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RESUMO

O presente trabalho tem por finalidade discorrer sobre o direito real de laje e suas
principais caracteristicas. Isso porque o referido direito mostra-se como um
instrumento essencial para a regularizacdo fundiéria, sendo esta muito importante
para proporcionar acesso ao direito fundamental a moradia digna que, por sua vez,
faz se necessario para a preservacdo da dignidade da pessoa humana -
fundamento da Republica. Além disso, o foco deste trabalho se concentra,
sobretudo, na realizacdo da andlise em torno da néo efetividade da Lei 13.465/17
diante dos desafios encontrados principalmente nas localidades onde se verifica a
maior quantidade de ocupagdes informais verticalizadas, ou seja, nas favelas. Por
fim, cumpre apontar possiveis solucbes para a resolucdo dos problemas
constatados, a fim de alcancar o devido aperfeicoamento do direito real de laje no
plano pratico.

Palavras-chave: Direito real de laje. Regularizacdo Fundiaria. Lei 13.465 de 2017.
N&o efetividade.

ABSTRACT

The present work aims to discuss the real right of slab and its main characteristics.
This right is shown as an essential instrument for land regularization, which is very
important to provide access to the fundamental right to decent housing which, in turn,
makes necessary for the preservation of the dignity of the human person. Republic.
In addition, the focus of this work is mainly on the analysis of the non-effectiveness of
Law 13.465 / 17 in the face of the challenges encountered mainly in the locations
where the greatest number of informal vertical occupations occur, ie, in favelas.
Finally, it is necessary to point out possible solutions for solving the problems
identified, in order to achieve the proper improvement of the real right of the slab in
practical terms.
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1. INTRODUCAO

Muito tem se discutido acerca do direito real de laje atualmente em nosso
pais. De fato, nota-se a importancia do referido direito frente as necessidades sociais
encontradas, sobretudo em localidades em que mais possuem ocupagdes informais
— nas favelas.

O direito real de laje foi positivado no Brasil por meio da Medida Provisoria
759/2016, sendo em seguida convertida na Lei 13.465 de 2017, a qual alterou o
Cadigo Civil, bem como outros diplomas normativos.

Por outro lado, nota-se que tal direito jA faz parte da realidade social,
conforme inclusive salienta Ricardo Pereira Lira®: “Nas favelas do Rio de Janeiro,
moradores permitem que um terceiro construa sobre a sua laje, ficando da posse
exclusiva deste terceiro a moradia por ele construida”. Diante disso, sabe-se a
importancia de sua regulamentagao, a fim de resolver conflitos que eventualmente
possam surgir.

Conceituando o instituto, segundo Nelson Rosenvald*: “O direito de laje é
uma nova manifestacdo do direito de propriedade”. Tal conceito se justifica porque o
referido direito se constitui por uma unidade imobiliaria autbnoma, possuindo
matricula prépria, com acesso independente, individualizacdo de despesas, bem
como de obrigacfes de natureza econémica.

Com efeito, impende mencionar a Iimportancia da busca pela
concretizacdo de tal direito, na medida em que cabe ao Estado promover direito a
moradia digna, como uma politica prestacional, eis que se trata de direito
fundamental social previsto no art. 6°, Caput, da Constituicdo Federal de 1988°.

Em contrapartida, conforme veremos adiante, o Estado historicamente
pouco fez para a efetivacdo do direito a moradia digna, principalmente em favelas

nas quais ha a maior incidéncia de constru¢des verticais informais, momento em que

3 LIRA, Ricardo Pereira, A Aplicacdo do Direito e a Lei injusta. Faculdade de Direito de Campos dos
Goytacazes, RJ, v.1,n.1,p.13-28, jan./jun.2000. Disponivel
em:<http://bdjur.stj.jus.br/dspace/handle/2011/25254>. Acesso em: 05 jun. 2019.p.22.
4 ROSENVALD, Nelson. O direito real de laje como nova manifestacdo de propriedade. Disponivel em: <
https://www.nelsonrosenvald.info/single-post/2017/09/14/O-direito-real-de-laje-como-nova-manifestagao-de-
propriedade >. Acesso em: 28 mai.2019.p.1.
5 Art. 6° Sdo direitos sociais a educacgio, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a
seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma
desta Constituicao. . Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>Acesso em 22 mai.2019. p.04
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o direito real de laje surge como um instrumento de regularizacdo fundiaria
considerado adequado para a resolucdo da questao.

Neste sentido, entra em vigor a Medida Provisoria 759/2016, trazendo
na respectiva Exposicdo de Motivos®, o objetivo de promover a regularizagdo
fundiaria, consagrando o direito laje como um mecanismo para a sua realizacao,
sendo posteriormente convertida na Lei 13.465/2017. Porém, a redacao final desta,
conforme se verificara adiante, mostra-se incongruente, motivo pelo qual a
efetivacdo do direito real de laje, inclusive para a regularizacao fundiaria, dificilmente
se aperfeicoara na pratica, se continuar desta forma.

Assim, sera apresentado o direito real de laje com suas principais
caracteristicas, bem como os desafios existentes com a promulgacéo da referida Lei,
e as possiveis solucdes a serem tomadas para a concretizacao do aludido direito.

2. DIREITO REAL DE LAJE E FUNQAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

O direito de propriedade encontra-se em nosso ordenamento juridico
como direito fundamental de envergadura constitucional, no capitulo de Direitos e
Garantias Fundamentais (art.5, inciso XXII, CF/88), sendo garantido o direito de
propriedade ao individuo, correlacionado a dignidade da pessoa humana e ao
minimo existencial, dada a importancia de tal direito a ser exercido sob o ponto de
vista vertical (perante o Estado), bem como diante dos demais individuos, sob o
prisma horizontal.

Por outro lado, com o mesmo nivel de hierarquia, a Carta Magna
estabelece que tal direito, muito embora a sua relevancia pelo ponto de vista
individual, precisa de satisfazer uma dimenséo coletiva, inserido em um contexto
social, dentro do qual emana o conceito de funcdo social da propriedade,

expressamente preceituada em seu art.5, inciso XXIII.

® BRASIL. Medida Provisdria n® 759 de 22 de dezembro de 2016. Exposi¢do de Motivos. Dispde sobre o
direito real de laje como mecanismo de regularizagdo fundiaria, de acordo com os seguintes dispositivos: “113.
IV — SOBRE O DIREITO REAL DE LAJE. Em reforco ao proposito de adequacdo do Direito a Realidade
brasileira, marcada pela profusdo de edificacdes sobre postas, 0 texto prevé a criagdo do direito real de laje. 114.
Por meio deste novo direito real, abre-se a possibilidade de se instituir unidade imobilidria autbnoma, inclusive
sobre a perspectiva registral, no espaco aéreo ou no subsolo de terrenos publicos ou privados, desde que esta
apresente acesso exclusivo. Tudo para que ndo se confunda com as situagbes de condominio. 115. O direito de
laje ndo enseja a criagdo de condominio sobre o solo ou sobre as edificagdes ja existentes. Trata-se de
mecanismo de regularizacdo fundiaria de favelas”. Disponivel em:
<https://www?2.camara.leg.br/legin/fed/medpro/2016/medidaprovisoria-759-22-dezembro-2016-784124-
exposicaodemotivos-151740-pe.html>. Acesso em: 09 jun. 2019.p.9.


https://www2.camara.leg.br/legin/fed/medpro/2016/medidaprovisoria-759-22-dezembro-2016-784124-exposicaodemotivos-151740-pe.html
https://www2.camara.leg.br/legin/fed/medpro/2016/medidaprovisoria-759-22-dezembro-2016-784124-exposicaodemotivos-151740-pe.html

Nesse sentido, o enfoque da concep¢do contemporanea de propriedade
€ a sua funcdo social, como instrumento de concretizacdo do principio central da
dignidade da pessoa humana. Tal fato resulta da evolucdo do Direito Civil,
abdicando de seu carater patrimonialista para adquirir carater personalista, de
acordo com os valores constitucionais.

Deste modo, conforme explica Nelson Rosenvald’, h4 um processo de
“ressignificacdo do direito de propriedade” no Brasil:

Com a vigéncia da Lei n. 13456/17 (sic) e, especialmente com
a tipificacdo do direito real de laje — com inicio do artigo 1.510-
A do Cddigo Civil -, abre-se um novo capitulo na constante
ressignificacdo do direito de propriedade brasileiro, resultado
da necessaria tenséo entre o ‘direito de propriedade’ e o ‘direito
a propriedade’. O direito de propriedade (art.5, Xll, CF) como
garantia constitucional e direito fundamental individual, fundado
na liberdade do individuo de se apropriar de bens e de excluir
terceiros (o classico direito passivo universal). Lado outro, o
direito a propriedade (art.5° ‘caput’, CF), como expressado do
Estado Democrético de Direito pela via da universalizacdo do
acesso a propriedade. Trata-se de direito fundamental social,
albergado no principio da igualdade material, que defere a todo
o ser humano o direito de ‘vir a ter’ e o direito de ‘ndo ser
excluido’ da condicdo de cidaddo dotado de um piso
patrimonial que materialize a sua dignidade e preserve a
privacidade do nucleo familiar.

Neste diapasdo, considera-se o direito de laje como uma das espécies de
institutos que déo ensejo a esta evolugcdo, no sentido de ressignificar o direito de
propriedade, com o fito na ideia de fungcéo social da posse/propriedade, tanto uma
guanto outra, buscando tutelar o direito fundamental e social a moradia digna, a
partir da compreensdo de que todos os institutos do direito civil foram
funcionalizados a luz da Constituicdo Federal de 1988, atribuindo a eles uma funcéo
promocional, rompendo com o conceito anterior relacionado ao individualismo do
liberalismo burgués.

Assim, em que pese 0 proprietario tenha a prerrogativa de usar, gozar e
dispor da coisa e o direito de reavé-la do poder de outrem que injustamente a

possua ou detenha, conforme dispbe o Cddigo Civil em seu artigo 1.228 e

" ROSENVALD, Nelson. O direito real de laje como nova manifestacdo de propriedade. Disponivel em: <
https://www.nelsonrosenvald.info/single-post/2017/09/14/0-direito-real-de-laje-como-nova-manifestacdo-de-
propriedade >. Acesso em: 28 mai.2019.p.1.



respectivos paragrafos, o direito de propriedade deve ser exercido de acordo com a
funcao social.

Conjugado com o direito de propriedade e a respectiva funcdo social,
conforme supramencionado, ganha relevo igualmente a Dignidade da Pessoa
Humana. Para José Afonso da Silva®, a Dignidade da Pessoa Humana é
considerada um valor supremo da democracia e, tratando-se de propriedade, surge
o direito real de laje para atender, ndo sO o direito de propriedade e a sua funcéo
social, como também para satisfazer a dignidade da pessoa humana, na medida em
gue busca democratizar a propriedade para a populagdo mais carente, sendo,
portanto, o direito de laje um direito fundamental do ser humano, ante o carater nao
exaustivo do rol do art.5°, da Constituicdo da Republica.

3. CONSTITUIQAO DO DIREITO REAL DE LAJE, ESPECIES E A SUA
NATUREZA JURIDICA, DIFERENCAS COM OUTROS INSTITUTOS E DO
REGISTRO

3.1. CONSTITUICAO

De acordo com Cristiano Chaves de Farias®, a constituicdo do direito de
laje pode ser realizada por diversas formas, a saber: a) por meio de negdcio juridico;
b) por intermédio de usucapido (usucapido a lajearia); c) através de Declaracéo
Unilateral de Vontade; e, d) pela sobrelaje (laje de grau subsequente ou lajes
sucessivas).

A constituicdo via negécio juridico ocorre diante do fato de ser este o meio
mais utilizado para a celebracdo dos direitos reais imobiliarios, tendo como premissa
a vontade das partes envolvidas, inclusive do titular da propriedade da construcéo
da unidade base.

Neste sentido, seja pela doacdo ou compra e venda (negdcio juridico
entre vivos) ou testamento, o titular de um imovel pode transferir a sua laje em favor
de um terceiro, gerando um direito real em favor dele, de modo independente da

construcao base.

8 SILVA, José Afonso da. A dignidade da pessoa humana como valor supremo da democracia, disponivel
em: <https://bibliotecadigital.fgv.br/ojs/index.php/rda/article/download/47169/45637>. Acesso em: 19
mai.2019.p.89.
9 FARIAS. Cristiano Chaves de. Direito de Laje / Martha EI Debs, Wagner Inacio Dias e Cristiano Chaves de
Farias — 3. Ed. rev. atual. e ampl. — Salvador: Ed. Juspodivm, 2019. p.114. et. seq.
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Ademais, ha a possibilidade de constituir o direito de laje por intermédio
de usucapido. Isso porque o direito em tela, como via de regra, inclusive em relacéo
aos demais bens corpoéreos, é passivel de posse, logo pode ser alvo de usucapiao
(usucapido a lajearia). Para tanto, deve-se ressaltar o preenchimento dos
respectivos requisitos legais.

Por outro lado, ainda pode ser vislumbrada a aquisicdo do direito real de
laje através de Declaracdo Unilateral de Vontade. Isso se deve a possibilidade do
proprietario do imével base de declarar unilateralmente a sua vontade a fim de
transmitir a sua laje para terceiros, de modo que surja efeitos constitutivos de
direitos. Tal fato é plenamente possivel, tendo em vista o Codigo Civil ndo é taxativo
guando tipifica algumas situa¢des juridicas ensejadoras de declaracéo unilateral de
vontade presentes nos artigos 8541° e 886! do diploma legal mencionado.

Outra hipétese consiste em constituir o direito de laje pela sobrelaje (laje
de grau subsequente ou lajes sucessivas).

Por fim, além das possibilidades elencadas, o direito real de laje pode ser
eventualmente constituido ou transferido por causa mortis aos herdeiros legitimos e
testamentarios.

3.2. ESPECIES

a) Laje vertical ascendente. Trata-se de um desdobramento vertical
superior, ou seja, para cima, em relacdo a construcao base.

b) Laje vertical descendente. Por sua vez, cuida-se de um desdobramento
vertical para baixo, de modo que consagra a possibilidade de criar um novo direito
em espacos inferiores ou em pordes, abaixo da construgéo-base.

3.3. NATUREZA JURIDICA

Muito embora o0 assunto seja controvertido na doutrina, possuindo
inclusive posicionamento em sentido diverso?, prevalece o entendimento de que o

direito real de laje seja real autbhomo e independente (sobre coisa propria), em

10 Art. 854. Aquele que, por anlncios publicos, se comprometer a recompensar, ou gratificar, a quem preencha
certa condi¢do, ou desempenhe certo servigo, contrai obrigacdo de cumprir o prometido. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm> Acesso em 19 mai.2019. p.62.
11 Art. 886. NAo cabera a restituicdo por enriquecimento, se a lei conferir ao lesado outros meios para se ressarcir
do prejuizo sofrido. Ibidem, p.64.
12 Cf. GAGLIANO, Pablo Stolze. Manual de direito civil; volume Unico / Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo
Pamplona Filho. — 2. ed. Séo Paulo : Saraiva Educagéo, 2018. p.1145.

6


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/l10406.htm

relacéo a propriedade do imével originalmente construido, o que possibilita, além da

protecdo possessoria, a tutela reivindicatoria.

Tal visdo se extrai com a analise do art.1228, combinado com o art. 1510-

A, ambos do Cdédigo Civil*3, este lltimo com redacdo dada pela Lei 13.465 de 2017,

in vérbis:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e
dispor da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer
gue injustamente a possua ou detenha.

(-);

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcao-base podera
ceder a superficie superior ou inferior de sua construcao a fim
de que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela
originalmente construida sobre o solo.

8§ 1° O direito real de laje contempla o espaco aéreo ou o
subsolo de terrenos publicos ou privados, tomados em projecao
vertical, como unidade imobiliaria autbnoma, ndo contemplando
as demais areas edificadas ou nao pertencentes ao proprietario
da construcéo-base.

§ 22 O titular do direito real de laje respondera pelos encargos
e tributos que incidirem sobre a sua unidade.

8§ 32 Os titulares da laje, unidade imobiliaria autbnoma
constituida em matricula prépria, poderdo dela usar, gozar e
dispor.

8 42 A instituicdo do direito real de laje ndo implica a atribuicao
de fracdo ideal de terreno ao titular da laje ou a participacéo
proporcional em areas ja edificadas.

8 52 Os Municipios e o Distrito Federal poderéo dispor sobre
posturas edilicias e urbanisticas associadas ao direito real de
laje.

8 6° O titular da laje podera ceder a superficie de sua
construcdo para a instituicdo de um sucessivo direito real de
laje, desde que haja autorizacdo expressa dos titulares da
construcdo-base e das demais lajes, respeitadas as posturas
edilicias e urbanisticas vigentes.

13 BRASIL. Cadigo Civil (2002). Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>
Acesso em 19 mai.2019. p.130.
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Com a mesma perspectiva, escreveu o jurista Cristiano Chaves de
Farias'#:

Trata-se, portanto, de um novo direito real, com caracteristicas
proprias, sem qualquer relacdo de independéncia ou
subordinacéo juridica com a propriedade da construcdo que
serviu de base. N&o €, a toda evidéncia, direito real sobre coisa
alheia.

Ainda no mesmo sentido, explica Nelson Rosenvald®:

[...] ndo existem direitos reais sobre coisa alheia com atributo
da propriedade, pois em algum momento o titular tera que
restituir os poderes dominiais ao proprietéario. [...]JA seu turno o
direito de laje € propriedade perpétua, cujo registro no RGI
ensejara uma nova matricula, independente daquele aplicavel
a propriedade do solo ou de sua fracao ideal seja em termos de
disposicéo ou do transito juridico em geral.

Assim, o direito de laje possui a natureza juridica de direito real sobre
coisa proépria, diante da sua autonomia, independéncia e auséncia de subordinacdo
juridica perante a construgcdo base, bem como por sua perenidade, inclusive por
possuir os atributos relativos ao direito de propriedade, sendo considerado, portanto,
uma nova manifestacéo desta.

3.4. DA DIFERENCA ENTRE O DIREITO DE LAJE, DIREITO DE
SUPERFICIE E O CONDOMINIO EDILICIO

Conforme supramencionado, considera-se o direito de laje um direito real
sobre coisa propria, enquanto que o direito de superficie mostra-se como direito real
sobre coisa alheia. Partindo deste pressuposto, apesar de existir corrente doutrinaria
contraria'é, resta evidente, ao menos, a presenca de duas diferencas entre ambos,
senao vejamos.

A primeira reside no fato de que o direito de laje ndo se desfaz com o

decurso de tempo. Em contrapartida, o direito de superficie &€ temporario. Neste

14 FARIAS. Cristiano Chaves de. Direito de Laje / Martha EI Debs, Wagner Inacio Dias e Cristiano Chaves de
Farias — 3. Ed. rev. atual. e ampl. — Salvador: Ed. Juspodivm, 2019. p.60.
15 ROSENVALD, Nelson. O direito real de laje como nova manifestacdo de propriedade. Disponivel em: <
https://www.nelsonrosenvald.info/single-post/2017/09/14/0-direito-real-de-laje-como-nova-manifestacdo-de-
propriedade >. Acesso em: 28 mai.2019.p.1-2.
16 ALBUQUERQUE JUNIOR, Roberto Paulino de. O direito de laje ndo é um novo direito real, mas um
direito de superficie. Revista Consultor Juridico. Disponivel em <https://www.conjur.com.br/2017-jan-
02/direito-laje-nao-direito-real-direito-superficie>. Acesso em 04 jun. 2019. P.1-4.
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sentido, ensina Cesar Fiuza e Marcelo Couto!’ “O direito de laje, ao contrario do
direito de superficie por sobrelevacédo, € perene e ndo se extingue com o transcurso
do prazo ou advento de termo”. Ou seja, ambos sao distintos com relacédo a
temporalidade.

Além disso, outro fator que difere consiste na exigéncia da abertura de
uma matricula prépriat® no Cartério de Registro de Imdveis, para a efetivacdo do
direito de laje, em razdo de sua definitividade, diferentemente do direito de
superficie, na medida em que neste, tal hipotese nao é permitida.

Assim, observa-se que o direito real de laje possui autonomia e
independéncia no que tange a construcdo base, possuindo nova matricula e
perenidade sendo transmissivel entre vivo e causa mortis, além de conferir ao
lajeario todos dos poderes atinentes ao dominio, 0 que ndao acontece com o direito
de superficie.

Finalmente, outro instituto que ndo se confunde com o direito real de laje
€ 0 condominio edilicio, visto que este possui como requisito de criacdo a existéncia
de areas de uso comum, sendo obrigatério conferir uma fragdo ideal de parte
correspondente ao solo e da referida area para cada unidade. Tal pressuposto nao
se atribui ao direito real de laje, de acordo com o preceituado no 84° do art.1.510-A
do Cédigo Civil'®.

3.5. DO REGISTRO

Uma vez cumpridos os requisitos legais, sendo estes, via de regra, 0s
mesmos atinentes aos demais direitos reais - impde-se aos contratantes
(lajeario/lajeado), a averbacdo do titulo junto ao registro de imdveis, na forma
prevista pelo Cédigo Civil, conforme destaca Blaskesi®:

Por forca do que determina o paragrafo 3° do artigo 1.510-A, do
Cadigo Civil, os titulares da laje terdo sua unidade imobiliaria
autbnoma, constituida em matricula prépria no registro de

T FIUZA, Cesar Augusto de Castro; COUTO, Marcelo Resende Campos Marinho. Ensaio sobre o direito real de
laje como previsto na Lei 13.465/2017. Civilistica.com. Rio de Janeiro,a.6,n.2,2017. Disponivel
em:<http://civilistica.com/ensaio-sobre-o-direito-real-de-laje/>. Acesso em: 04 jun.2019.p.4.
18 Cf. Ibidem, p.5.
19 Art.1.510-A do Cddigo Civil, § 4% A instituicio do direito real de laje ndo implica a atribuicio de fragio ideal
de terreno ao titular da laje ou a participacdo proporcional em é&reas ja edificadas. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm> Acesso em 19 mai.2019. p.134.
20 BLASKESI, Eliane. Direito de laje: da teoria ao registro. Revista Jus Navigandi, ISSN 1518-4862,
Teresing, ano 24, n. 5706, 14 fev. 2019. Disponivel em: <https://jus.com.br/artigos/71855>. Acesso em: 19
mai.2019. p.2.
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imoveis e por meio da averbacdo desse fato na matricula da
construcdo-base e nas matriculas de lajes anteriores, com
remissao reciproca (artigo 176, 3°, Lei 6.015/73).

Assim, o imoével correspondente a construcdo-base recebera, em sua
matricula, a averbacdo de que sobre ou sob ele, foi constituido o direito real de laje,
sendo assinalada a matricula deste direito.

Importante, por fim, ressaltar que a quantidade de matricula seré
necessariamente a quantidade de lajes. Ou seja, para cada constituicdo de novo
direito, devera ser aberta a matricula, sendo esta averbada no imovel originario, bem
como nas demais lajes se eventualmente existirem, fazendo sempre as devidas
remissoes.

4. DIREITO E OBRIGACOES DAS PARTES

De acordo com Cristiano Chaves de Farias?!, denomina-se como lajeado
o titular do imével originario, e como lajeario o titular do direito de laje.

Ainda segundo o eminente Jurista??, a legislacdo em regéncia estabelece
os direitos e obrigacfes entre as partes, sendao vejamos.

No que tange ao lajeado, o ordenamento juridico Ihe confere alguns
direitos, a saber: a) manter integra a propriedade do terreno sobre o qual edificou a
construcéo base, tendo em tela a autonomia dos direitos envolvidos concernentes a
construcdo base e a laje; b) opor a constituicdo de outros direitos de laje, pois para
tanto, requer-se o consentimento do lajeado, bem como de eventuais lajearios; c)
protecdo as novas construcdes realizadas no terreno, vez que o direito de laje
encontra-se adstrito, em tese, apenas a construcdo base, sem qualquer vinculo em
relacdo a outros imoveis que porventura se encontrem no terreno; d) prioridade na
preferéncia de aquisicdo da laje que venha & ser colocada a venda, conforme
preceituado no art.1.510-D, do Cédigo Civil, na forma em que serd vista adiante.

Por outro lado, em relacdo aos deveres, o lajeado, em suma, deve
contribuir com a manutencéo das areas em torno do prédio, visto que estdo ligadas a
construcdo base, bem como colaborar com as despesas urgentes realizadas pelo
lajeario, proporcionalmente. Além de ter de reconstruir a edificacdo-base em caso de

eventual destruicdo desta.

2L FARIAS. Cristiano Chaves de. Direito de Laje / Martha El Debs, Wagner Inacio Dias e Cristiano Chaves de
Farias — 3. Ed. rev. atual. e ampl. — Salvador: Ed. Juspodivm, 2019. p.80.
22 Cf. Ibidem, p.79. et. seq.
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Quanto ao lajeario, por sua vez, possui o direito ao acesso independente
a sua laje, bem como o direito de usar, gozar, dispor e reivindicar. Além disso, pode
também constituir uma nova laje, desde que preencha os requisitos das normas de
seguranca, bem como obtenha autorizagdo de todos os demais lajeérios, se houver,
bem como do proprietario da construcdo base. No que concerne a garantia dos seus
direitos, pode o lajeario adotar instrumentos processuais previstos em lei, como por
exemplo: acéo reivindicatoria, acdo de reintegracdo e manutencdo de posse, bem
ainda acéo de interdito proibitorio.

Em contrapartida, no que pertine aos seus deveres, 0 lajeario possui a
responsabilidade de antes de constituir a sua laje, requerer a outorga do lajeado e
de todos os demais lajearios, se houver; de quitar os tributos e encargos da laje
independente da construcéo-base; arcar com 0s custos de manutencdo - assim
como o lajeado - de modo proporcional, respeitar o direito de preferéncia em relacéo
aos demais lajeérios, e ao lajeado, antes de eventualmente alienar a sua laje.

4.1. DIREITO DE PREFERENCIA NAS ALIENACOES ONEROSAS DO
LAJEADO E DO LAJEARIO

O legislador estabeleceu o direito de preferéncia nas alienacbes
onerosas que eventualmente acontecerem, as quais possuem COMO €SCOpOo O
direito de laje. Segue a redacgéo do art. 1.510-D do Cédigo Civil de 200223:

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

§ 1°. O titular da construgao-base ou da laje a quem né&o se
der conhecimento da alienacdo podera, mediante depdsito 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 alienacéo.

8§ 2° Se houver mais de uma laje, ter4 preferéncia,
sucessivamente, o titular das lajes ascendentes e o titular das
lajes descendentes, assegurada a prioridade para a laje mais
proxima a unidade sobreposta a ser alienada.

2 BRASIL. Cédigo Civil (2002). Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>
Acesso em: 19 mai.2019. p. 133-134.
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Nota-se que a ordem preferencia estabelecida pelo caput do art. 1.510-
D apresenta o titular da construcédo-base ocupando a primeira posicao, e o lajeario
surge em seguida, devendo eles ser cientificados devidamente por escrito para se
manifestarem em 30 (trinta) dias, salvo disposto diversamente por meio de um
contrato.

Por outro lado, o 82° do mesmo dispositivo determina que, caso exista
mais de uma laje na edificacdo, seja conferido a prerrogativa ao titular da laje mais
préxima a unidade que se vai alienar, sem prejuizo da preferéncia ao titular da laje
ascendente.

5. FORMAS EXTINTIVAS

Assim como na propriedade, a laje, via de regra, tende a ser perpétua,
isto é, surge para perdurar por tempo indeterminado, apenas podendo ser extinta
pela vontade de seu titular ou por expressa previsao legal.

As formas de extincdo de propriedade estdo elencadas no art.1275 do
Cadigo Civil, as quais podem ser classificadas como voluntarias ou ndo. Em regra,
tais situacdes aplicam-se a Laje, a saber: alienacdo, renuncia e abandono
(voluntérios), perecimento e desapropriacdo (involuntarios).

Por outro lado, o legislador apresentou duas especificidades no que tange
ao direito real de laje, no Cédigo Civil?#, incluido pela Lei 13.465 de 2017, in vérbis:

Art. 1.510-E. A ruina da construcdo-base implica extincdo do
direito real de laje, salvo:
| - se este tiver sido instituido sobre o subsolo.

Il - se a construgdo-base nao for reconstruida no prazo de
cinco anos.

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

Trata-se da possibilidade de extincdo na hipétese eventual de ruina da
construcdo do imovel base. Isso se deve ao vinculo fisico estrutural existente entre
ambos. Entretanto, conforme visto, o legislador elencou duas excecfes: a) se o
direito for instituido no subsolo, e b) se a construcdo-base, no prazo de cinco anos,

néao for reconstruida.

24 BRASIL. Caédigo Civil (2002). Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>
Acesso em: 19 mai.2019. p.134.
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A primeira se aplica ao Direito de Laje vertical descendente, de modo a
proteger a laje constituida no subsolo. Considerando o fato que se localiza abaixo da
construcdo-base, entende-se que nédo ha vinculo fisico desta com aquele, sendo
certa a inexisténcia de dependéncia fisica. Assim, ndo ha que se falar em prejuizo
do lajeério da infraparticdo.

No que se refere a segunda excecdo, com o decurso do prazo de 05 anos
sem o inicio ou o término da reconstrucao pelo lajeado, estara o lajeario autorizado a
reconstruir a edificacdo base, respeitando os limites existentes previamente, vez que
ndo possui autorizagcdo para ocupar qualquer espaco do terreno. Tal garantia é de
suma importancia, pois, de certa forma, impede que o proprietario da construcdo
base, sem a anuéncia do lajeario envolvido, venha a por fim o direito deste, caso a
possibilidade de reconstrugcéo nao fosse conferida ao titular do direito de laje.

6. A LAJE COMO UM INSTRUMENTO BRASILEIRO DE
REGULARIZAGAO FUNDIARIA COMO POLITICA PUBLICA PARA A GARANTIA
A MORADIA DIGNA- LEI 13465 DE 2017

Segundo a Lei 11.077/2009%°, regularizacéo fundiaria consiste:

[...] no conjunto de medidas juridicas, urbanisticas, ambientais
e sociais que visam a regularizacdo de assentamentos
irregulares e a titulacao de seus ocupantes, de modo a garantir
o direito social a moradia, o pleno desenvolvimento das
funcbes sociais da propriedade urbana e o direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado.

Partindo desta premissa, considerando ainda que o direito de moradia
possui envergadura constitucional estabelecido no art.6° da Carta Cidada como um
direito social’®, a laje assume um papel primordial na efetivacdo de tal direito,
consequentemente, surge como medida a ser implementada, com o fito de alcancar

a regularizacéao fundiaria.

%5 Artigo 46 da Lei 11.977 de 2009 (Revogado pela Medida Provisdria n° 759 de 2016); (Revogado pela Lei n°
13.465 de 2017). Disponivel em <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ ato2007-2010/2009/1ei/111977.htm>
Acesso em 22 mai.2019. p.22.
% Art. 6° SAo direitos sociais a educago, a salde, a alimentagdo, o trabalho, a moradia, o transporte, o lazer, a
seguranga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma
desta Constituicdo. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm>Acesso
em 22 mai.2019. p.04.
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Nessa toada, Nelson Rosenvald?’ aponta que, com o advento da
tipificacdo do direito de laje, por meio da vigéncia da Lei n.13.456/17, tal direito
surge como:

[...] instrumento da regularizagédo fundiaria urbana, sob medida
para a realidade brasileira, na qual incontaveis familias vivem
em pavimentos distintos daquele que originariamente
construido sobre o solo, seja na condicdo de familiares do
proprietario originario — em regra, um nudcleo formado a partir
de descendentes do titular -, ou mesmo desconhecidos, que
formalmente contratam uma espécie de locacdo do “puxadinho”
e assumem a condicdo de possuidores da laje (situacao
corrente em comunidades carentes). [...].

Tal politica publica € de suma importancia, vez que, de acordo com o
Censo realizado pelo IBGE em 2010%8, foi constatado a quantidade de 11.425.644
pessoas vivendo em aglomerados subnormais?® no Brasil, 0 que equivale a 6% da
populacao brasileira. S&o cerca de 3.224.529 domicilios em situacao irregular, ainda
segundo o estudo. Isso corrobora a urgente necessidade em adotar medidas
eficazes para solucionar este problema social que aflige milhares de familias.

Com efeito, diante desse quadro, pelo ponto de vista juridico, a intencao
da nova legislacao consiste em promover a regularizacao fundiaria, assinalando que
ter a propriedade em relacéo a laje confere mais seguranca juridica se comparada
ao instituto da posse. Se por um lado, a ocorréncia da posse requer 0 constante
exercicio e fruicdo, por outro o direito de propriedade imprime um vinculo formal
entre 0 bem e a pessoa, conferindo-lhe a titularidade, por mais que, de algum modo,
N&ao exerga a posse.

Inclusive a legislacdo em analise procurou trazer uma nova visédo sobre a
regularizacdo fundiaria na medida em que cria a Regularizagdo Fundiéria de

Interesse Social (Reurb-S)%°, visto que, dentre outras medidas, isenta de custas e

27 ROSENVALD, Nelson. O direito real de laje como nova manifestagdo de propriedade. Disponivel em: <

https://www.nelsonrosenvald.info/single-post/2017/09/14/0-direito-real-de-laje-como-nova-manifestacdo-de-

propriedade >. Acesso em: 28 mai.2019.p.1.

B Disponivel em: <https://agenciadenoticias.ibge.gov.br/agencia-sala-de-imprensa/2013-agencia-de-

noticias/releases/14157-asi-censo-2010-114-milhoes-de-brasileiros-60-vivem-em-aglomerados-subnormais>

Acesso em: 09 jun.2019.

29 Nomenclatura utilizada pelo IBGE para se referir aos assentamentos irregulares conhecidos como favelas,

invasdes, grotas, baixadas, comunidades, vilas, ressacas, mocambos, palafitas, entre outros.

30 Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades: | - Reurb de Interesse Social (Reurb-S) - regularizagio

fundiaria aplicavel aos nlcleos urbanos informais ocupados predominantemente por populacéo de baixa renda,

assim declarados em ato do Poder Executivo municipal; (...) 8 1° Serdo isentos de custas e emolumentos, entre
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emolumentos o primeiro registro do direito real de laje em favor dos nucleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacdo de baixa renda.

Pela otica socio/cultural, ao adotar uma politica publica, visando
regularizar no ambito juridico o que ja existe no plano dos fatos, seria uma forma de
valorizar ainda mais o vinculo de pertencimento que a pessoa que reside em favelas
possui com o local. Isso é muito importante, sendo mais do que uma mera
formalidade, segundo as palavras de Nelson Rosenvalt*l: “Mais do que uma
simbologia, o registro do entdo fato social da laje como unidade autbnoma, legaliza o
gueto o converte o ‘outsider’ em membro da cidade formal”.

Assim, percebe-se a importancia do acesso a obtencdo do registro
imobiliario para que o direito de propriedade possa ser de alcance de todos,
sobretudo, da populacdo de baixa renda, sendo o direito de laje um instrumento com
o potencial de promover a regularizacdo fundiaria no pais.

7. O DIREITO DE LAJE NA PRATICA — A NAO EFETIVIDADE DA LEI
13.465 DE 2017 - E POSSIVEIS SOLUCOES

Em que pese o advento da referida Lei, percebe-se que, historicamente,
contudo, o direito a moradia foi negligenciado pelo Estado devido a auséncia de
investimento em politicas publicas que pudessem proporcionar a sua efetivacdo nas
localidades menos favorecidas.

Neste sentido, ensina Claudia Franco Corréa3? sobre tal problematica:

Ao analisar o percurso histérico das favelas cariocas, €
possivel notar que a questdo habitacional no Brasil se revela
como um problema antigo, que afligiu, de modo especial, os
desprovidos economicamente, principalmente porque, para
esses, pouco foi feito em termos de politicas publicas que
permitissem acesso a moradia. Dessa forma, os corticos e,
posteriormente, as favelas se tornaram um alternativa
acessivel, posto que, diante da auséncia de qualquer politica

publica governamental que executasse acesso a habitacdo

outros, 0s seguintes atos registrais relacionados a Reurb-S: (...) VII - o primeiro registro do direito real de laje no
ambito da Reurb-S; e VIII - o fornecimento de certiddes de registro para os atos previstos neste artigo.
Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/I13465.htm>. Acesso em 07
jun.2019. p.15-16.
31 ROSENVALD, Nelson. O direito real de laje como nova manifestagdo de propriedade. Disponivel em: <
https://www.nelsonrosenvald.info/single-post/2017/09/14/0-direito-real-de-laje-como-nova-manifestacdo-de-
propriedade >. Acesso em: 28 mai.2019.p.1.
32 CORREA, Claudia Franco. Controvérsias entre o “direito de moradia” em favelas e o direito de
propriedade imobilidria na cidade do Rio de Janeiro: o “direito de laje” em questdo / Claudia Franco Corréa.
- Rio de Janeiro: Topbooks, 2012, p.33.
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para as classes trabalhadoras, estas viram nesses
conglomerados uma forma de mitigar a precariedade da
situacdo que lhes era imposta.

Diante disso, com a tentativa de resolver a o entrave da regularizacao
fundiaria, foi promulgada a Medida Provisoria n°759 de 2016, sendo convertida em
Lei sob o n° 13.465 de 2017, alterando o Cédigo Civil, mais especificadamente o
capitulo V, com o titulo: “Do Direito Real de Laje”, incluindo o art.1.510-A e
dispositivos seguintes.

Todavia, ao analisar o direito de laje na préatica, nota-se que a legislacdo3?
em comento ndo se mostra capaz de solucionar a questdo especialmente nas
comunidades que mais precisam, sendo vejamos:

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcéo-base podera
ceder a superficie superior ou inferior de sua construcéo a fim
de que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela
originalmente construida sobre o solo.

§ 1° O direito real de laje contempla o espago aéreo ou o
subsolo de terrenos publicos ou privados, tomados em projecao
vertical, como unidade imobilidria autbnoma, ndo contemplando
as demais areas edificadas ou ndo pertencentes ao proprietario
da construcdo-base.

Com a leitura dos dispositivos supramencionados, percebe-se que ele
inclui a laje no taxativo rol dos direitos reais elencado pelo artigo 1225 do Cadigo
Civil, levando-se a crer que finalmente, tal direito passou a existir de maneira
autonoma, diante da sua positivagao.

No entanto, ao analisar o contexto das favelas, verificam-se trés principais
Obices para aplicacdo da Lei n°® 13.465 de 2017 no sentido de instrumentalizar o
direito de laje.

Inicialmente, na medida em que aduz sobre o “proprietario da construcao
base”, na realidade, pressupde-se a existéncia da propriedade do solo para que
possa surgir o direito de laje, submetendo este a necessidade do imdével base
possuir 0 respectivo registro, tratando a laje como desdobramento do direito de

propriedade, o que na prética culmina por ser tornar uma forma de impedimento ao

33 BRASIL. Cédigo Civil (2002). Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>
Acesso em: 05 jun. 2019. p.130.
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seu exercicio nas localidades que possuem ocupac¢fes informais, visto que, em
regra, o vinculo formal do imével base encontra-se fora da realidade delas.

Com efeito, 0 que comumente ocorre é a construcéo da laje em terreno
particular, sobre o qual se exerce posse adquirida através de um instrumento
particular de cesséo de posse, registrado unicamente na associagdo de moradores.
Assim, o direito de laje, conforme positivado na nova legislacdo, ndo deve atingir os
objetivos da necessidade de regularizacéo fundiaria das habitacdes erguidas sobre
imoveis alheios desprovidos de regularidade imobilidria, razéo pela qual se percebe
a néo efetividade da Lei n® 13.465 de 2017.

Neste sentido, leciona o Mestre e Desembargador Marco Aurélio Bezerra
de Melo do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro3*:

Essa frustracdo pode se verificar porque o denominado direito
de laje surge de modo informal, em tais comunidades, a partir
de ocupacdes irregulares que nao possuem assento registral
imobiliario, afastando-se da premissa trazida pelo artigo 1510-
A, do Cadigo Civil. O citado dispositivo legal prevé que o direito
real de laje se assentara a partir da existéncia de propriedade
formal da construcéo-base, fato que, repise-se, ndo ocorre na
realidade das favelas.

Isso desagua numa profunda inseguranca juridica, tendo em vista que a
relacdo juridica estabelecida entre o0s moradores acaba sendo meramente
obrigacional, estando totalmente a mercé da boa fé entre os envolvidos e ao registro
das transacdes junto a Associacdo de Moradores, a qual, segundo a professora
Claudia Franco Corréa termina por assumir a funcéo cartorial®®.

O segundo obstaculo hodiernamente encontrado consiste sobre a
definicdo do termo “laje”. Isso porque, no saber da localidade, a laje serve para
identificar o espaco aéreo superior dos imdéveis, ainda que ndo haja a presenca
material de qualquer construgcédo. Ou seja, ocorre com frequéncia a negociacédo do
espaco aéreo delimitado nas dimensdes de largura e comprimento do imével para
gue se construa sobre a laje posteriormente, pois vender laje nao significa

necessariamente alienar uma construcao ja edificada sobre ela. Desta forma, ao

3%  MELO, Marco Aurélio Bezerra de. Direito a posse de laje. Disponivel em
<http://genjuridico.com.br/2017/10/26/djreito—posse—da—laje[>. Acesso em: 29 mai.2019.

35 CORREA, Claudia Franco. CORREA, Claudia Franco. Controvérsias entre o “direito de moradia”
em favelas e o direito de propriedade imobilidria na cidade do Rio de Janeiro: o “direito de laje” em questdo

/ Claudia Franco Corréa. - Rio de Janeiro: Topbooks, 2012. p.169.
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examinar os dispositivos retro mencionados, nota-se que uma falta de clareza
concernente a esta singularidade.

Com efeito, observa-se que na pratica os moradores de favelas compram
e vendem lajes de maneira autbnoma, demonstrando a real necessidade de
desvincular o direito de laje da posse eventualmente exercida pelos demais
moradores, isso se deve a consideravel mobilidade social existente dentro da
comunidade.

Em que pese a constatacdo da referida mobilidade, a Lei n° 13.465 de
2017, conferindo a redacdo ao Art.1.510-A, 86°, do Cdédigo Civil*®, ndo observou tal
peculiaridade, culminando no terceiro impasse contido neste diploma legal, como se
depreende na leitura do mencionado dispositivo, na forma seguinte.

8§ 6° O titular da laje podera ceder a superficie de sua
construcdo para a instituicdo de um sucessivo direito real de
laje, desde que haja autorizacdo expressa dos titulares da
construcdo-base e das demais lajes, respeitadas as posturas
edilicias e urbanisticas vigentes.

Assim, ao submeter o direito de laje a concordancia dos demais titulares
de direito real, a sua aplicacéo fica limitada, o termina por afastar a autonomia do
instituto, contrariando o seu objetivo consistente na individualizagdo das moradias.
Logo, tal dispositivo atua na contramao do que ocorre na pratica, ante o exacerbado
crescimento vertical constatado nas favelas nos ultimos anos.

Diante dessas incongruéncias legais, Claudia Franco®/, em palestra
organizada pela OAB/RJ, com o tema “O direito de laje e outros instrumentos da MP
759/2016”, discorreu sobre o “direito de laje das favelas e o direito de laje da lei”.
Isso porque tal medida legislativa ndo se mostra capaz de regulamentar as moradias
sem regularidade imobiliaria, nas localidades menos favorecidas, mas somente para
regularizar eventuais ocupacfes que j4 sdo formais e que ndo necessitam de
alteracgao legislativa.

Além desses obstaculos provenientes do proprio texto legislativo, o

procedimento para a regularizacdo de constru¢cdes junto aos o6rgdos publicos é

% BRASIL. Cadigo Civil (2002). Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm>
Acesso em 05 jun.2019. Acesso em 29 mai.2019. "p.134.
%7 O DIREITO de laje e outros instrumentos da MP 759/2016. OAB RJ. YouTube. 26 jun. de 2017,
2hs.37min47s. Disponivel em: <https://www.youtube.com/watch?v=MPmMNVz5vu24&t=2254s >
Acesso em 29 mai.2019.
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excessivamente complexo, moroso e até inacessivel pelo ponto de vista econémico
para a populacdo de baixa renda, visto que necessita da expedicdo de certiddes de
“baixa de construgdo e Habite-se”, sem contar com a certiddo negativa de débitos
perante o INSS.

Tais exigéncias podem dificultar a instrumentalizagdo do direito real de
laje, conforme ensinam Cezar Fiuza e Marcelo Couto®:

Toda essa burocracia representa um entrave na concretizacao
do que se poderia chamar de principio da correspondéncia
entre a situacdo fatica e a matricial. Se o novo direito real visa,
de fato, possibilitar a regularizagcdo da situagédo registral de
pessoas que ocupem essas edificacbes sobrepostas, deveria
facilitar o ingresso das constru¢gfes na matricula.

Tal pratica, diga-se de passagem, € inadmissivel diante da nova
roupagem acerca da regularizacdo fundiaria com a criagdo da Regularizacéo
Fundiaria de Interesse Social (Reurb-S)3°, conforme ja mencionado.

Entretanto, se por um lado o ente municipal dificulta a regularizacdo das
ocupacdes informais, de outro a municipalidade por meio de cadastramento
imobiliario promove o langcamento de tributo ainda que tais construcfes estejam em
desconformidade com o regramento registral, para fins de cobranca de IPTU e ITBI.
Ou seja, nota-se um comportamento contraditorio, conforme explicam os juristas
acima citados?:

Fica evidenciado o comportamento contraditério do municipio,
ao reconhecer, para fins tributarios, a construcéo, e negar seu
reconhecimento para fins de averbagcdo na matricula,
causando, com isso, enorme informalidade, ndo s6 das
construgdes, perante o Registro de Imoveis, como também dos
direitos dos ocupantes, eis que a falta de averbacdo da
edificagdo inviabiliza a instituicdo de condominio edilicio, de
direito de laje e de direito de superficie, dentre outros.

38 FIUZA, Cesar Augusto de Castro; COUTO, Marcelo Resende Campos Marinho. Ensaio sobre o direito real de
laje como previsto na Lei 13.465/2017. Civilistica.com. Rio de Janeiro,a.6,n.2,2017. Disponivel
em:<http://civilistica.com/ensaio-sobre-o-direito-real-de-laje/>. Acesso em: 04 jun.2019.p.16.
3 Art. 13. A Reurb compreende duas modalidades: | - Reurb de Interesse Social (Reurb-S)- regularizagio
fundiaria aplicavel aos nlcleos urbanos informais ocupados predominantemente por populagdo de baixa renda,
assim declarados em ato do Poder Executivo municipal; (...) 8 1° Seréo isentos de custas e emolumentos, entre
outros, 0s seguintes atos registrais relacionados a Reurb-S: (...) VII - o primeiro registro do direito real de laje no
ambito da Reurb-S; e VIII - o fornecimento de certiddes de registro para 0s atos previstos neste artigo.
Disponivel em:<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/ at02015-2018/2017/lei/l13465.htm>. Acesso em 07
jun.2019. p.15-16.
40 FIUZA, Cesar Augusto de Castro; COUTO, Marcelo Resende Campos Marinho. Op. Cit., p.18.
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Assim, a Lei acabara sendo nédo efetiva, deixando de produzir os efeitos
planejados pelo legislador no que se refere a regularizar justamente as ocupacdes
urbanas verticalizadas existentes nas favelas. Logo, o objetivo da Lei de
proporcionar a regularizacdo fundiaria em tese deixara de ser satisfeito, porque o
direito real de laje surge de modo informal, a partir de ocupacgdes irregulares e da
inexisténcia de assentamento registral. Dessa forma, considerando que a premissa
do direito real de laje € o registro da construcdo base, bem como a postura dos
entes publicos, dificilmente se verificard o seu aperfeicoamento.

Diante disso, observa-se a néo efetividade da Lei n° 13.465 de 2017 no
gue atine a sua aplicabilidade na pratica, especialmente nas areas nas quais o
Poder Publico deveria empreender esforcos para garantir a efetivacdo dos direitos
fundamentais, sendo o direito de propriedade essencial na garantia do minimo
existencial, a fim de assegurar a dignidade da pessoa humana, como um dos
fundamentos da Republica Federativa do Brasil.

7.1. POSSIVEIS SOLUCOES PARA ENFRENTAR OS ENTRAVES
CONSTATADOS

Diante dessas incongruéncias legislativas, bem ainda do comportamento
do Poder Publico, impde-se a necessidade de resolver os entraves mencionados, a
fim de proporcionar a regularizacdo fundiaria dos assentamentos informais,
instrumentalizando o direito real de laje.

A primeira saida foi aprovada no VIII Jornada de Direito Civil resultando
no Enunciado n°® 6274, in vérbis: “O direito real de laje em terreno privado é passivel
de usucapiao”. Desta forma, satisfazendo o lajeario os requisitos legais para
usucapir, deve ajuizar acdo visando regularizar o direito real de laje por meio da
sentenca declaratéria.

Se por um lado de certa forma regulariza o direito em tela, por outro,
observa-se que se trata apenas de um paliativo, visto que busca suprir a
inaplicabilidade da Lei no caso em concreto, utilizando-se de outro instituto
consagrado no direito civil (usucapido), na medida em que submete o direito real de

laje aos seus requisitos. Isso, evidentemente, fere a autonomia do direito real de laje,

41 Disponivel em: <https://www.cjf.jus.br/enunciados/pesquisa/resultado>. Acesso em 09 jun. 2019.
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tendo em vista que a proépria lei que o positivou prevé sobre 0os seus pressupostos
especificos.

Portanto, ainda que de certo modo o direito real de laje seja efetivado com
a usucapido, tal solucdo mostra-se incompativel com a autonomia do referido direito.

Uma segunda solugcdo seria propor nova alteragéo legislativa, visando a
troca do vocabulo “proprietario” para “possuidor” no Caput do art.1.510-A do Cddigo
Civil*?, passando a constar da seguinte forma: “Art. 1.510-A. O possuidor de uma
construcdo-base podera ceder a superficie superior ou inferior de sua construcéo a
fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente
construida sobre o solo.”

Tal modificacdo acarretaria um profundo efeito no ambito juridico, tendo
em tela que o termo proprietario trds consigo, conforme citado anteriormente, a
necessidade do registro no Registro de Imoveis da construcao base.

Ora, se o direito real de laje € um direito real sobre coisa propria,
caracterizando-se pela sua autonomia e independéncia, a inclusdo do termo
“possuidor” ocasionaria, por sua vez, a desnecessidade do vinculo formal do imovel
base, o que proporciona, finalmente, a possibilidade de aperfeicoar no plano juridico
o direito real de laje, levando a regularizagédo fundiaria das favelas, promovendo a
efetivacdo do direito humano a moradia digna.

Desse modo, visa-se sanar as incongruéncias legislativas, com uma
solugcdo advinda do mesmo ambito, a fim de resolver tais entraves com a devida
exatidao.

Por fim, além dos meios supracitados, cabe ao poder publico competente
uma postura menos burocratica no que tange ao procedimento registral,
relativamente as ocupacdes informais, cumprindo a legislacédo vigente, de modo a
facilitar a regularizacdo dos assentamentos sem registro imobiliario, proporcionando,
assim, concretizagao do direito real de laje, extraindo-se dele tudo o que se espera.

8. CONSIDERACOES FINAIS

42 Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcdo-base podera ceder a superficie superior ou inferior de sua
construcdo a fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o
solo. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm> Acesso em 05 jun.2019.
p.133.
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Diante do que foi exposto, observa-se a importancia do direito real de laje
para a concretizacdo do direito fundamental a moradia digna. Trata-se de
instrumento inovador com o potencial para causar fortes impactos no ordenamento
juridico, procedimento registral e na coletividade. Entretanto, da forma que a Lei
13.465 de 2017 fora redigida, nota-se que dificilmente havera efeitos no seio da
sociedade.

Sem embargo, percebe-se que muito embora tenham ocorrido avangos
com o advento da referida Lei, notadamente na medida em que consagra o direito
real de laje como um direito real, sendo ainda com a criagdo da Regularizagao
Fundiaria de Interesse Social (Reurb-S), observa-se que o referido diploma legal
carrega consigo entraves que dificultam a instrumentalizacdo deste direito no plano
do juridico, o que evidencia a sua néao efetividade frente aos desafios existentes,
sobretudo, diante do objetivo a que ela se propss, qual seja: o de promover a
regularizacdo fundiaria nas favelas, como forma de tornar efetivo o direito
fundamental a moradia digna, sendo este preponderante para satisfazer o minimo
existencial, e a dignidade da pessoa humana, como valor supremo de um Estado
Democratico de Direito, conforme bem salientado no presente.

A partir dai, diante da inegavel importancia do direito real de laje, faz-se
necessario empreender esforcos, a fim de buscar as solu¢cbes pertinentes para a
implementac&o do aludido direito, sendo a utilizagdo da usucapido eleita com uma
primeira alternativa, e a alteracdo legislativa como uma boa medida considerada,
visto que esta além de proporcionar
0 seu aperfeicoamento sem necessitar da utilizacdo de outro instituto juridico,
respeita a sua autonomia e a sua independéncia como direito real sobre coisa
propria, condicdo em que tornara possivel a sua aplicacao na sociedade.

Sendo assim, tudo isso somado com a atuacdo do Poder Publico
competente, espera-se o direito real de laje assuma o0 seu papel com exatiddo como
instrumento de regularizacédo fundiaria, com fito de alcancar a plenitude de direitos

concernentes a moradia digna.
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