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Direito de laje: a problematizacao para regulamentacao legal desse
direito real no ordenamento juridico brasileiro
Slab law: the problematization for legal regulation of this real right in the Brazilian legal system

Ley de losas: la problematizacion para la regulacion legal de este derecho real en el sistema
legal brasilefio

Maria Luiza Rodrigues Rocha!; Fernanda Morato da Silva Pereira? Selma Cristina Tomé Pina’

Resumo: O presente artigo aborda a figura do direito real de laje, inserida nos artigos 1.225, XIII e 1.510-A a
1.510-E do Cddigo Civil. As constru¢des que envolvem a laje t€ém a sua origem no século XX e atualmente sua uti-
lizacdo e construcdo nos grandes aglomerados periféricos urbanos sdo presentes, quando nasce a demanda social
para regulamentacao desse direito, uma vez que as construgdes sdo feitas sem seguranga e/ou supervisdo. Depois
de positivado no ordenamento juridico, desencadeia a problematizagdo pela doutrina acerca da natureza juridica
e finalidade do instituto, pautando-se na ideia de que o direito real de laje ndo ¢ um novo direito, e sim um direito
anteriormente previsto no instituto do direito real de superficie, qual seja a superficie por sobrelevagao. O método
utilizado ¢ o dedutivo pautado na pesquisa exemplificativa, ou seja, conectar ideias de forma a tentar explicar as
causas e os efeitos de determinado fendomeno. A relevancia juridica e social do tema € se fazer positivar o direito
da populacdo que vivem em tais circunstancias, para que possam, por fim, postula-los caso se faga necessario. O
objetivo do trabalho apresentado ¢ trazer a diferenciacdo entre alguns institutos fundamentais que geram confusao
acerca do tema e corroborar a importancia do instituto do direito real de laje.

Palavras-chave: Direito. Laje. Problematizacdo. Incluséo.

Abstract: This article deals with the figure of the royal right of slab, inserted in the articles 1,225, XIII and 1,510-A
to 1,510-E of the Civil Code. Constructions involving the slab have their origin in the twentieth century and cur-
rently their use and construction in large urban peripheral clusters are present, when the social demand for regula-
tion of this right is born, since the constructions are made without security and / or supervision. Once positivized in
the legal system, it triggers the problematization by the doctrine about the legal nature and purpose of the institute,
based on the idea that the royal right of slab is not a new right, but a right previously provided for in the institute of
royal law surface area, whatever the surface by overlapping. The method used is the deductive based on exemplary
research, ie, seeks to connect ideas in order to try to explain the causes and effects of a given phenomenon. The
legal and social relevance of the theme is to make the right of the population living in such circumstances positive,
so that they can finally postulate them if necessary. The objective of this paper is to differentiate between some
fundamental institutes that generate confusion about the theme and corroborate the importance of the institute of
the royal slab law.

Keywords: Law. Slab. Problematization. Inclusion.

Resumen: Este articulo aborda la figura del derecho real de losa, insertada en los articulos 1.225, XIII y 1.510-A a
1.510-E del Codigo Civil. Las construcciones que involucran la losa tienen su origen en el siglo XX y actualmente
su uso y construccion en grandes grupos periféricos urbanos estan presentes, cuando nace la demanda social de
regulacion de este derecho, ya que las construcciones se realizan sin seguridad y / o supervision. Una vez positiv-
izado en el sistema legal, desencadena la problematizacion por la doctrina sobre la naturaleza legal y el proposito
del instituto, basado en la idea de que el derecho real de losa no es un derecho nuevo, sino un derecho previamente
establecido en el instituto de derecho real de superficie, cualquiera que sea la superficie mediante superposicion.
El método utilizado es el deductivo basado en una investigacion ejemplar, es decir, busca conectar ideas para tratar
de explicar las causas y los efectos de un fenomeno dado. La relevancia legal y social del tema es hacer que el
derecho de la poblacién que vive en tales circunstancias sea positivo, para que finalmente puedan postularlos si es
necesario. El objetivo de este articulo es diferenciar entre algunos institutos fundamentales que generan confusion
sobre el tema y corroboran la importancia del instituto de la ley de losas reales.

Palabras clave: Derecho. Losa. Problematizacion Inclusion.

INTRODUCAO
O surgimento das favelas ou aglomerados subnor- de 2010, se deu em 1987 com o final da Guerra de Ca-
mais no Brasil, termo reconhecido pelo IBGE no censo  nudos, quando mais de dez mil soldados que haviam
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neiro, antiga capital do pais, com o escopo de que o
governo disponibilizasse moradias para os veteranos
participantes da guerra.

O governo, nao possuindo a verba necessaria, au-
torizou a construgdo de diversos barracos, os quais
ocuparam o morro da Providéncia. A partir desse mo-
mento, deu-se origem ao que hoje conhecemos como as
grandes comunidades com casas construidas de forma
irregular, sem condi¢des indispensaveis de organizacao
e, consequentemente, sem a menor infraestrutura. O
mesmo censo mostrou que, em 2010, 11,4 milhdes de
pessoas (6% da populag@o) viviam nesses aglomerados.

Em meados do ano de 2016, visando a regularizagdo
dessas areas, foi publicada a medida provisoria n°® 759
que foi, posteriormente, convertida em Lei regida sob o
n°® 13.465, de 11 de julho de 2017 a qual dispde, em seu
artigo 1° as tratativas da mesma, sendo elas: “Art. 1° Esta
Lei dispde sobre a regularizacao fundiaria rural e urbana,
sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assenta-
dos da reforma agraria e sobre a regularizagio fundiaria
no ambito da Amazonia Legal; institui mecanismos para
aprimorar a eficiéncia dos procedimentos de alienagdo de
imoveis da Unido; e d outras providéncias.”

A maior evidéncia a ser destacada ¢ a introdu-
¢do, pela referida Lei, do Direito Real de Laje na Lei
n°® 10.406/2002 (Codigo Civil), sendo inserido no rol
taxativo de direitos reais trazido no art. 1.225, inciso
XIII, além da criagdo do Titulo XI que dispde, especi-
ficamente, sobre o direito real de laje entre os artigos
1.510-A a 1.510-E.

O direito de laje pode ser exemplificado com fatos
sociais que acabam por provocar a agdo do legislativo.
E costumeiro encontrar em morros cariocas e paulista-
nos, onde se instalam as grandes favelas, terceiros que
edificam sua moradia valendo-se de laje alheia, dado
que a disposi¢ao do terreno limita as construgdes na re-
gido. Baseando-se nos usos e costumes que surgiram ha
muito tempo acerca de tais construgdes, o direito de laje
acabou sendo positivado.

CONCEITO JURIDICO
O texto frio do Coédigo Civil Brasileiro, Lei n
10.406, de 10 de janeiro de 2002, traz a definigdo de
direito de laje como sendo:
Art. 1.510-A. O proprietario de uma constru¢do-base

o

podera ceder a superficie superior ou inferior de sua constru-

¢do a fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta

daquela originalmente construida sobre o solo.

Nao ha o que se falar em transferéncia da proprie-
dade do imovel visto que tal ato abrangeria o solo, po-
rém trata-se de direito real limitado a laje da construgdo
principal desde que obedecidos dois requisitos basicos:
isolamento funcional e acesso independente (GON-
CALVES, 2019, p. 539), ou seja, o terceiro passaria a
exercer direitos apenas sobre a extensdo da construgao
original, e ndo dela como um todo.
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A hipotese ilustrativa proposta por Pablo Stolze ¢ a

possibilidade de:
(-..) o sujeito que constréi um segundo andar em sua casa,

conferindo-lhe acesso independente, e, em seguida, transfere

o direito sobre 0 mesmo, mediante pagamento, para um tercei-

10, que passa a morar, com a sua familia, nesta unidade auto-

noma. Nio se tratando, em verdade, de transferéncia de “pro-

priedade” - que abrangeria, obviamente, o solo -, este terceiro

passa a exercer direito apenas sobre a extensdo da construgdo

original, ou seja, sobre a laje. Trata-se, portanto, de um direi-

to real sobre coisa alheia - com amplitude consideravel, mas

que com a propriedade ndo se confunde -, limitado a unidade

imobilidria autonoma erigida sobre a construgdo original, de

propriedade de outrem. (STOLZE, 2017, ON LINE).

Isto €, ha possibilidade de coexisténcia de imoveis
autébnomos de titularidades distintas situadas em uma
mesma area.

OS INSTITUTOS DA SUPERFICIE,
CONDOMINIO EDILICIO E LAJE

O artigo 1.369 do Cédigo Civil, conceitua o direito
real de superficie como sendo a prerrogativa do proprie-
tario em conceder a outra pessoa o direito de construir
ou de plantar em seu terreno, por tempo determinado,
mediante escritura publica devidamente registrada no
Cartorio de Registro de Imdveis.

A expressdo “condominio edilicio” ¢ utilizada no
Codigo Civil Brasileiro, para referir-se a condominios
verticais (prédios, os chamados condominios de edifi-
cios), quanto para condominios horizontais (conheci-
dos como condominios residenciais). A diferenca subs-
tancial entre o condominio edilicio para o condominio
comum, ¢ que naqueles ha partes comuns e partes ex-
clusivas, ao passo que no condominio comum existem
multiproprietarios onde todos detém a propriedade em
comum, sem individualizagoes.

No direito de laje, com previsdo no artigo 1.510-A do
Codigo Civil, o proprietario de uma construgéo-base po-
dera ceder a superficie superior ou inferior de sua cons-
trucdo a fim de que o titular da laje mantenha unidade
distinta daquela originalmente construida sobre o solo.

As diferengas substanciais entre os trés institutos sao:
no direito real de superficie, existe uma temporariedade
prevista em Lei, ou seja, € um direito por tempo deter-
minado previsto no contrato. Além disso, ¢ um direito
vinculado, ou seja, o seu registro se d4 na matricula-mae,
ndo ha a previsdo de autonomia. Na superficie, existe
parte localizada no imovel e ndo fragdo ideal do solo e,
nos casos de alienagao tanto do direito real como do solo,
o0 proprietario e o superficiario tem direito de preferéncia.

Ja no condominio edilicio, o carater ¢ perpétuo, ou
seja, ndao ha determinagdo de tempo presentes na Lei ou
no contrato, ¢ um direito autobnomo, pois goza de matri-
cula propria, possui fragao ideal do solo e, nos casos de
alienacdo, ndo ha direito de preferéncia entre proprieta-
rios e condéminos.
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E, por fim, no direito de laje goza-se, assim como no
instituto anteriormente citado, de perpetuidade e autono-
mia, a distingao encontra-se, essencialmente, na laje nao
possuir fragdo ideal do solo e, nos casos de alienagao, pos-
suir direito de preferéncia entre o proprietario e o lajeario.

DISCUSSOES E CRITICAS ABRANGENDO

O INSTITUTO DO DIREITO DE LAJE

As criticas baseiam-se na corroboragdo de que o referi-
do instituto ja era previamente previsto no instituto da su-
perficie por sobrelevacdo — com previsdo no artigo 21, §1°
do Estatuto da Cidade e pelo Enunciado 568, da VI Jornada
de Direito Civil do Conselho da Justica Federal — e que
nada se diferencia deste ou se o instituto do Direito Real
de Laje deve ser reconhecido como um direito auténomo.

Nesse sentido, pondera Roberto Paulino de Albu-
querque Jr.:

O que caracteriza o direito de superficie e distingue o
seu tipo dos demais direitos reais ¢ a possibilidade de cons-
tituir um direito tendo por objeto constru¢do ou plantagéo,
separadamente do direito de propriedade sobre o solo.

Em sentido mais técnico, ha superficie quando se
suspende os efeitos da acessdo sobre uma construcao
ou plantagdo a ser realizada ou ja existente. O implante
que, por forga da acessdo, seria incorporado ao solo,
passa a ser objeto de um direito real autdbnomo, o direito
real de superficie.

Vé-se que, a partir dessa definicdo de direito de super-
ficie, sequer seria necessario prever expressamente a pos-
sibilidade de sua constitui¢do para a construgdo no espago
aéreo ou para o destacamento de pavimentos superiores
ja construidos. Da mesma forma, ¢ desnecessaria a men-
¢do expressa a possibilidade de superficie constituida sobre
construgdes no subsolo. Se ¢ possivel construir no espaco aé-
reo ou no subsolo e essas constru¢des sofrem, de ordinario,
os efeitos da acessdo, pode-se té-las como objeto do direito
real de superficie.

Do proprio tipo da superficie deriva a possibilidade
de sobrelevagao, portanto.

Se o que se queria era ressaltar a possibilidade do direi-
to de superficie por sobrelevagdo, bastava para tanto inserir
um artigo no titulo V do livro do direito das coisas. Para
acrescentar a disciplina do direito de superficie a possibili-
dade de abertura de matricula separada para a propriedade
superficiaria e a desnecessidade de atribuigao de fragdo ideal
do terreno, outros dois artigos bastariam (ALBUQUERQUE
JUNIOR, 2017, ON LINE).

No mesmo sentido, entende Otavio Luiz Rodrigues Jr.:

Enfim, o novo direito de laje ndo merece monopolizar
toda a coluna. Sobre ele, por certo, escrever-se-ao futuras
colunas na Direito Civil Atual nos proximos meses. Deve-se,
porém, registrar o assombro com a falta de cuidado técnico
na elaboragdo dessa norma, especialmente porque solucdes
muito mais adequadas poderiam ter sido alcancadas com o
ja existente direito de superficie. (RODRIGUES JUNIOR,
2016, ON LINE)
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Concomitantemente a essa discussdo, contesta-se,
também, a natureza juridica do referido instituto — se o
mesmo seria considerado um direito real em coisa pro-
pria ou direito real em coisa alheia — pois como bem
aponta Flavio Tartuce que:

O Codigo Civil ndo da clareza acerca da natureza juri-
dica do Direito Real de Laje, pois este ocupa um titulo do
Livro de Direito das Coisas (Titulo XI) em pé de igualdade
com os titulos do Direito Real de Propriedade e dos direitos
reais sobre coisa alheia. A visdo panoramica da organizacao
do Codigo Civil deixa em aberto a efetiva natureza juridi-
ca da figura”. Porém, entende que “o Direito de Laje ¢ um
Direito Real de Propriedade e faculta ao seu titular todos
os poderes inerentes a propriedade (usar, gozar e dispor),
conforme art. 1.510-A, § 3°, do Codigo Civil. (TARTUCE,
2017, ON LINE)

Da mesma opinido compartilha Roberto Wagner
Marquesi:

(...) examinando o texto legal, ¢ de concluir pela natureza
dominial da laje. Esta ¢ uma forma de propriedade, mas uma
propriedade despida de plenitude, pois, dentre outros fatores,

o titular ndo adquire uma por¢ao do solo, como ocorre na pro-

priedade de modelo classico. (MARQUESI, 2018, p. 8)

Entendeu o Superior Tribunal de Justica pelo REsp
1478254 RJ 2014/0181993-0, através do relator Minis-
tro Luis Felipe Salomao que:

(...) a lei criou um direito real sobre coisa alheia (CC,
art. 1.510-A), na qual se reconheceu a protecdo sobre aquela
extensdo — superficie sobreposta ou pavimento inferior — da
construgdo original, conferindo destinagdo socioecondmica
a referida construgao.

Apesar dos referidos posicionamentos, a priori, o Di-
reito Real de Laje ¢ reconhecido como direito real em
coisa alheia e, ainda que haja correlagdo com outros insti-
tutos como o direito de superficie, condominio e proprie-
dade, a laje deve ser considerada um direito autbnomo em
razdo das especificidades trazidas pelo texto legal.

APLICABILIDADE NO DIREITO SOB
A OTICA JURISPRUDENCIAL

O julgado a seguir ¢ um dos varios que comprovam
as diretrizes fundamentais do reconhecimento e posi-
tivacao do Direito Real de laje, onde a ré pede o reco-
nhecimento de tal direito em desfavor da autora pois o
imovel em discussdo pertencia ao seu pai que, poste-
riormente, cedeu o uso a ela.

APELACAO CIVEL. Agio pelo procedimento co-
mum, com pedido de reintegragdo na posse. Alegagdo da
autora de estar construindo um segundo pavimento em
sua residéncia, o qual veio a ser invadido pela ré. Con-
testagdo em que formulado pedido contraposto. Sentenca
de parcial procedéncia do pedido inicial, condenada a
ré a restituir a autora os valores por ela despendidos na
constru¢do. Procedéncia do pedido contraposto, para, em
reconhecimento a posse da ré sobre o imovel - direito real

de laje (artigo 1.510-A do Codigo Civil brasileiro) -, con-
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denar a autora a se abster da pratica de atos de turbagdo

ou esbulho, sob pena de multa. Irresignagdo da ré, para

que afastada a sua obrigagdo de pagar quantia certa. Pro-

va dos autos de que a autora e o pai da ré eram casados,

sob regime da comunhao parcial de bens, e residiam no

imovel objeto da demanda, situado em terreno pertencen-

te a familia desse ultimo. Em razdo das crescentes desa-

vencas entre o casal, o ex-conjuge deu inicio a constru-

¢do do segundo pavimento, com vistas a sua separagao, e

que, posteriormente, cedeu o seu uso a sua filha, ora ré,

a legitimar a sua posse. No entanto, ante a comprovagao

de gastos na construg¢do de dito imével pela autora, im-

pde-se a restituicao dos valores por ela despendidos. Pre-

cedentes. RECURSO A QUE SE NEGA PROVIMENTO.

(TJ-RJ - APL: 00044096720178190212, Relator: Des(a).

PATRICIA RIBEIRO SERRA VIEIRA, Data de Julga-

mento: 31/07/2019, DECIMA CAMARA CIVEL).

A discussdo acerca do eventual direito, ¢ o pedido
de indenizagdo, pela autora, em relagdo aos gastos dis-
pensados a construgdo do segundo imdvel — situado na
laje do imovel principal — enquanto a ré, detentora do
direito pede que a autora ndo mais pratique atos de es-
bulho ou turbagao.

CONSIDERACOES FINAIS

O Direito Real de Laje foi positivado com o intuito
de dar protegao juridica a toda a populagdo das comuni-
dades que vivem essa realidade, além de regulamentar
sobre a regularizagdo dessas areas.

Atrelada a essa previsdo juridica, pode-se citar o
direito social & moradia, o qual encontra-se positiva-
do dentro do Titulo II: Dos Direitos e Garantias Fun-
damentais, Capitulo II: Dos Direitos Sociais, artigo 6°,
caput, da Constituicdo Federal de 1988, introduzido
nesta pela forga do disposto na Emenda Constitucional
de n® 26, de 14 de fevereiro de 2000.

Esses direitos surgem no prisma de tutela aos hi-
possuficientes, invocando para si a dignidade da pessoa
humana, direito previsto também na Carga Magna bra-
sileira, em seu artigo 1°, inciso III.

Além disso, ter o direito a moradia positivado como
um direito fundamental, é necessario que seja seguida
a Fungdo Social da Propriedade, também trazido pela
Constituicao Federal de 1988, em seu artigo 5°, XXIII,
o qual diz “a propriedade atendera a sua fungo social”.

O citado principio representa, nada mais nada me-
nos, uma obrigac¢ao inerente as propriedades de que seu
uso atenda, além dos direitos individuais do proprieta-
rio, o interesse publico. A fungao social, ¢ um principio
indeterminado quanto & sua exatiddo e seus efeitos, por
isso cada caso sera analisado individualmente.

Além de previsdo Constitucional, o principio supra
tem previsdo legal, também, no Cddigo Civil, em seu
artigo 1.228 e paragrafos.

O principio da fungao social da propriedade tem ori-
gem nos postulados de Léon Duguit, precursor da ideia
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de que os direitos s6 se justificam pela missdo social
para a qual devem contribuir, ou seja, o proprietario ndo
pode agir com a abusividade quando lhe convier, pois
assim feriria direitos e interesses coletivos e impreci-
sos, interesses estes que devem interagir com o seu di-
reito subjetivo e ndo serem subjugados por ele.

Nesse sentido, preza-se que com a positivagdo do
Direito Real de Laje sejam cumpridos os preceitos
constitucionais vigentes garantindo, assim, que o prin-
cipio maior da dignidade da pessoa humana possa ser
verdadeiramente aplicado.
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