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Resumo: A presente pesquisa versa
sobre o direito real de laje recente-
mente instituido no ordenamento juri-
dico brasileiro como politica publica a
regularizacdo fundidria. Nesse sentido
inicialmente faz-se uma andlise sobre
os direitos fundamentais do homem,
num estudo constitucional da matéria,
focado precipuamente ao direito fun-
damental de moradia. Posteriormente
trata dos direitos reais trazidos pela lei
no art. 1225 do Cddigo Civil. Da-se
destaque a propriedade e a outros di-
reitos reais que tenham carater similar
ao direito real de laje. Finalmente, ao
final faz-se uma abordagem especifica
sobre o direito real de laje, destacan-
do-se desde ja a dificuldade em tratar
do tema dada a escassez de bibliogra-
fia a seu respeito. Quanto as técnicas
empregadas para a produgdo deste ar-
tigo cientifico, destaca-se a utilizagao
da técnica do referente bibliografico

por meio da pesquisa doutrindria e ju-
risprudencial. Ao final constata-se que
o direito real de laje ¢ um direito real
de sobrelevacao no qual o proprietario
do imovel cede a superficie da sua laje
para outrem dando este a destinagdo
de moradia para si e ou sua familia.

Palavras-chave: Direitos fundamen-
tais. Direitos reais. Direito real de laje.

Abstract: The present study deals
with the actual law recently introduced
in the slab Brazilian legal system as a
public policy for land regularization.
In this sense initially makes an analy-
sis about the fundamental rights of
man, a constitutional study of matter,
focused primarily to the fundamental
right of residence. Then comes the real
rights brought by law in Article 1225
of the Civil Code. It gives emphasis
on ownership and other real rights that
have a similar character to the right of
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the slab. Finally, it is a specific approa-
ch on the real right of slab, especially
since now the difficulty in treating the
topic given the scarcity of references
in its respect. Regarding the techni-

tial. The end notes that the real right
of slab is a real right of superelevation
in which the property owner assigns
the surface of your slab to others gi-
ving this the allocation of housing for

ques employed for the production themselves and their families.

of scientific work, it is the use of the
technique of bibliographic search on
through the doctrinal and jurispruden-

1. INTRODUCAO

O presente artigo tem como objeto analisar o direito real de
laje e seus aspectos sociais e legais. O objetivo ¢ analisar o di-
reito real de laje e seus efeitos dentro do ordenamento juridico,
percebendo-se desde o inicio que via a regularizacao fundiaria,
facilitando o acesso a moradia daqueles que exploram laje per-
tencente a outra pessoa.

Keywords: Fundamental Rights. Real
Rights. A Real Right of Slab.

O tema, obviamente, ocupa demasiada relevancia social e
juridica, afinal de contas a moradia surge como direito fun-
damental do homem e sabe-se que a realidade econémica do
Brasil ndo permite a todos o devido acesso a este direito. Com
o direito real de laje busca-se desburocratizar o acesso a po-
pulacdo de menor renda a vinculagdo de dominio sobre bem
imovel, o que acaba ocorrendo se obedecidas as imposicoes
legislativas para a matéria.

Para tanto, sera abordado um estudo sobre os direitos fun-
damentais do homem em todas as suas geragdes dando, con-
tudo, énfase ao direito real de moradia que € objeto precipuo
desta pesquisa cientifica. Os direitos reais (especialmente so-
bre os direitos reais sobre coisas alheias) em suas generalida-
des dando-se especial atengdo a propriedade, mais complexo
dos direitos reais.

Por fim, ird se abordar o direito real de laje em suas parti-
cularidades, concluindo-se tratar de um direito sobrelevacao,
similar a superficie, afinal de contas cede-se a laje para ex-
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ploragdo alheia, contudo ndo ha prazo para que este sujeito
tome a propriedade integral do bem para si, ou seja, ndo ha
prazo para extingdo do direito real de laje, diferentemente do
que ocorre com a superficie.

2. AMORADIA COMO DIREITO
FUNDAMENTAL

O Direito Real de Laje que foi inserido no ordenamento ju-
ridico brasileiro no ano de 2016, impactando de certa maneira
as questdes relacionadas a moradia. E relevante dizer que para
a compreensao do direito a moradia, ¢ necessario entender a
evolucao histérica dos direitos fundamentais. Assim, cabe des-
tacar que os direitos fundamentais sao resultado da evolugao
historica e social da sociedade, a qual se encontra alicercada na
Constitui¢ao Federal pelo art. 6°. (BRASIL, 1988).

O direito fundamental a moradia foi sedimentado com sua
constitucionalizac¢do, no ano de 2000, quando a Emenda Cons-
titucional n. 26 incluiu a moradia no rol dos direitos sociais
expressos. (BRASIL, 2000).

Entende Moraes (2007, p. 06) que: “A origem dos direitos
individuais do homem pode ser apontada no antigo Egito e Me-
sopotamia, no terceiro milénio a.C, onde ja eram previsto alguns
mecanismo para protecao individual em relagdo ao Estado”.

Nessa visdo, o povo elege seus representantes, que atuam
como mandatérios, decidindo o destino da nagcao. (MORAES,
2012, p. 27).

O conhecimento filoséfico ergueu-se aos poucos, em subs-
titui¢do ao mito das crencas religiosas que até entdo subsistiam
na busca de conhecer e compreender o mundo do ser humano.

Nesse contexto, nasce o jusnaturalismo (FERREIRA FI-
LHO, 2003, p. 10-11). Vale dizer, que para os jusnaturalistas,
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o direito dos homens ¢ subsisténcia, fazendo com que a cria-
tura seja sujeito de direitos naturais, anteriores e superiores a
vontade do Estado (MENDES, 2015, p. 138), visto que esses
direitos sao inalienaveis.

A sedimentacdo dos direitos fundamentais ¢ resultado de
uma evolucao histérica (MENDES, 2015, p. 135) suas primei-
ras manifestacOes pertinentes foram com os documentos de
cunho declaratérios redigidos no bojo das revolugdes politi-
cas do fim do século XVIII, precisamente a época da Revolu-
¢do Americana de 1776 e a Revolucao Francesa de 1789, que
posteriormente incorporaram as ideias dos filésofos e politicos
iluminista, precedentes, como Voltaire, Diderot, Montesquieu,
Rousseau e Benjamim Franklin. (MIRANDA, 2000, p. 21).

Ensina Bobbio (1992, p. 04), que os direitos dos homens
ganham relevo quando se desloca do Estado para os indivi-
duos a primazia na relagdo que os pde em contrato. Menciona
o autor que:

a afirmagdo dos direitos do homem deriva de uma radical
inversao de perspectiva, caracteristica da formacao do Es-
tado moderno, na énfase do Estado/cidaddao ou soberano/
suditos: relacdo cada vez mais do angulo dos direitos dos
cidaddos ndo mais suditos, e ndo mais no angulo dos direi-

tos do soberano, em correspondéncia com a visdo indivi-
dualista da sociedade [...]. (BOBBIO, 1992, p. 04).

Nessa sequéncia, a positivagdo dos direitos fundamentais
s0 foi possivel com a evolugao historica, direitos esses que co-
mecaram a ser descobertos e declarados conforme a transfor-
macao da civilizagdo humana.

As primeiras limitagdes surgiram no final da Idade M¢é-
dia, época em que o antecedente mais importante ¢ a Magna
Carta, na Inglaterra, em 1215. Em seguida, surgiram diversas
outras declaragdes limitando o poder do Estado. E s6 no sé-
culo XVIII, com a Revolu¢ao Francesa e Americana, foram
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editados os primeiros enunciados de direitos individuais. A pri-
meira foi a Declaracdo da Virginia, em 1776, a qual indicava
os principios fundamentais, igualdade de direitos, divisao de
poderes, direito de defesa entre outros. Posteriormente veio a
Declaragdo dos Direitos do Homem e do Cidadao, 1789, ato
continuo a Revolugdo Francesa e em seguida, apos a segunda
Guerra Mundial, em 1948, foi editada pela Organizagdo das
Nagoes Unidas (ONU), a Declaragao Universal dos Direitos
do Homem. (COMPARATO, 2007, p. 45-48).

Observa-se que os direitos sofrem modificagdes conforme
a sociedade vai evoluindo, pois, cada momento historico ne-
cessita que as regras ¢ normas venham responder as falhas e
deficiéncias que a sociedade possui naquele momento.

A consolidag¢do historica dos direitos fundamentais atados
a liberdade teve como base o direito a propriedade e a defi-
nicdo de limites e parametros para esse direito rapidamente
evidenciou mazelas como a desigualdade social. (MATTOS
JUNIOR, 2009, V6).

Nessa logica, a intervencdo do Estado na vida econdmica
e orientagdo das acdes estatais por objetivo de justi¢a social.
No século XX ocorreu o surgimento dos direitos de segunda
dimensao, que correspondem a assisténcia social, saude, edu-
cagao, trabalho, lazer etc.

No século XIX, os graves problemas econdmicos, sociais
e os impactos da industrializagdo propiciaram movimentos
reivindicatérios e reconhecimento progressivo dos direitos de
segunda dimensao, conferindo ao Estado comportamento ati-
vo na realizacdo da justica social. Os aludidos direitos envol-
vem interesse do proletariado tais como a liberdade de sindi-
calizagdo, o direito de greve, e o reconhecimento dos direitos
fundamentais aos trabalhadores, por essa razao sao chamados
de direitos sociais. Nesse seguimento, sdo denominados por
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terem sua génese vinculada as reivindicagdes das classes me-
nos favorecidas, principalmente a classe operaria. (SARLET,
1998, p. 49-50).

Importa destacar que o direito fundamental a moradia esta,
portanto, compreendido na segunda geragao dos direitos fun-
damentais, dado, por 6bvio seu alcance e extensdo de cunho
social, dignificador da vida humana.

3. DA MORADIA COMO DIREITO
FUNDAMENTAL NO ORDENAMENTO
JURIDICO BRASILEIRO

O direito a moradia foi inserido na Constitui¢do Federal,
pela Emenda Constitucional n. 26 do ano de 2000, elencado
no caput do art. 6°, Capitulo II — Dos Direitos Sociais — Titulo
IT — Dos direitos e Garantias Fundamentais. (BRASIL, 1988).

Sendo assim, em um Estado Democratico de Direito, o ob-
jetivo da dignidade da pessoa humana ¢ garantir as pessoas os
direitos basicos que devem ser respeitados pela sociedade e
Estado, de modo a valorizar o ser humano.

Portanto, os direitos sociais consideradas cldusulas pétreas
e estao previstos na Constituicdo Federal, todavia, ndo podem
ser modificados.

O direito de moradia estd na base da maioria dos demais
direitos fundamentais sociais assegurados pela Constitui¢do
Federal. Desse modo, pode-se dizer que se trata da base mate-
rial, fisica, a comegar dos varios outros direitos fundamentais
que podem ser exigidos pelos cidadaos.

O entendimento do termo moradia ¢ fundamental a concei-
tuacdo para a percepcao desse direito social, que ¢ inerente a
condicdo do ser humano, haja vista que este necessita de um
habitat para se considerar seguro e com dignidade.
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A moradia encontra-se como um dos direitos que deve
ser considerado em primeiro lugar, visto que o lugar para
viver configura-se direito fundamental para o exercicio dos
demais direitos.

Observa-se que ndo € facil conceituar moradia e habitagao,
pois podem ser entendidos em sentidos diferentes e opostos,
ou como sindnimos. Assim, pode-se afirmar que “[...] tanto o
direito a moradia como o de habitacao, conforme a finalida-
de da lei que os define ou o direito que os declara, tém como
elemento conceitual a preservagdo e o exercicio do direito de
ficar, de viver, ou de morar”. (SOUZA, 2004, p. 126).

Nesse seguimento, convém destacar que ndo se pretende
esgotar o conceito de dignidade da pessoa humana, mas sim,
demonstrar que esse principio € inerente a condi¢do humana e
faz parte do contetdo essencial 4 sobrevivéncia, integrando-se
a moradia como uma prestacao material indispensavel para ob-
tengdo dos direitos sociais.

4. DISTINCOES ENTRE DIREITOS REAIS E
DIREITOS PESSOAIS

O ordenamento juridico brasileiro utiliza a distingdo entre
direitos reais e pessoais (VENOSA, 2016, p. 04) adotando desta
forma a teoria dualista e ndo unitaria, pela qual tais contetdos
fariam parte de um tnico ramo chamado direito patrimonial. E
mister esclarecer que, o direito das coisas regula relagdes juri-
dicas no que se refere a bens que podem ser apropriados pelo
ser humano. (DINIZ, 2017, p. 24).

Os direitos patrimoniais dividem-se em direito das obri-
gacdes (direitos pessoais) e direito das coisas (direitos reais).
(GIALUNO, 2003, p. 1391).

O direito real é exercido e reflete diretamente sobre a coisa
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corporea, apesar de que nao se afasta a nogao de realidade so-
bre bens imateriais. (GONCALVES, 2013, p. 26).

De lado avesso, o direito pessoal, por sua vez, constitui-se
em uma relacdo juridica pela qual o sujeito ativo pode exi-
gir determinada prestacao do sujeito passivo. Estabelece uma
relacdo de pessoa a pessoa e tem como elementos primor-
diais, o sujeito ativo, o passivo e a prestacdo. (GONCAL-
VES, 2013, p. 26).

Para Monteiro (2012, p. 24) o direito real ¢ a relacdo juri-
dica da qual o sujeito titular pode retirar da coisa, de maneira
exclusiva e contra todos. De outro lado, o direito pessoal, ¢ a
relacdo juridica em que o sujeito ativo requer do sujeito passi-
vo determinada prestacdo, seja ela positiva ou negativa.

Salienta-se que, a propriedade ¢ elemento essencial para
determinar a estrutura economica e social dos Estados e, seu
exercicio com base na func¢ado social deve ser feito tanto em
proveito do titular, quanto em beneficio da coletividade.

5. DIREITO REAIS SOBRE COISAS ALHEIAS

Entende-se por direito real sobre coisa alheia, as relagdes
juridicas estabelecidas entre pessoas e coisas determinada ou
determinaveis. (FLAVIO, 2014, p. 03/04).

Consoante o contetido do Codigo Civil, esses direitos sao
divididos entre os de superficie, usufruto, servidao, uso e ha-
bitacao.

Conforme essa classificagdo existe o sujeito ativo, que ¢ o

titular do direito, e o sujeito passivo, que ¢ o proprietario.

Dada a variedade de direitos reais sobre coisas alheias, sera
feita uma breve andlise especificamente sobre o direito de su-
perficie, até porque, entende-se que uso e habitagdo sdo varia-
veis deste ultimo.
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O primeiro item a ser analisado ¢ o direito de superficie,
o qual afirma que, aquele que recebe o direito (titular) possui
prerrogativa de utilizar a coisa, ou seja, pode usar/gozar do
bem se limitando até o direito do proprietario, mediante con-
trato oneroso ou nao, quando oneroso, pode se da a pagamento
unico ou parcelado.

Na visdo de Penteado (2012, p. 483), os direitos reais de
g0zo sobre coisa alheia conferem ao titular a possibilidade de
desempenhar alguma fun¢ao de utilidade sobre o bem objeto
de propriedade de outro sujeito de direitos.

Cumpre destacar o direito de superficie, o qual esta elenca-
do entre os arts. 1.369 e 1.377 do Cdodigo Civil.

Nessa modalidade, ha a transferéncia, feita pelo proprieta-
rio, para que um terceiro possa dela se utilizar. Pode a pessoa
(superficiario) durante um tempo, construir ou plantar em ter-
reno pertencente a outra pessoa (concedente ou proprietario).
O instituto destina-se a garantir, o direito de exploracdo econo-
mica do imovel ndo edificado. (COELHO, 2012, p. 194).

A constitui¢ao desse direito pode ser gratuita ou onerosa,
feita por meio de escritura publica com o devido registro no
Cartorio de Registro de Imoveis, com a possibilidade de ser
transmitida a outros sujeitos, como ¢ afirmado nos seguintes
arts. 1.369 — 1.372 todos do Codigo Civil. (BRASIL, 2002).

Para o superficiario, cabe o direito de uso, frui¢do, assim
como o pagamento das despesas inerentes a seu direito, ou
seja, os encargos e tributos que recairem sobre o imével, como
preconiza ja citado art. 1.371 do Codigo Civil.

E resguardado ao superficiario seu direito em relagdo aos
herdeiros do proprietario e encerrada tal situacdo somente
quando o prazo de duracdo assim exigir, contudo, a extingao
do direito podera ser feita por anuéncia deste, nos termos do
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artigo ja citado.

Percebe-se que o art. 1.375 do Codigo Civil menciona que,
as construgoes feitas ndo serdo resposta quando o bem retornar
ao proprietario, em outras palavras, ndo haverd indenizagao
das acessOes e benfeitorias, conforme menciona o referido ar-
tigo. (BRASIL, 2002).

Sabe-se que direito de superficie estd diretamente relacio-
nada a uma relagdo de dominio do sujeito sobre um determi-
nado bem.

No caso da laje, o que se observava até entdo, eram cons-
trucdes feitas muitas vezes em propriedade alheia sem resguar-
dar de modo algum aquele que construira.

O direito de superficie e, mais especificamente, o direito de
laje, sdo instrumentos que visam garantir a fungdo social para a
propriedade, uma vez que trazem a fim de garantir uma melhor
utilizag¢do do solo e do espaco aéreo.

6. CONSIDERACOES SOBRE O DIREITO REAL
DE LAJE

A moradia ¢ direito positivado no art. 6° da Constituicao
Federal de 1988. (BRASIL, 1988). O proprio texto constitu-
cional faz menc¢do que o direito a moradia foi inserido no elen-
co dos direitos sociais, como direito constitucional por forca
da emenda 26, de fevereiro de 2000, (BRASIL, 2000) que alte-
rou a reda¢do original do art. 6° da Constituicdo Federal.

A seguir veio a Lei Federal n. 10.257/2001 (BRASIL, 2001),
nominada como Estatuto da Cidade, que trouxe, dentre outros
instrumentos de politica urbana, a regularizagao fundiaria.

Pouco depois, foi promulgada a Lei Federal n. 10.406/2002
(BRASIL, 2002) no art. 1.225, traz um rol taxativo quanto aos
direitos reais, sendo que o direito real de laje pode ser conside-
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rado uma inovag¢ao no sentido de atuar na regularizacao de areas
até entdo em situagdo desprovida de regulamentagao legal.

Na tentativa de reverter a situacdo dos imoveis irregula-
res no Pais e desenvolver um plano nacional de regularizacao
fundidria junto com os representantes de setor publico e do se-
guimento do registro de iméveis, o direito real de laje foi intro-
duzido no ordenamento juridico através da Medida Provisoria
n. 759, de 22 de dezembro de 2016 que, apds convertida na Lei
n. 13.465, de 11 de julho de 2017, incluiu o inciso XIII —a laje
no art. 1.225, bem como os arts. 1.510-A — 1.510-E do Cédigo
Civil. (BRASIL, 2002).

A concessao de uso especial para fins de moradia ¢ um meio
de regularizagdo fundiaria e estd prevista no art. 4°, inciso V,
alinea “h”, do Estatuto da cidade. (BRASIL, 2001).

O instrumento da Concessao de Uso Especial para fins de
Moradia foi instituido pela Medida Provisoria n. 2.200/2001.
A referida medida provisoria, apds, ser modificada pela Lei n.
13.465/2017, passou a dispor, em seu art. 1°, a redagao:

Art. 1° Aquele que, até 22 de dezembro de 2016, possuiu
€cOmo seu, por cinco anos, ininterruptamente € sem oposi-
¢do, até duzentos e cinquenta metros quadrados de imovel
publico situado em area com caracteristicas e finalidade ur-
banas, e que o utilize para sua moradia ou de sua familia,
tem o direito a concessao de uso especial para fins de mora-
dia em relagdo ao bem objeto da posse, desde que ndo seja

proprietario ou concessionario, a qualquer titulo, de outro
imével urbano ou rural. (BRASIL, 2001).

E pertinente que tal instrumento de regularizagio fundiaria
refere-se aos imoveis publicos, e ¢ de grande importancia para
a prote¢do do direito a moradia — uma vez que, nao se admite
usucapiao de bens publicos segundo a doutrina majoritaria.

Dessa maneira, a concessao de uso especial para fins de
moradia ¢ importante para regularizacdo das moradias fixadas
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em terras publicas ocupadas pela populacio carente, com gua-
rida Constituicao Federal de 1988. (VENOSA, 2016, p. 661).

Segundo os ensinamentos de Diniz (2011, p. 479), a conces-
sdo de uso especial, devera ser obtida por via administrativa es-
tadual ou municipal, € em caso de recusa ou omissao deste, por
meio do Poder Judiciario, mediante sentenca que servira para o
registro no Cartorio de Imoveis, qual gerara efeito erga omnes.

Com isso, convém ressaltar que o direito a concessao de
uso especial para fins de moradia extingue-se caso o conces-
siondrio dé ao imovel destinacdo diversa da moradia para si
ou para sua familia ou adquira a propriedade ou a concessao
de uso de outro imovel urbano ou rural, ao operar tal extin-
cdo devera ela ser averbada no cartorio de registro de imoveis,
por meio de declaragdo do Poder Publico concedente, confor-
me previsdo do art. 8°, incisos I e II, da Medida Proviséria n.
2.220/2001. (BRASIL, 2001).

O direito de sobrelevacdo ¢ um direito de superficie de
graus sucessivos (segundo, terceiro etc.). Todavia, por forca da
fama popular obtida pela expressao “Laje”.

O instituto pode ser facilmente encontrado na leitura do art.
1.510-A, do Cédigo Civil. (BRASIL, 2002).

Desse modo, a concordancia em cima de uma constru¢ao
base, constituindo uma laje, qual passou ser aceita no Brasil,
desde que atendida as exigéncias legais.

Tém-se como requisitos para a criagdo do direito de laje, o ti-
tular da laje, impreterivelmente, ¢ necessario manter uma unida-
de distinta daquela construida no solo, conferindo unidade imo-
biliaria autonoma e acesso independente. A unidade imobiliaria
autonoma consiste que a laje construida precisa ser autbnoma da
constru¢do-base, sendo uma unidade habitacional distinta, ndo
se somando a constru¢do original. O acesso independente ¢ a
primordialidade de se construir acesso exclusivo para a laje.
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Segundo Oliveira (2017, p. 04), a laje um direito real sobre
coisa propria, estando lado a lado da propriedade. Ainda critica
que o Codigo Civil ndo ¢ claro sobre a natureza do instituto,
“pois ocupa um titulo do Livro de Direito das Coisas (Titulo
XI) em pé de igualdade com os titulos do Direito Real de Pro-
priedade e dos direitos reais sobre coisa alheia”.

Assegura o autor que a laje, ao ser redigido na parte final do
art. 1.510-A, §3° do Codigo Civil, equipara-se ou representa
um alargamento do tradicional direto de propriedade, pois o ti-
tular da laje terd os mesmos poderes inerentes ao proprietario,
de usar, gozar e dispor da coisa (OILIVEIRA, 2017, p. 03-04).

Lembra Oliveira (2017, p. 05) que a laje se trata de um des-
dobramento da propriedade pelo fato de que, segundo infere-se
da parte inicial do art. 1.510-A, §3°, que estabelece que a laje
constitua matricula propria, se o Direito Real de Laje fosse um
direito real sobre coisa alheia, ndo poderia a laje gerar matricu-
la se nao fosse espécie de propriedade.

Em divergéncia, para Gagliano e Viena (2017, p. 02-03),
acreditam ser a laje espécie de direito real sobre coisa alheia e
estabelecem que a situagdo em que o “proprietario que cons-
tro1i um segundo pavimento em sua casa, e, em seguida, trans-
fere o direito, mediante pagamento, para um terceiro, que
passa a morar, com a sua familia, nessa unidade autobnoma”
nao transfere, em si, o direito a propriedade, pois abrangeria
o solo, e no caso da laje, abrange apenas o que se encontra
acima da construcao principal.

Segundo Corréa (2012, p. 82), o “Direito de Laje” ocorre de
formas diversas, contudo, a mais rotineira ¢ quando um mora-
dor de uma habitagdo térrea vende a outra pessoa o “direito” de
construir moradia sobre a laje de sua casa. Outro modo em que
se manifesta o “Direito de Laje”” quando o préximo morador do
terreno de superficie aliena a sua laje sem que sua casa esteja
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pronta ou que esteja construida. Nesses casos o vendedor usa o
dinheiro da venda da laje para construir ou para dar acabamento
a sua moradia. Compradores e vendedores admitem tacitamente
o “Direito de Laje”’, mesmo em circunstancias especiais, como o
caso do “contrato” de venda de laje ndo construida.

6.1. Aspectos legais do direito real de laje

Na visao de Lira (2002/2003, p. 151), a sobrelevagdo ¢ a
probabilidade do titular da propriedade superficidria construir
ou conceder que um terceiro construa sobre a propriedade su-
perficiaria.

Entretanto, ainda que se falasse em direito de sobreleva-
¢do, ndo existia no ordenamento juridico, até entdo, qualquer
regulamentacdo a respeito. A possibilidade de usar o espago
aéreo relativo ao terreno, previsto no Estatuto da Cidade, foi
interpretado, por parte da doutrina, como uma possibilidade de
sobrelevacdo na legislacdo, uma vez que o direito real ja esta
previsto no rol do art. 1.225 do Codigo Civil.

O direito real de laje ou sobrelevagdo caracteriza-se pela
constru¢ao de um bem em propriedade de outro, como ocorre
com frequéncia assustadora nas favelas brasileiras, e que me-
reciam atencdo do legislador. Nesse sentido, assim dispde o
art. 1510-A do Codigo Civil. (BRASIL, 2002).

No que diz respeito a construcao sucessiva desse instituto,
0 § 6° do mesmo diploma legal, faz alusdo quanto a institui¢ao
do direito real de laje sucessivo (BRASIL, 2002).

Nesse cenario, vé-se que o mencionado direito ndo sera exer-
cido de forma absoluta, dependendo de algumas conformidades
doutrinarias e legais. Frisou o autor que, ha certa duvida quanto
ao alcance e constitucionalidade do dispositivo, na perspectiva
do principio da fung¢do social, no que tange a vedacao de exten-
soes ou lajes sucessivas (TARTUCE, 2017, p. 08-09).
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A unidade imobiliaria da laje, portanto, deverd, em pers-
pectiva funcional, estar isolada da construgdo original, con-
figurando célula habitacional distinta, havendo, neste ponto,
uma similitude com o condominio horizontal. Além disso, a
via de acesso ou ingresso a unidade devera ser independente,
a exemplo de uma escada exclusiva para o segundo pavimento
da constru¢dao. Em nosso sentir, diante da realidade urbanisti-
ca brasileira, caracterizada pelo crescimento desordenado, o
requisito do “acesso independente” deve ser interpretado com
equilibrio e cautela, na medida em que, utilizando o mesmo
exemplo acima figurado, uma mesma escada podera servir,
simultaneamente, para o titular da laje e para o vizinho que
habita unidade sobrelevada contigua. A finalidade da norma,
certamente, ¢ no sentido de que este acesso seja independente
em face do proprietario da constru¢do original do imovel loca-
lizado abaixo. (SOUZA, 2017, p. 14).

O legislador ao analisar o registro imobiliario da laje, es-
tabeleceu, no §3° do art. 1.510-A do Cdédigo Civil (BRASIL,
2002) a indispensabilidade de se constituir matricula para as
unidades autdnomas (laje). Assim, ao se edificar acima de uma
construcdo base, torna-se imprescindivel abrir matricula pro-
pria para a laje, podendo dela usar, gozar e dispor.

6.2. Direito de laje como politica publica aplicada a
moradia e a regularizacio fundiaria

O Brasil possui uma grande diversidade de classes econd-
micas, sendo que a populacdo menos favorecida acaba por se
envolver em diversos conflitos sociais com a finalidade de res-
guardar o seu direito a moradia. Com esse obstaculo, as pes-
soas passaram a construir acima das edificagdes, sem qualquer
planejamento ou projeto prévio. (SOUZA, 2017, p. 18).

O direito real de laje ou direito de sobrelevacao foi criado
para atender situagdes ja existentes. Isso porque populacdes de
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baixa renda por for¢a de negdcios juridicos e dos costumes ad-
quirem o espaco sobre a laje alheia para edificar sua moradia.
Ou seja, o “lajeario” adquirente da construgao, passa a ser pro-
prietario da unidade autdnoma construida sobre a laje alheia.
Além disto, o titular do direito da laje torna-se proprietario por
tempo indeterminado. (MARCONDES, 2017, p. 02/03).

Além disso, “o lajedrio” o proprietario da unidade autono-
ma torna-se proprietario da fragdo ideal do terreno onde se en-
contra as edificagdes e as partes comuns da edificagdo (hall de
entrada, garagem etc). Tem-se por unidade aquela que ¢ uma
sobre as outras. (MARCONDES, 2017, p. 03).

Observa-se que a questdo da moradia no Brasil, ¢ situagdo
presente desde o descobrimento o que caracteriza a moradia
como problema historico, razdo pela qual este direito encon-
tra-se expressamente previsto na Constituicdo Federal no rol
dos Direitos Sociais.

E evidente a vinculagdo do direito de moradia com a digni-
dade humana. Desse modo, muito embora as favelas represen-
tem para grande parte da populagcdo uma solu¢do em questdo
habitacional, a ndo regularizagdo ou a auséncia de reconheci-
mento pelo estado, concretiza a restri¢do da cidadania.

7. CONCLUSAO

O presente artigo teve como objeto analisar o direito real de
laje e seus aspectos sociais e legais. O objetivo foi o de anali-
sar o direito real de laje e seus efeitos dentro do ordenamento
juridico, facilitando o acesso a moradia daqueles que exploram
laje pertencente a outra pessoa.

O tema ocupa relevancia social e juridica, pois se sabe que
a realidade econdmica do Brasil ndo permite a todos o devido
acesso ao direito de moradia. Com o direito real de laje busca-
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se desburocratizar o acesso a popula¢ao de menor renda a vin-
culacdo de dominio sobre bem imével, o que acaba ocorrendo
se obedecidas as imposigdes legislativas para a matéria.

Destaca-se que tanto a posse quanto a propriedade devem
cumprir sua fun¢do social. A propriedade ¢ o mais complexo
dos direitos reais pelo fato de reunir em si os poderes de usar,
gozar, dispor e reaver o bem. Algumas vezes, contudo, € possi-
vel mitigar-se a propriedade, estendendo-se um ou mais destes
direitos a quem nao seja proprietario, fazendo assim com que
tal sujeito tenha um direito real sobre coisa alheia, ou seja, bem
que pertencga a outra pessoa.

Neste direito real o que se v€ ¢ a concessdo por sobrele-
vacdo, que consiste na hipdtese do proprietdrio de um bem
imoével ceder a parte de cima de sua residéncia (comumente
conhecida por laje) para que terceiro edifique 14 sua residéncia.
E, portanto, instrumento de politica publica que visa a regulari-
zagao fundiaria e a diminui¢ao dos conflitos sociais no que diz
respeito a moradia.

O direito real de laje ou direito de sobrelevagdo foi criado
para atender situacdes ja existentes. Isso porque populagdes de
baixa renda por forca de negocios juridicos e dos costumes ad-
quirem o espago sobre a laje alheia para edificar sua moradia.

Observa-se que a questdo da moradia no Brasil, € situacao
presente desde o descobrimento o que caracteriza a moradia
como problema historico, razdo pela qual este direito encon-
tra-se expressamente previsto dela Constituicao Federal no rol
dos Direitos Sociais.

E evidente a vinculagdo do direito de moradia com a digni-
dade humana. Desse modo, muito embora as favelas represen-
tem para grande parte da populagdo uma solu¢do em questdo
habitacional, a ndo regularizacdo ou a auséncia de reconheci-
mento pelo estado, concretiza a restri¢ao da cidadania.
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