiva
formalidade, o que pode néo alcancar de forma eficaz os objetivos da regularizacao
fundiaria das construcbes edificadas sobre terrenos alheios em assentamentos
informais.'%° E reforca que a lei adota a premissa de reconhecimento da propriedade
formal da construcao base, porém, como ja discutido, isso nédo reflete a realidade da
periferia, em especial das favelas.

166 VENOSA, Silvio de S. Direito Civil: Direitos Reais. v.4. Barueri [SP]: Grupo GEN, 2023. E-book.
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Além disso, Venosa é ainda receoso com relacdo a seguranca estrutural

de tais imoveis, em suas palavras:

“A situacdo ndo se confunde com sobrados regulares, sobrepostos, ja
edificados sob tal sistema, com entrada regular e autbnoma, plantas
previamente aprovadas pela municipalidade etc. O intuito da lei foi criar, em
sintese, um sistema de sobreposicdo que nasceu da pletora de pressdes
populacionais nas comunidades e que convivem de ha muito e de fato
nesse sistema. A norma ira, sem davida, incentivar que ja se construa
prevendo a cessao da laje a terceiros.

O texto ainda permite a regularizacdo de sobrelevagBes sucessivas (8 6°).
Os poderes municipais deverdo atentar para a seguranca das
construgdes, porque em paises de reduzido avanco social noticia-se que
essa pratica causa desmoronamentos frequentes. Certamente o legislador
espera que nessas situacdes haja engenheiro responsavel e que faca os
devidos calculos estruturais... O legislador certamente vive em outra
nagao.”10 (grifo nosso)

Nesse mesmo sentido, Melo, apud Tartuce, aduz que a venda de lajes
apresenta um grave problema de seguranca nas comunidades, especialmente no
que se refere a riscos de desabamento e outros acidentes. No entanto, € inegavel
que diante do crescente déficit habitacional em decorréncia do aumento da
populacdo e da expectativa de vida, bem como da falta de compromisso publico e
social com essa questéo, a verticalizacdo das favelas se tornou uma solucdo. Para
isso, 0 proprietario do terreno acaba alienando definitivamente o direito de construir
sobre a sua edificacdo. 1'%

H& ainda, como explica Schreiber!’?, a critica com relacdo a omisséo da
lei em comento ao nao disciplinar de forma clara a possibilidade do instituto hipoteca
incidir sobre o direito de laje, como comentado em tdpico anterior, sendo necessario
aplicar a interpretacdo de artigos diversos quando melhor seria se isto ja estivesse
disciplinado na norma.

A partir do exposto, constata-se que, caso nao haja alteracdes na
legislagdo e na conduta das autoridades publicas no sentido de simplificar a

regularizacdo das edificacdes perante o Registro de Iméveis'’3, bem como de dar
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atencdo as questdes de seguranca estrutural da edificacdo e de garantir seguranca
juridica ao lajeario em caso de colapso da construcéo-base, o direito real de laje
dificilmente alcancara seu objetivo como instrumento para regularizacdo fundiaria
urbana em plenitude.

Ademais, é importante que um direito ndo apenas reflita uma realidade
social, mas que também seja capaz de a regular de forma eficiente, ainda que no
limite do possivel no que se refere a realidade brasileira, pois quando ndo se
alcanca esse objetivo corre-se o risco de que a legislacdo se torne insipida, indcua,
ou até mesmo que seja ignorada pela populacdo, que buscara outros meios de se
regular, como j4 antes ocorria. Assim, é imprescindivel a efetiva adequacdo do
direito real de laje a realidade que ele busca regular, para que se identifique por

completo como uma ferramenta para a concretizacdo do direito a moradia.

1-21, 30 dez. 2017. Disponivel em: https://civilistica.emnuvens.com.br/redc/article/view/299. Acesso:
12 mai. 2023. p.19.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Como pbde se observar a perspectiva histérica do direito de laje esta
relacionada com a busca da moradia digna, em especial nas &reas mais periféricas
das grandes cidades. E € fruto do crescimento desordenado e da busca por
regularizar essas construcoes.

A Lei 13.465/2017 trouxe duas espécies de laje: a laje superior e a laje
inferior. Diferenciando-as ndo apenas pela sua posicdo em relacdo a construcao-
base, mas também concedendo algumas caracteristicas distintas entre elas, como
as possibilidades para extingdo, por exemplo. A referida lei também foi clara em
estabelecer o direito de laje enquanto um direito real, em conjunto aos outros do art.
1225 do Cadigo Civil.

No que se refere a discussdo sobre esse ser um direito sobre coisa
prépria ou sobre coisa alheia, péde-se vislumbrar o qudo extensa ela é, com
argumentos interessantes para ambas as linhas. De modo que atualmente, ainda
ndo se verifica uma visdo majoritaria para a questdo. Todavia, para 0 presente
trabalho, adotou-se a linha de se tratar de um direito real sobre coisa alheia.

Isso posto, o direito de laje carrega algumas similitudes com outros
institutos do codigo civil brasileiro, como o condominio edilicio e o direito de
superficie. Diferenciando-se do primeiro na disponibilidade sobre o terraco da
cobertura, que é area comum no condominio edilicio, a0 passo que se presume
exclusivo do lajeario no direito laje. Outra questdo é a fracdo ideal de terreno, que
nao existe no direito real de laje, porém para o condominio é clausula obrigatéria
para sua constituicao.

Quanto ao direito de superficie, o direito de laje diferencia-se por ensejar
propriedade plena e perpétua, enquanto o primeiro possui uma propriedade
temporéria, ainda que sem prazo definido. Outra diferenca esta na possibilidade de
sobrelevacdes sucessivas, algo disciplinado no direito de laje, mas ndo o € em
relacéo ao direito de superficie.

Com relacéo a sua constituicdo, o art. 1510-A, CC/2002, torna obrigatorio
0 registro em cartorio de imdveis da laje para efetivagdo do direito real de laje e
autonomia do novo imovel, obrigacdo que rivaliza com o preceito de facilitacdo da
regularizacdo fundiaria a que a lei se objetiva. Por sua vez, o art. 1510-D, no que se

refere a alienacdo onerosa, estabelece um direito de preferéncia que incentiva a
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unificacdo da propriedade da construcdo-base e das lajes para o0 mesmo
proprietario.

A extingdo do direito de laje em funcdo da ruina da construcdo-base é
peculiar, pois da tratamentos diferentes as lajes superior e inferior, como se observa
no art. 1510-E. Enquanto o direito da laje em infraparticdo possui plena autonomia e
nao se extingue com a ruina da edificacdo-base, o direito da laje em sobrelevacéo
aparenta estar em maior fragilidade, visto que, na redacao atual, se entende que ele
depende da reconstrugcdo da edificacdo-base no prazo de 5 anos para ndo se
extinguir.

No gue tange a usucapido, o Enunciado 627 da VIII Jornada de Direito
Civil reconhece possivel a usucapido do direito real de laje em terreno privado.
Porém, é importante frisar que o direito de laje cria unidades autbnomas, e que a
usucapido da laje ndo resulta em efeitos sob a propriedade do proprietario da
construcdo base, ou demais lajearios. Assim como, também aparenta ser possivel
aplicacdo do instituto da hipoteca ao direito de laje, desde que respeitando-se a
excecao dada ao bem de familia.

A Constituicdo Federal de 1988 trouxe uma perspectiva mais flexivel a
propriedade, o que permitiu uma visdo mais abrangente dela. Nessa perspectiva, 0
direito civil constitucionalizado permite uma abordagem que busca direcionar os
institutos do direito civil a concretizar os valores constitucionais. Portando, levando-
se em consideracdo a funcao social da propriedade, o direito a moradia e 0s anseios
por regularizacdo desses imoveis, o direito de laje surge como medida para ampliar
a protecéo da propriedade e promover a dignidade humana na moradia.

Com isso a positivagao do direito de laje traz alguns aspectos positivos,
como, em primeiro lugar, atencdo a essa tematica bem presente no Brasil. Também
possibilita seguranca juridica aos negdcios juridicos que envolvam os “puxadinhos”.
Pode estimular a economia, ao conferir aos lajearios acesso ao crédito com a
regularizacdo desses imoveis. E preenche uma lacuna existente entre o direito de
superficie e condominio edilicio.

Todavia, a atual redacdo da lei traz consigo pontos que merecem ser
criticados. Como a maior fragilidade juridica a que esta propenso o lajeario superior,
em caso de ruina da construcdo base, visto que a manutencdo do seu direito

aparece atrelada a reconstrucao da edificacdo base em prazo determinado.
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O fato motivador da positivacdo do direito real de laje foi a regularizacao
fundiaria de favelas, porém, em funcdo disso abre-se outra critica a esse direito
normatizado. Visto que, esse direito real s6 € valido com a devida regularizacéo
junto a registro imobiliario, todavia, isso € de grande raridade em areas como
favelas. Assim, vincular a validade do direito a uma regularizacdo que é téo
burocréatica, parece contraintuitivo ou contraproducente quando o objetivo era
justamente regularizar as edificacbes em &reas periféricas, em especial as
favelizadas.

Por fim, conclui-se que o direito real de laje € uma importante ferramenta
na concretizacdo do direito a moradia, principalmente por trazer atencdo a uma
realidade antes “invisivel” ao direito positivado. Porém, faz-se necessario uma
reavaliacdo do legislador em topicos sensiveis, como simplificar a regularizacéo
dessas edificacbes ante o registro de imdveis, dar mais seguranca juridica ao
lajeario em sobrelevacdo em caso de ruina da construcao-base, por exemplo. A fim
de alcancar seu objetivo como instrumento para regularizacdo fundiaria e acesso ao

direito a moradia mais eficazmente.



59

REFERENCIAS

AZEVEDO, Pedro Pontes de. Usucapido da propriedade possivel em terras
publicas: O direito de superficie como instrumento de funcionalizacdo da
propriedade para efetivacdo do direito a moradia em &reas de excluséo social.
2015. 211 f. Tese (Doutorado em Direito Civil Constitucional; Direito da Cidade;
Direito Internacional e Integragdo Econdmica,; Direi) - Universidade do Estado do Rio
de Janeiro, Rio de Janeiro, 2015. Disponivel em:
http://www.bdtd.uerj.br/handle/1/9298. Acesso em: 13 mai. 2023. p.131

BRASIL. Cédigo Civil de 2002. Brasilia, DF: Presidéncia da Republica. Disponivel
em: http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406compilada.htm. Acesso em:
13 mar. 2023.

BRASIL. Cédigo de Processo Civil. Brasilia. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2015/lei/113105.htm. Acesso
em: 29 abr. 2023.

BRASIL. Superior Tribunal de Justica. SGmula 486. E impenhoravel o tnico imével
residencial do devedor que esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida com
a locacéo seja revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua familia. Brasilia,
DF: Superior Tribunal de Justica, 2012. Disponivel em:
https://www.jusbrasil.com.br/noticias/sumula-486-stj/100096820. Acesso em: 22 de
mai. 2023.

BRASIL. Conselho de Justica Federal. Il Jornada de Direito Processual Civil:
Enunciado 150. Disponivel em:
<https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/1285>. Acesso em: 29 abr. 2023.

BRASIL. Conselho de Justica Federal. VIII Jornada de Direito Civil: Enunciado
627. Disponivel em: <https://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/1210>. Acesso
em: 29 abr. 2023.

BRASIL. Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Constituicao/ Constituicao.htm. Acesso em: 15
mar. 2023.

BRASIL. Exposicdo de motivos da Medida Provisoria 759/2016. Brasilia, DF:
Presidéncia da Republica. Disponivel em: chrome-
extension://efaidnbmnnnibpcajpcglclefindmkaj/https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_
ato2015-2018/2016/Exm/Exm-MP%20759-16.pdf Acesso em: 13 mai. 2023.

BRASIL. Lei 13.465/17. Dispde sobre a regularizacdo fundiaria rural e urbana, e da
outras providéncias. Brasilia. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/I13465.htm. Acesso
em: 29 abr. 2023.

BRASIL. Pacto Internacional dos Direitos Econdémicos, Sociais e Culturais.
Brasilia, DF: Presidéncia da Republica. Disponivel em:



60

http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/decreto/1990-1994/d0591.htm. Acesso: 13 mai.
2023.

BRASIL. Conselho da Justica Federal. VI Jornada de Direito Civil: Enunciado 568.
Disponivel em: <http://www.cjf.jus.br/enunciados/enunciado/639>. Acesso em: 20
abr. 2023.

CARMONA, Paulo Afonso Cavichioli; OLIVEIRA, Fernanda Loures de. Aspectos
Urbanisticos, Civis E Registrais Do Direito Real De Laje. Revista Brasileira de
Politicas Pablicas. Outubro/2017. Disponivel em:
https://www.publicacoes.uniceub.br/RBPP/article/view/4750. Acesso em: 10 abr.
2023.

COLANI, Camilo. Condominio geral e condominio edilicio. Jusbrasil. 2015.
Disponivel em: https://www.jusbrasil.com.br/artigos/condominio-geral-e-condominio-
edilicio/218041919. Acesso em: 12 abr. 2023.

DANTAS, Juliana; OLIVEIRA, Lucas Monteiro Alves; SANTIAGO, Weslhey. Direito
Real de Laje: Da Seguranca Juridica a Politica de Organizacédo Urbana Brasileira.
REVISTA JURIDICA DIREITO & PAZ. S&o Paulo. Ano XV, nimero 45, p. 89-105. 2°
Semestre, 2021. Disponivel em:
https://revista.unisal.br/lo/index.php/direitoepaz/issue/view/70. Acesso em: 15 mai.
2023

DINIZ, Maria Helena. Curso de direito civil brasileiro: direito das coisas. v.4. 362
ed. S&do Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786555598674. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555598674/. Acesso em: 01
abr. 2023.

DINIZ, Maria Helena. Dicionario juridico universitario. 42 ed. Sado Paulo: Editora
Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786555598636. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555598636/. Acesso em: 01
abr. 2023.

ESTADAO CONTEUDO. IBGE: Brasil tem 11.403 favelas, onde vivem cerca de 16
milhdes de pessoas. UOL. Rio. 17 mar. 2023. Disponivel em:
https://feconomia.uol.com.br/noticias/estadao-conteudo/2023/03/17/ibge-brasil-tem-
11403-favelas-onde-vivem-cerca-de-16-milhoes-de-pessoas.htm. Acesso em: 06 jun.
2023.

FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS, Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de
Laje. Do puxadinho a digna moradia. 3ed. rev. atual. e ampl. Salvador:
JusPODIVM, 20109.

FARIAS, Cristiano Chaves de; ROSENVALD, Nelson. Curso de Direito Civil:
Reais, 142 ed. Salvador: JusPODIVM, 2018.

FIUZA, César Augusto de Castro; COUTO, Marcelo de Rezende Campos Marinho.
Ensaio sobre o direito real de laje como previsto na Lei 13.465/2017. Civilista.com.



61

Rio de Janeiro. v. 6, n. 2, p. 1-21, 30 dez. 2017. Disponivel em:
https://civilistica.emnuvens.com.br/redc/article/view/299. Acesso em: 18 abr. 2023.

GAGLIANO, Pablo Stolze.; PAMPLONA FILHO, Rodolfo Mario Veiga. Novo Curso
de Direito Civil - Direitos Reais - Vol. 5. 42 ed. rev. ampl. e atual. Sdo Paulo:
Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786553622272. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553622272/. Acesso em: 02
abr. 2023.

GAGLIANO, Pablo Stolze.; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de Direito Civil:
volume anico. 62 ed. rev. ampl. e atual. S&o Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book.
ISBN 9786553620711. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553620711/. Acesso em: 18
mai. 2023.

GOMES, Orlando. Direitos Reais. 212 edi¢ao. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2012. E-
book. ISBN 978-85-309-4392-9. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/978-85-309-4392-9/. Acesso em:
02 abr. 2023.

GONCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro - Volume 5. 172 ed. S&do Paulo:
Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN 9786555596595. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786555596595/. Acesso em: 03
abr. 2023.

GONCALVES, Carlos R. Direito Civil Brasileiro: Direito das Coisas. v.5. 182 ed.
Séo Paulo: Editora Saraiva, 2023. E-book. ISBN 9786553628373. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553628373/. Acesso em: 01
abr. 2023.

KUMPEL, Vitor Frederico; BORGARELLI, Bruno de Avila. Algumas reflexdes sobre o
direito real de laje — Parte |I. Migalhas.com.br. Disponivel em:
<https://www.migalhas.com.br/coluna/registralhas/265141/algumas-reflexoes-sobre-
o-direito-real-de-laje---parte-i>. Acesso em: 01 abr. 2023.

KUMPEL, Vitor Frederico; BORGARELLI, Bruno de Avila. Algumas reflexdes sobre o
direito real de laje — Parte Il. Migalhas.com.br. Disponivel em: <
https://www.migalhas.com.br/coluna/registralhas/265989/algumas-reflexoes-sobre-o-
direito-real-de-laje---parte-ii>. Acesso em: 21 abr. 2023.

MARMERLSTEIN, George. Prefacio. In: FARIAS, Cristiano Chaves de; DEBS,
Martha El; DIAS, Wagner Inacio. Direito de Laje. Do puxadinho a digna moradia.
3ed. rev. atual. e ampl. Salvador: JusPODIVM, 2019.

MENDES, Gilmar F.; BRANCO, Paulo Gustavo G. Curso de Direito Constitucional.
(Série IDP). 182 ed. Séo Paulo: Editora Saraiva, 2023. E-book. ISBN
9786553624474. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553624474/. Acesso em: 08
mai. 2023.



62

OLIVEIRA, Carlos Eduardo Elias de. Direito real de laje a luz da Lei 13.465/2017:
uma nova hermenéutica. Disponivel em: <
https://www2.senado.leg.br/bdsf/item/id/532809>. Acesso em: 02 abr. 2023.

PACHECO, Danilo Sanchez; CIMICO, Rafael Gil; e SILVA, Victor Hugo Cunha.
Série: qual a natureza juridica do direito real de laje? A corrente que defende ser o
direito real de laje um direito real sobre coisa alheia. Migalhas.com.br. Disponivel
em: < https://www.migalhas.com.br/coluna/migalhas-notariais-e-registrais/384053/0-
direito-real-de-laje-como-um-direito-real-sobre-coisa-alheia >. Acesso em: 22 abr.
2023

PEREIRA, Caio Mario da S. Instituic8es de Direito Civil: Direitos Reais. v.IV. 282
ed. Rio de Janeiro: Grupo GEN, 2022. E-book. ISBN 9788530990862. Disponivel
em: https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788530990862/. Acesso em:
16 abr. 2023.

ROSENVALD, Nelson. O direito real de laje como nova manifestacao de
propriedade. Nelsonrosenvald.info. 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#:~:text=Trata%2Dse%20de%20direito%20fundamental,a%?20privacidad
€%20d0%20n%C3%BAcleo%20familiar. Acesso em: 13 mai. 2023.

SARLET, Ingo W.; MARINONI, Luiz G.; MITIDIERO, Daniel. Curso de direito
constitucional. 112 ed. Sdo Paulo: Editora Saraiva, 2022. E-book. ISBN
9786553620490. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786553620490/. Acesso em: 24
mai. 2023.

SCHREIBER, Anderson; KONDER, Carlos N. Direito Civil - Constitucional. S&o
Paulo: Grupo GEN, 2016. E-book. ISBN 9788597005172. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9788597005172/. Acesso em: 05
mai. 2023.

SCHREIBER, Anderson. O novo Direito Real de Laje. GenJuridico. Disponivel em:
https://blog.grupogen.com.br/juridico/?p=38581. Acesso em: 23 mai. 2023.

TARTUCE, Flavio. Direito Civil: Direito das Coisas. v.4. 142 ed. Rio de Janeiro:
Grupo GEN, 2022. E-book. ISBN 9786559643486. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559643486/. Acesso em: 29
mar. 2023.

TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil. Volume Unico. 132 ed. Rio de Janeiro:
Grupo GEN, 2023. E-book. ISBN 9786559646999. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559646999/. Acesso em: 29
abr. 2023.

TEPEDINO, Gustavo; MONTEIRO FILHO, Carlos Edison do Régo.; RENTERIA,
Pablo. Fundamentos do Direito Civil: Direitos Reais. v.5. 42 ed. Rio de Janeiro:
Grupo GEN, 2023. E-book. ISBN 9786559647538. Disponivel em:



63

https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559647538/. Acesso em: 12
mai. 2023.

UNICEF. Declaracéo Universal dos Direitos Humanos. Disponivel em:
https://www.unicef.org/brazil/declaracao-universal-dos-direitos-humanos. Acesso: 11
mai. 2023.

VENOSA, Silvio de S. Direito Civil: Direitos Reais. v.4. 232 ed. Barueri [SP]: Grupo
GEN, 2023. E-book. ISBN 9786559774869. Disponivel em:
https://integrada.minhabiblioteca.com.br/#/books/9786559774869/. Acesso em: 30
mar. 2023.

VENOSA, Silvio de Salvo. Direito real de laje (criado pela lei 13.465 de 2017).
Migalhas.com. Disponivel em: https://www.migalhas.com.br/depeso/267743/direito-
real-de-laje--criado-pela-lei-13-465-de-2017. Acesso em: 27 abr. 2023.



