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RESUMO: O presente trabalho discute minuciosamente acerca do novo direito real
de Laje, instituido pela Medida Proviséria n® 759 de 22 de dezembro de 2016,
convertida na Lei n® 13.465/2017. Em suma, a nova Lei trata de regularizacdes
fundiarias rurais (arts. 2° ao 8°) e urbana (arts. 9° ao 82), abrangendo iméveis
publicos e privados com inclusdo dos da Unido (arts. 83 ao 97) e buscando a
eficiéncia por regras secundarias (arts. 98 ao 109).
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ABSTRACT: The present work is discussed in detail on the new Laje Real Law,
instituted by Provisional Measure No. 759 of December 22, 2016, converted into Law
No. 13,465 / 2017. In short, the new Law deals with rural land regularization (arts. 8)
and urban (articles 9 to 82), covering public and private real estate with the inclusion
of the Union (articles 83 to 97) and seeking an experience by secondary rules
(articles 98 to 109).
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INTRODUCAO

O direito de laje decorre de uma situagao histérica e real na vida de muitos
brasileiros: filhos ou filhas que constroem suas casas sobre a laje da casa de seus
pais. Ha muito, essa situagdo nao rara de se ver causou problemas de natureza
pratica (tributaria e de propriedade do imével) e ficou sem disciplina legal, tendo que
ser analisada e julgada pelos magistrados de forma a se utilizar a analogia.

O Estatuto das Cidades (Lei n® 10.257 de 10 de Julho de 2001) tratou acerca da

sobrelevacao timidamente, vejamos:

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de
superficie do seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado,

mediante escritura publica registrada no cartério de registro de imdveis.
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§ 12 O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou
0 espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato
respectivo, atendida a legislagao urbanistica.

§ 2° A concessao do direito de superficie podera ser gratuita ou onerosa.

§ 3° O superficiario respondera integralmente pelos encargos e tributos que
incidirem sobre a propriedade superficiaria, arcando, ainda,
proporcionalmente a sua parcela de ocupacao efetiva, com os encargos e
tributos sobre a area objeto da concessado do direito de superficie, salvo
disposicdo em contrario do contrato respectivo.

§ 4° O direito de superficie pode ser transferido a terceiros, obedecidos os
termos do contrato respectivo.

§ 5% Por morte do superficiario, os seus direitos transmitem-se a seus

herdeiros.

No entanto, mesmo essa disposicdo estando em vigor, ainda existiam diversas
dividas e lides quanto a essa modalidade. Assim, o legislador observou a
necessidade de regulamentar tal situacado de forma clara e informativa, alterando tal
denominagdo para o “direito de laje”, primeiramente com a Medida Proviséria e
agora com a Lei.

Cabe analisar que a maioria dos conflitos existentes quanto a esse tema se dao em
regibes como o Rio de Janeiro, por exemplo, onde as lajes dao vista para uma
paisagem como o Cristo Redentor, pdo de agucar, praias famosas e afins, onde
todos querem possuir direitos a laje e superficie, causando entao, conflitos e brigas
judiciais.

Ocorre que no dia 23 de Dezembro de 2016 foi publicada a MP 759/2016 que,
dentre outros assuntos relacionados com Registros Publicos, Direito Civis e Direito
Administrativos, tratou de forma mais precisa sobre o direito real de laje, como sendo
a “[...] possibilidade de coexisténcia de unidades imobiliarias autbnomas de
titularidades distintas situadas em uma mesma éarea, de maneira a permitir que o
proprietario ceda a superficie de sua construcdo a fim de que terceiro edifique
unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo.” (art. 1.510-A, CC),
além de ter sido acrescentado no rol dos direitos reais (art. 1.225, XIll, CC).



O Cdédigo Civil expbds detalhadamente acerca do direito de laje, explicando as
mindcias, as possibilidades, os direitos e os deveres tanto do cedente quanto do
superficiario, tentando dirimir os conflitos existentes. Mesmo que ainda nao haja
diversas doutrinas, julgados e artigos sobre esse direito pode-se esperar muitas

discussdes quanto a isso.

O QUE E DIREITO REAL?

Para que se compreenda o tema principal do presente artigo académico, se faz
necessario entender o que é de fato o direito real. Assim, vejamos o que dispde o
artigo 1.225 do Cédigo Civil Brasileiro:

Art. 1.225. Sao direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as servidoes;

IV - o usufruto;

V - 0 uso;

VI - a habitagdo;

VIl - o direito do promitente comprador do imével;
VIII - o penhor;

IX - a hipoteca;

X - a anticrese.

XI - a concessao de uso especial para fins de moradia;
XII - a concessao de direito real de uso;

Xl - a laje.

Henri Capitant considera a distingdo entre direito real e direito obrigacional “a
espinha dorsal do direito privado”. Por isso, a melhor técnica para se conceituar o
direito real € compara-lo e distingui-lo do direito obrigacional. O conceito objetivo e
didatico desse instituto pode ser obtido por meio de sua analise sob trés aspectos:
caracteres, efeitos e requisitos.

O direito das coisas, também denominado direitos reais, consiste em um conjunto de
normas, predominantemente obrigatérias, que tendem a regular o direito atribuido a
pessoa sobre bens corpéreos, moveis ou imdveis de conteudo econdmico. A eficacia
do direito exercido é em face de todos (‘erga omnes’), assim, € um direito absoluto, e
independe da intermediacdo de outrem. Os direitos reais surgem por imposicao
legislativa.

‘numerusclausulus’ = o direito real é tipico e taxativo, ou seja, é aquele que se insere
em um modelo definido pelo legislador (o legislador cria direitos reais).
‘numerusapertus’, que sao os direitos obrigacionais, onde as partes,



facultativamente, se valem de contratos disciplinados na lei (contratos nominados)
ou nao (contratos inominados).

CLASSIFICACAO DOS DIREITOS REAIS

O Cadigo Civil estabelece a seguinte classificacéo:

1) Direitos reais sobre coisas proprias: sé a propriedade.

)
2) Direitos reais sobre coisas alheias:

a) direitos reais de gozo (ou fruicdo): direito de superficie, servidao predial, usufruto,
uso, habitacao;

b) direitos reais de garantia: penhor, hipoteca, anticrese;

3) Direito real de aquisicdo: compromisso de compra e venda de bem imével
devidamente quitado;

4) Direitos reais ilimitados: s6 a propriedade tem esse atributo;
5) Direitos reais limitados: todos os demais.

Em verdade, essas sao as principais espécies descritas no Cédigo Civil, artigo
1.225. Sa0 os direitos reais taxativamente expostos pela lei. Sdo aquelas hipéteses
(fechadas) pelas quais um sujeito vincula-se a uma coisa que lhe pertence
(propriedade) ou de um direito que exerce sobre coisa de outrém (usufruto, por
exemplo).

Estes sdo aqueles 'tipos de poder' que o homem pode desempenhar sobre as
coisas; as formas pelas quais um sujeito se vincula a uma coisa.

O DIREITO REAL DE LAJE

Segundo o AURELIO, “laje”, substantivo feminino, significa "1. Pedra de superficie
plana ger. Quadrada ou retangular; lousa: 'eu fazia a volta dentro do patio revestido
de lajes’' (Osma Lins, Nove, Novena, p. 156).2. Constr. Obra continua de concreto
armado, a qual constitui sobrado, teto de um compartimento, ou piso. [F. Paral.: laja
e lajea. Var.: lajem. Dim. Irreg.: lajota.].

Vejamos o Cadigo Civil:

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construgdo-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.

§ 12 O direito real de laje contempla o espago aéreo ou o subsolo de
terrenos publicos ou privados, tomados em projegao vertical, como unidade
imobiliaria autbnoma, nado contemplando as demais &reas edificadas ou nao

pertencentes ao proprietario da construcao-base.



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

§ 3° Os titulares da laje, unidade imobilidria autbnoma constituida em
matricula prépria, poderéo dela usar, gozar e dispor.

§ 4° A instituicdo do direito real de laje no implica a atribuicdo de fracdo
ideal de terreno ao titular da laje ou a participagéo proporcional em areas ja
edificadas.

§ 5% Os Municipios e o Distrito Federal poderdo dispor sobre posturas
edilicias e urbanisticas associadas ao direito real de laje.

§ 6° O titular da laje podera ceder a superficie de sua construgdo para a
instituicdo de um sucessivo direito real de laje, desde que haja autorizagao
expressa dos titulares da construgdo-base e das demais lajes, respeitadas

as posturas edilicias e urbanisticas vigentes.

O que o Cddigo Civil passa a permitir na pratica é que, nestas diferentes unidades
imobiliarias, onde ha coexisténcia simultanea, haja titularidade distinta com acessos
independentes, isolamento funcional, matriculas préprias (art. 1.510-A, § 3°) e
encargos tributarios individualmente suportados pelo titular do direito de laje (art.
1.510-A, § 4°), transformando quase como se fossem duas casas em dois terrenos
diversos.

O legislador, ao analisar tais situacdes, tomou o cuidado de positivar todas as
possibilidades no tange ao direito de superficie, levando em consideragdao que é um
tema de extrema dificuldade na sua aplicacdo, visto que ainda nao € de
conhecimento da sociedade num geral, mesmo existindo diversos casos de
habitagdo em lajes.

Os direitos reais, diferentemente dos pessoais ou obrigacionais (a exemplo de um
direito de crédito), ndo podem derivar, direta e exclusivamente, da manifestacao
volitiva das partes, uma vez que, dentre as suas caracteristicas, destaca-se a
legalidade, ou seja, precisa de um processo legislativo para que surja um direito real,
conforme o que ocorreu recentemente com o direito de laje.

E foi exatamente em respeito a essa caracteristica que a Lei n® 13.465, de 11 de
julho de 2017, alterou o texto do art. 1.225 do Cddigo Civil, que apresenta o rol dos
direitos reais, para acrescentar, em seu inciso XlIl, o direito sobre a laje.

Imaginemos, a titulo meramente ilustrativo, o sujeito que constréi um segundo andar
em sua casa, e, em seguida, transfere o direito sobre o mesmo, mediante
pagamento, para um terceiro, que passa a morar, com a sua familia, nessa unidade
auténoma.

Nao se tratando, em verdade, de transferéncia de “propriedade"- que abrangeria,
obviamente, o solo -, este terceiro passa a exercer direito apenas sobre o que se
encontra acima da superficie superior da construcao original, ou seja, sobre a laje.



O mesmo ocorreria se a transferéncia, mediante pagamento, tivesse por objeto um
pavimento construido abaixo do piso da casa, o que é muito comum acontecer em
terrenos inclinados: o terceiro passaria a exercer direito apenas sobre o que se
encontra abaixo da superficie inferior da construgao original.

Trata-se, portanto, de um direito real sobre coisa alheia - com amplitude
consideravel, mas que com a propriedade nao se confunde -, limitado a unidade
imobiliaria autdnoma erigida acima da superficie superior ou abaixo da superficie
inferior de uma construcao original de propriedade de outrem.

Ainda, cabe observar um ponto bastante relevante no assunto, caso esse terreno
seja alienado, quais os direitos do morador da laje? Vejamos o que dispbe o art.
1.510-D do Cddigo Civil e o art. 22 do Estatuto das Cidades:

Art. 1.510-D. Em caso de alienagédo de qualquer das unidades sobrepostas,
terdo direito de preferéncia, em igualdade de condi¢cées com terceiros, o0s
titulares da construcao-base e da laje, nessa ordem, que serao cientificados
por escrito para que se manifestem no prazo de trinta dias, salvo se o

contrato dispuser de modo diverso.

Art. 22° Em caso de alienacdo do terreno, ou do direito de superficie, o
superficiario e o proprietario, respectivamente, terdo direito de preferéncia,
em igualdade de condicdes a oferta de terceiros.

Observando e analisando os dispositivos legais pode-se afirmar que ha o direito de
preferéncia ao superficiario em caso de alienacdo do terreno, sendo que serao
cientificados por escrito para que se manifestem no prazo de trinta dias, salvo se o
contrato dispuser de modo diverso.

Ainda, se houver mais de uma laje o Codigo Civil em seu artigo 1.510-D §2° disp6e
que “Se houver mais de uma laje, tera 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”.

Em linguagem tipicamente brasileira, fora concedido status oficial ao direito sobre o
“puxadinho”, muito comum.

Uma parcela dos entendimentos compreende que em verdade, poderia o legislador,
em vez de inaugurar disciplina especifica, tratar do instituto no ambito do préprio
direito de superficie, como se observa ROBERTO PAULINO DE ALBUQUERQUE
JR.

"O que caracteriza o direito de superficie e distingue o seu tipo dos demais direitos
reais € a possibilidade de constituir um direito tendo por objeto construcdo ou
plantacdo, separadamente do direito de propriedade sobre o solo.

Em sentido mais técnico, ha superficie quando se suspende os efeitos da acesséo
sobre uma construcao ou plantacao a ser realizada ou ja existente. O implante que,



por forca da acessao, seria incorporado ao solo, passa a ser objeto de um direito
real autbnomo, o direito real de superficie.

Vé-se que, a partir dessa definicao de direito de superficie, sequer seria necessario
prever expressamente a possibilidade de sua constituicdo para a construcdo no
espaco aéreo ou para o destacamento de pavimentos superiores ja construidos. Da
mesma forma, é desnecessaria a mengao expressa a possibilidade de superficie
constituida sobre constru¢cées no subsolo. Se € possivel construir no espaco aéreo
ou no subsolo e essas construcdes sofrem, de ordinario, os efeitos da acesséo,
pode-se té-las como objeto do direito real de superficie.

Do préprio tipo da superficie deriva a possibilidade de sobrelevacao, portanto.

(...)

Se o0 que se queria era ressaltar a possibilidade do direito de superficie por
sobrelevacao, bastava para tanto inserir um artigo no titulo V do livro do direito das
coisas. Para acrescentar a disciplina do direito de superficie a possibilidade de
abertura de matricula separada para a propriedade superficiaria e a desnecessidade
de atribuicdo de fracdo ideal do terreno, outros dois artigos bastariam”

JURISPRUDENCIA:

O juiz de Direito da 262 Vara Civel da Comarca de Recife — Secao B do Tribunal de
Justica do Estado de Pernambuco, Dr. Rafael José de Menezes, julgou, no més de
julho (14/7), simultaneamente, duas acg¢des de usucapido, reunidas por forca
de conexdo. Na segunda, foi reconhecido o direito de laje, cujo titulo devera ser
registrado no Cartério de Registro de Imdveis, podendo o usucapiente usar, gozar e
dispor de seu direito, vejamos parte da decisao:

“Dos fatos narrados e documentados, verifico que a autora adquiriu a posse
do imével do seu genitor, por meio de cessao, que a época da negociacao
ja era proprietario da casa 743, uma vez que a sentenca de usucapiao é
meramente declaratoria. Nesse sentido, a referida posse € derivada, sendo
evidente a relagdo negocial existente entre o cedente e a cessiondria, de
forma que a usucapido é via inadequada para regularizar a propriedade. Por
outro lado, observo que a casa 743-A foi construida na superficie superior
da casa 743, de modo que a pretensdo de aquisi¢do da propriedade mais
se coaduna ao direito de laje, previsto no art. 1.510-A do Cdédigo Civil, que
assim dispde:

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.



dcm 5 Desta feita, tendo havido a cessdo do Sr. José Carlos da Silva da
casa 743-A em favor da sua filha, Ladyane, autora da segunda acao,
devidamente registrada em cartério, ha que ser reconhecido o seu direito de
laje, devendo o bem possuir registro préprio e dele podendo a autora usar,
gozar e dispor. Ante o exposto, atento ao que mais dos autos consta e aos
principios de Direito aplicaveis a espécie, além de estar em conformidade
com o art. 1.242 do Cddigo Civil, julgo procedente o pedido formulado na
Acdo de Usucapido n® 0027691- 84.2013.8.17.0001, para declarar a
ocorréncia da prescricdo aquisitiva e, em decorréncia, constituir o dominio
da parte autora sobre o imével indicado na inicial, devendo esta sentenca,
juntamente com a sua certiddo de transito em julgado, servir de titulo para a
averbagdo ou registro (art. 172 da Lei de Registros Publicos)
oportunamente, no Cartdrio de Registro de Imdveis competente, pagos os
emolumentos e respeitadas as formalidades legais. Por outro lado, julgo
improcedente o pedido de usucapido de formulado na Acdo de Usucapiao
n?0071376- 44.2013.8.17.0001, ao tempo em que reconheco o Direito de
Laje da casa 743-A a autora, nos termos do art. 1.510-A do Codigo
Civil, devendo o imovel referido ser registrado com matricula prdpria,
pagos os impostos e emolumentos e respeitadas as formalidades
legais. Publique-se. Registre-se. Intimem-se. Custas satisfeitas. Sem
honorarios. Apds o transito em julgado desta decisao, arquivem-se os
autos. Recife, 14 de julho de 2017.”

CONCLUSAO

Enfim, o Direito de Laje é um Direito Real de Propriedade e faculta ao seu titular
todos os poderes inerentes a propriedade (usar, gozar, usufruir e dispor), conforme
art. 1.510-A, § 39, do Cadigo Civil.

Inclusive Ihe dara direito a uma matricula propria no Registro de Imoveis, pois,
conforme o principio da unicidade matricial, a cada imével deve corresponder
apenas uma matricula, assim, pode-se analisar tal vertente como uma verdadeira
inovacdo. Inovagdo esta que ainda ndo esta sendo muito utilizada, no entanto,
tende-se a aumentar, levando em consideracao os diversos conflitos no que tange a

essa possibilidade.



Assim, pode-se finalizar analisando que o direito real de laje é uma caracteristica
evolugédo do direito moderno, visto que se vé claramente a busca incessante em

apaziguar lides sobre tal tema.
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