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Introducéo

A publicacdo da Lei Federal 13.465, de 11 de julho de 2017, trouxe inovagdes acerca da regularizacdo fundiariarural e
urbana, instituindo o direito a lgje como um direito real no Cadigo Civil, regulamentando um assunto de interesse
social que antes ndo possuia tratamento especifica. O direito de Iaje merece ser discutido por se tratar de inovacéo no
ordenamento juridico e por ser uma realidade social comum entre parte da populagéo brasileira. O objetivo do presente
estudo consiste em trazer as nocOes gerais sobre o instituto, discutindo sua natureza juridica, espécies, as obrigacles e
direitos dos envolvidos e suas formas extintivas. Por fim, levante-se uma ponderagéo acerca das hipdteses de beneficios
e desvantagens da regulamentacdo implementada.

Material e métodos

Trata-se de pesguisa tedrica, que adotou como percurso metodolégico a investigacdo bibliogréfica e legidativa
conduzida pelo método dedutivo de abordagem.

Resultados e discussao
A. Definico, espécies de direito real de laje e natureza juridica

O direito real de laje surge em decorréncia de um fendmeno socia bastante comum, no qual, anteriormente, as pessoas
gue dependiam dele se encontravam desamparadas juridicamente, 0 que gerava muita instabilidade. (DIAS; EL DEBS;
FARIAS, 2018).

O proprietério, ou lajeado, cede onerosa ou gratuitamente a superficie superior ou inferior da sua construcéo, agindo o
adquirente com autonomia sobre sua nova propriedade. Frisa-se que se trata da coexisténcia de propriedades e
proprietérios autbnomos, porém em uma mesma area, havendo isolamento e acesso independente entre as propriedades.
(CARMONA; OLIVEIRA, 2017).

Como audido acima, é recente o direito real de lgje no ordenamento juridico brasileiro e, com isso, suscita muitas
correntes e divergéncias doutrindrias acerca da sua natureza, tais como, a hipétese de que o direito de lgje sgja um
direito real sobre coisa prépria, estando lado a lado da propriedade; ou que seja a lgje espécie de direito real em coisa
alheia; ou diferindo-se dos direitos reais em coisa alheia, alaje equipararia-se ao dominio. (COMIN, 2017).

Ademais, como previsto no artigo 1.510, alinea A do Cddigo Civil de 2002, tém-se duas espécies desse direito: a
ascendente e a descendente. Também tratadas como sobrelevagdo e infraparticéo, respectivamente. A edificagdo que se
da no subsolo do imovel é a infraparticao e a sobrelevacdo, espécie mais comum, que de fato deu origem ao instituto, €
a construcdo sobre a construggo original, aproveitando-se do espaco aéreo.

B. Diferencas entre direito real delaje e direito de superficie

A Lei 13.465 de 11 de julho de 2017 apresentou relevante inovacdo legidativa ao incluir o direito real de lge no
Cadigo Civil de 2002. Esse direito prevé a possibilidade de, em uma mesma area, haver a coexisténcia de mais de uma
propriedade, com titulares distintos. Assim, a legislagdo passou a assegurar o direito do propriet&io em ceder a
superficie do seu imével. O direito real de laje tem como principal caracteristica a contemplacdo do espaco aéreo ou do
subsolo, com projecdo vertical, garantindo autonomia da edificacdo para o proprietario da construcao-base.
(CARMONA; OLIVEIRA, 2017).
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O direito de superficie pode ser interpretado como concessao realizada pelo proprietario do terreno a terceiro para que
este realize construcdo ou plantacdo, em caréter temporario. O direito real de lgje, assim como o direito de superficie,
tem como pressuposto a cisdo de uma propriedade que até entdo era una. Por essa razéo, parte da doutrina afirma que a
previsdo legislativa do direito de laje ndo se trata de inovacéo, tendo por base o fato da existéncia anterior do direito de
superficie. (FIUZA; COUTO, 2017).

Contudo é importante frisar que o direito de laje ndo deve ser confundido com o direito de superficie, hgja vista que
este possui carater temporario, extinguindo todos os 6nus e gravames com o termo da negociacdo; enquanto aquele
possui cardter permanente de modo que néo se extingue com o decurso do tempo. (FIUZA; COUTO, 2017).

Diante o0 exposto entende-se que o direito de superficie, por apresentar como pressuposto a temporalidade, ndo tem
autonomia para propor abertura de matricula propria para a propriedade cedida, de modo que permanecem, a
construcdo-base e superficie, com matricula Unica. O direito real de laje, por suavez, garante que a construcao-base e a
superficie superior ou inferior possuam matriculas distintas, de modo que cada titular poderé usar, gozar e dispor da sua
propriedade, conforme a sua discricionariedade, permanentemente. (CARMONA; OLIVEIRA, 2017).

Desse modo, conclui-se que a principal diferenca entre o direito real de laje e o direito de superficie constitui-se na
temporalidade, haja vista que este ocorre por um lapso temporal determinado, enquanto aquele ndo se extingue com o
decurso do tempo.

C. Obrigacdes e direitos das partes envolvidas no Direito de Laje

Como toda nova lei promulgada no Brasil, a Lei 13.465/2017 é cerceada por direitos e obrigacdes das partes
envolvidas.

E obrigacdo das partes, tanto o lajeado como o lajedrio, respeitar a seguranca do edificio, dever de contribuir para a
conservagdo e fruicdo das partes que sirvam atoda a edificacdo e dos servicos de interesse comum, na proporgéo que se
defina em contrato, além do direito de preferéncia na aienacdo (CARMONA; OLIVEIRA, 2017).

O primeiro direito reportado ao lgjeado é o de conservar integra a propriedade do terreno sobre o qual se ergueu a
construcdo-base. Com a composicdo da laje, surge para o lgjeado o direito de se opor a criagcdo de novos direitos de
laje, além da protecdo que tem as novas construgdes realizadas no terreno, sem previsdo no contrato. A principal
obrigacéo do lajeado se mostra na verdade como um 6énus, que € a reconstrugdo da construcdo-base em caso de ruina,
nao ocorre, porém, o dever de reconstruir toda a construgao, apenas a edificacdo que lhe concerne (PAEZ, 2018).

Ao lgedrio sdo elencados na lel alguns direitos, como, por exemplo, o direito de construgdo de acesso autbnomo no
terreno do lajeado, respeitando os critérios de razoabilidade, economicidade e proporcionalidade. Ao lgeario é
permitida a cobranca de encargos e tributos que recaiam sobre sua moradia, sendo ela alaje. E previsto em lei também
o direito de usar, gozar, dispor e relvindicar o terreno da laje como bem entender. Assim como tem o direito de quitar
apenas aos tributos que Ihe concerne, € dever do lgjedrio 0 pagamento deste valor, tem a obrigacdo, também, de realizar
obras emergenciais caso necessario (PAEZ, 2018). E relevante salientar a importancia da prestacdo das obrigacdes e
concretizacdo dos direitos de ambas as partes envolvidas na relagdo juridica, principalmente no direito de lgje onde as
partes sdo codependentes .

D. Direito de preferéncia nas alienagdes onerosas do lajeado e lajeario

No que se relaciona ao direito de preferéncia nas alienagdes onerosas do lgjeado e lgjedrio, (PAEZ, 2018) pontua que
“a prioridade na preferéncia de aquisicéo da laje que venha a ser colocada a venda constitui-se como ultimo direito a se
incorporar ao lgjeado”.

Nesse sentido, decreta o art. 1.510-D do CC/2002 “que em caso de aienacdo de qualquer das unidades sobrepostas,
terdo direito de preferéncia, em igualdade de condicBes com terceiros, os titulares da construcéo-base e da lgje, nessa
ordem, que ser&o cientificados por escrito para que se manifestem no prazo de trinta dias, salvo se o contrato dispuser
de modo diverso”.

Ressalta-se que este € um dos principais direitos do laeado. Acaso haja intencéo de alienar por parte de algum dos
lgjearios do direito que lhe sabe, sobretudo tera o Igjeado o direito de, em igualdade de condi¢des, obter o bem posto a
venda. Devem-se observar aas particularidades da alienacéo da lgje, tendo em vista que ndo podem, nem lajeado, nem
lgjedrio, exercer o direito de transferir seus bens como instrumento para causar dano a esfera juridica do outro (PAEZ,
2018).
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Vale, ainda, pontuar que o direito de preferéncia, como ressalvado na parte final do art. 1.510-D, pode ser objeto de
livre pactuacdo entre as partes. Deste modo, a autonomia privada permite que sgja estabelecido, no instrumento de
instituicdo do direito de laje, a dispensa ou rendncia ao direito de preferéncia, prestigiando a autonomia e
independéncia do direito constituido como unidade auténoma e com matricula propria (FIUZA; COUTO, 2017).

Assim, na situacdo de alienagdo de unidades sobrepostas, a preferéncia sera dos titulares da construcéo-base e a seguir
do titular da lagje, em igualdade de condi¢cdes com terceiros. Para isso deverdo ser notificados da intencéo de alienacéo,
para se manifestarem em trinta dias. Somente depois desse prazo, o bem podera ser alienado aterceiros.

E. Formas extintivas do direito real de laje

O legislador tratou, no art. 1510-E, de modos de extingdo do direito real de Igje de forma acanhada. Segundo a norma
supracitada, a ruina da construcdo-base implicara na extingéo do direito rela de laje, com excegéo de duas hipoteses. se
a lgje tiver sido instituida sobre o subsolo, ou se a construcdo-base nédo for reconstruida no prazo de cinco anos.
(BRASIL, 2002)

Em caso de lgje por sobrelevacdo, de modo a afastar a injustica de o proprietario da construcdo-base extinguir a laje
cedida a outrem, sem a concordancia do lgjeario, o estatuto civil prevé que, caso o lgjeado ndo reedifique o imével no
prazo de cinco anos, podera o lgjedrio o fazer. Cria-se, assim, uma forma de aquisi¢do de propriedade pelo lgjedrio e
perda de dominio pelo antigo lgjeado. A inércia deste impede aquele de exercer 0 seu direito e, por isso, transcorrido o
prazo previsto, iniciando a obra de edificacdo, torna-se o lgjeario proprietario do trecho em questéo. (DIAS; EL DEBS;
FARIAS, 2018).

A extingdo do direito real de lgje ndo esta limitada a hipotese do capitulo proprio referente ao tema, mas abarca 0s
modos de perda da propriedade apresentados pelo art. 1275 do Cadigo Civil. Dentre eles hd os modos voluntérios de
perda da propriedade, como a alienagéo (a titulo oneroso ou gratuito), a rentincia (ato unilateral de vontade pelo qual o
proprietério, explicitamente, demonstra o desgjo de abrir méo de seu direito) e o abandono (cujo propdsito de
despojamento da coisa ndo é expresso, mas fica evidenciado por atos externos). Por fim, ha ainda os modos
involuntérios de extingdo do direito: o perecimento da coisa (como na hipétese de um incéndio que destroi o edificio
em lgjes e que, nesse caso, 0s envolvidos decidam pela ndo reconstrucdo do bem, acarretando a extingdo do direito do
lgjeario, salvo pacto em sentido contrario) e a desapropriacdo (nesse caso, 0 proprietario € obrigado € obrigado a
entregar ao Poder Publico o bem mediante justa e préviaindenizagdo. (DIAS; EL DEBS; FARIAS, 2018).

F. Direito Real de Laje: problema ou solugao?

Para alguns, como DIAS; EL DEBS; FARIAS (2018), o Direito Real de Laje importou num grande salto de protecéo
juridica, posto que se trata, segundo seu entendimento, de um direito fundamental implicito, decorrente do direito de
propriedade, e por isso deve ser considerada clausula pétrea, com vedago ao retrocesso social. Para os autores, trata-se
tal direito de um instrumento hébil de inclusdo social, no tocante ao acesso a digna moradia. Sendo assim, “viabiliza a
regularizacdo de milhares de edificacfes por todo o pais, dando seguranca juridica e estabilizando o direito sucessorio,
contribuindo, desta forma, para a pacificagdo socia.” (DIAS; EL DEBS; FARIAS, 2018, p.24).

Para outros doutrinadores, a exemplo de VENOSA (2017), o novel ingtituto revela-se como um sinal da decadéncia do
sistema habitacional brasileiro. Numa de suas criticas, afirma que “a lei procurou ordenar e disciplinar as inlmeras
construcdes que vao sendo sobrepostas (ou infrapostas), geralmente sem o menor critério e seguranca em agrupamentos
urbanos que findam por se tornar as chamadas comunidades, denominagdo mais lhana das favelas.” (VENOSA, 2017).
Também argumenta que o registro do direito sera improvavel, em razéo da situacdo de extrema vulnerabilidade
socioecondmica em que vivem seus titulares de fato. Ainda, hd ponderacdes sobre a construcéo sucessiva de lgjes, o
gue podera levar a riscos de desabamentos e lesividade a vida dos seus habitantes. Por fim, entende o autor que a
concessdo da regularizacdo ndo resolve a problemética da precariedade das habitacbes dos conglomerados urbanos.
(VENOSA, 2017).

Consideragdesfinais

A normatizagdo juridica do direito de laje aborda hipétese de propriedade antes informal, que agora esta sendo
regulamentada. Segundo visdes doutrindrias distintas, este direito ou proporcionara maior seguranca juridica aos
cidaddos que possuem e gozam deste tipo de propriedade, ou causara, em sentido contrario, grande inseguranca social e
0 agravamento da precariedade habitacional. Pode tratar-se de importante avanco na consecugdo da operacionalizagdo
do acesso a moradia por meio da regularizacdo fundidria no Brasil, bem como significar uma medida ineficaz, no plano
concreto. Ainda é cedo para tratar das consequéncias préaticas deste instituto. O tempo apontara as falhas e acertos,
assim como as eventuai s necessi dades de adequacdes a realidade social brasileira.
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