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Resumo: O presente trabalho analisao Direito de Laje, recentemente, introduzido no Cédigo Civil bra-
sileiro, por meio da Lei Federal n. 13.465 de 2017. A pesquisa lastreou-se na Constituicdo Federal, no
Cédigo Civil, nadoutrina e no ordenamento juridico estrangeiro. No decorrer do trabalhou, buscou-se
demonstrar e concluiu-se que o direito de laje é direito real de propriedade e que referido instituto é
formade se criar investimentos e ndo forma de regularizar a propriedade da populacio de baixa renda.
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Abstract: The present work analyzes the surface property right - slab right - recently introduced in the Brazilian
Civil Code, through Federal Lawno. 13.465 from 2017. Theresearch was based on the Federal Constitution, in
the Civil Code, in the doctrine and in the foreign legal order. In the course of the work, it was sought to demons-
trate and then conclude that the slab right is a real property right and that the referred institute is a way to cre-
ate investments and not a way to regularize the property of the low-income population.
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1.INTRODUCAO

A sociedade vem sofrendo inimeras transformacoes, ocasionadas por multiplos fatores que acompa-
nham os avancos e retrocessos das relacdes humanas existenciais e patrimoniais, sempre complexas.
Nos tltimos tempos, as sociedades, ndo sé no Brasil, como no mundo, vivenciaram grandes transforma-
¢Oes sociais, politicas, econdmicas, ideoldgicas, culturais, tecnoldgicas e de satide publica. Estas trans-
formacdes influenciam o ordenamento juridico, principalmente o Direito Civil, que regulamenta os
atos da vida civil das pessoas, por consequéncia, alterando e/ou revigorando seus institutos e institui-
coes. No que interessa ao presente trabalho, impde-se assinalar que, no ambito do Direito das Coisas,
existe o instituto juridico da propriedade superficidria ou laje que ndo se confunde com o direito real
de superficie sobre coisa alheia.

A propriedade superficiaria é instituto juridico antigo e ndo estava presente no atual Cédigo Civil
quando este entrou emvigor. Contudo, o atual Cédigo Civil? trouxe norma sobre o direito de superficie
como direito real sobre coisa alheia. A Lei n. 10.257/2001, conhecida por Estatuto da Cidade, regu-
lou o direito de superficie em seus artigos 21 a 24. Referida lei regulamenta os artigos 182 e 183, da
Constituicdo Federal.

Em dezembro de 2016, foi publicada a Medida Provisérian. 759 que instituiu o direito real a laje, alte-
rando assim o artigo 1.225 e criando o artigo 1.510-A, ambos do Cddigo Civil.

Defende-se neste trabalho que o direito de laje é direito real de propriedade, no caso, propriedade
superficiaria. Defende-se, ainda, que referido instituto € mais umaforma de se criar investimentos por
parte do setor privado e por parte do setor publico quando o “Estado estiver despido de seu poder
soberano” do que forma de regularizar a propriedade da populagdo de baixa renda, que vive em comu-
nidades, conforme foi apregoado quando a Medida Provisérian. 759/2016 foi editada.

Comesses propositos, o texto foi dividido em quatro titulos. O primeiro tratara do Estado Democratico
de Direito e da propriedade como direito fundamental.

O segundo titulo tratara do direito de superficie no ordenamento juridico brasileiro e no ordena-
mento juridico estrangeiro. Observar-se-a que o direito de superficie nos ordenamentos juridicos
estrangeiros, na sua esséncia, possui aspectos comuns com o nosso, pois todos decorrem do contrato.
Entretanto, verificar-se-a que possuem pontos distintos.

O terceiro titulo versara sobre a figura juridica do direito de laje ou propriedade superficiéria, sua ori-
gem, caracteristicas, pontos comuns com o condominio edilicio. Faz-se critica a atecnia da nomencla-
turalaje, defende-se que o instituto é forma de fomentar atividades do setor privado e, por fim, enfati-
za-se que o instituto ndo é forma de regularizar a propriedade de pessoa de baixa renda.

O quarto titulo trata dos aspectos processuais, eis que o titular do direito de laje, tem propriedade e
posse, logo, pode se defender se vier a ser turbado ou esbulhado.

Assimequacionadaumavisado geral dos objetivos da pesquisa que culminou no presente texto, € impor-
tante enfatizar que a pesquisa foi feita com base em doutrina atual sobre o tema.

O gume condutor do raciocinio aqui desenvolvido une o direito ao ordenamento juridico de outros pai-
ses que adotam o Civil Law, ressaltando-se que areflexao juridica sob o ponto de vista constitucional foi
tomada como o nexo preponderante e estruturador das indagacoes aqui levantadas.

2- Asreferéncias relativas aos documentos oficiais citados neste artigo estao relacionadas nas REFERENCIAS.
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2. ESTADO DEMOCRATICO DE DIREITO E DIREITO FUNDAMENTAL
DE PROPRIEDADE

Ao longo do tempo, surgiram inimeras classificacdes sobre as formas politicas do Estado, porém duas
alcancaram projecao universal, sendo uma delas atribuida a Aristoteles, embora tenha sua origem em
Platao e, a outra, a Maquiavel. Sendo que, a partir de Aristoteles, surgem formas de governo denomi-
nadas de puras e impuras. Sao formas de governo puras: a monarquia, a aristocracia e a republica ou
democracia. Sdo formas de governo impuras, pois se contrapdem as formas puras, respectivamente: a
tirania, aoligarquia e ademagogia. (ALBUQUERQUE, 2012).

As formas ou regimes de governo nao sdo estaticas, uma surge a partir da deterioracdo da outra. Na
democracia, o povo tem que ser vigilante e zelar o tempo todo por sua manutencao, embora alguns
sistemas democraticos sejam mais consolidados que outros, sendo que alguns regimes sé tém apa-
réncia de democracia, pois, na verdade, sdo sistemas demagogicos e populistas. Segundo Platéo (apud
MIORANZA?®, 2007, p. 300 - 304), adegeneracao da democracia gera a tirania:

Entende-se que, segundo o filésofo grego Platdo, a causadora da ruina da democracia é a
liberdade, que é umade suas caracteristicas. Nademocracia, o povo, almejando liberdade plena,
acabaacusandoseus governantes de desejaremaoligarquia. A liberdade acabainvadindo todas
as esferas, familia, escola, dentre outras. Assim, os filhos passam a nao respeitar mais os pais
e o professor passa a temer o aluno, que ndo mais o respeita. A liberdade plena faz com que o
cidadao néo aceite nenhuma norma. Segundo Platéo, todo excesso provoca reagao contraria.
Além disso, o povo tem uma certa tendéncia de confiar seus interesses a um protetor. Surge
entdo, o protetor do povo, ou seja, o lider populista carismatico, futuro tirano.

OEstadoé“[...]formahistéricadeorganizacdojuridicaconstituido porterritériodelimitado, populacdo
definida e dotado de soberania internamente e de independéncia em nivel internacional” (MORAES,
2013,p.12).

A concepcao de Estado de Direito opde-se ao absolutismo monarquico, no qual os poderes se con-
centravam na pessoa do monarca. Segundo Ronaldo Brétas (2012), baseando-se na literatura juridi-
ca alema, o Estado de Direito nao foi idealizado como forma especial de Estado ou de governo, mas
um Estado segundo o qual se deveria governar de forma racional e geral, com o objetivo de alcancar o
melhor para todas as pessoas. Em verdade, eraum Estado inspirado nas ideias de Kant (apud BRETAS,
2012), sobre o Estado da Raz&o. Tal concepcéo de Estado de Direito substituia a ideia de Estado ante-
rior a Revolucdo Francesa, qual seja, um Estado como criacdo divina. O Estado de Direito concebido
pelosjuristas alemaes, na primeira metade do século XIX, pautava-se pela limitacdo das tarefas e obje-
tivos estatais, com a preservacao da liberdade, seguranca e propriedade privada, aceitacio do princi-
pio da separacao dos poderes e organizacao do Estado.

Pode-se vislumbrar como marco historico, que celebra o esgotamento do absolutismo monarquico, a
Revolucio Francesa (1.789). Referida revolucao trouxe como emblemas a liberdade, a igualdade e a fra-
ternidade, expressoes estas que foram e sdo objeto de inspiracao de inimeros tratados internacionais
e incorporadas as legislagdes dos paises que adotam o modelo de Estado de Direito. Segundo Platdo
(2007), as revolucdes sdo a origem do sistema democrético. (BRETAS, 2012).

Ao contréario do que ocorre no absolutismo, no Estado Democratico de Direito, “[...] o exercicio do
poder pelo Estado é limitado pelas normas constitucionais e infraconstitucionais que integram seu
ordenamento juridico, legitimado e definido pelo intransigente respeito aos direitos e garantias fun-
damentais” (PLATAO, 2007, p. 293).

A funcéo classica e histérica dos direitos fundamentais ¢, segundo Virgilio Afonso da Silva (2014), de

3- Este autor foi quem traduziu e comentou esta obra do Filésofo grego.
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perspectiva defensiva e de limitacdes direcionadas contra abusos estatais.

E caracteristica do Estado de Direito a protecio ao direito de propriedade conforme consta expres-
samente na norma do artigo 5°, XXIl, da Constituicdo Federal brasileira e na norma do artigo 62° da
Constituicao portuguesa.

Apropriedade privada,emboradireito fundamental, tem que ter funcdo social,assimcomofinalidade e
utilidade. Neste sentido é a doutrina de Carlos Alberto da Mota Pinto (2012, p. 144):

O homem tem necessidade de se servir das coisas como condigio da sua sobrevivéncia e do seu
progresso.Adetencdo,ousoeadisposicdodascoisaspermitemaohomemsatisfazer necessidades
fundamentais ou secundarias e potencia a sua possibilidade real de se propor determinadas
finalidades e de escolher entre vérias vias paraarealizagdo desses fins. Em suma,o dominioe ouso
das coisas permitem ao homem talhar para sium espago, maior ou menor, de liberdade.

A Constituicdo portuguesa protege a propriedade privada em seu artigo 62° n°. 1 e também nos arti-
g0s 61°,82° e 86°. Em nivel infraconstitucional, o artigo 1305° do Cédigo Civil portugués caracterizao
direito de propriedade.

Assim como em nosso ordenamento juridico, em Portugal, o direito de propriedade nao é absoluto, eis
que ha cldusula geral prevista no artigo 334° do Cédigo Civil portugués, que veda expressamente o
abuso dedireito.

Em que pese a propriedade ndo ser absoluta, é o direito real maximo, pois seu titular tem os atributos
de usar, gozar, dispor e reivindicar, consoante artigo 1.228, do Cédigo Civil brasileiro. Neste sentido
é o artigo 832, do Cadigo Civil italiano, artigo 348, do Cédigo Civil espanhol, artigo 1305° do Cédigo
Civil portugués, artigo 486, do Codigo Civil uruguaio e artigo 1941, do Cdédigo Civil argentino. Sobre a
perspectivadapropriedade como direito real maximo segue doutrinade Carlos Alberto da Mota Pinto
(2012,p. 155):

A propriedade é o direito real maximo, o de contetido pleno e polimdrfico. Em confronto com
ele podemser considerados os chamados direitos reais limitados. Usa abranger-se dentrodesta
categoriatodaumasérie de direitos reais de contetido ou estrutura bem diversa e ao servigco de
fungdes ou interesses de natureza diferenciada.

O instituto da propriedade é milenar, contudo, a forma de exercer a propriedade, as limitacdes da sua
utilizacdo, as finalidades do direito de propriedade, podem sofrer alteragbes com o decursodotempoe
emrazaodefatores historicos e politicos. O autor Carlos Alberto daMota Pinto (2012, p. 145) disserta
que em perspectiva histérica, “[...] os historiadores e socioldgicos referem frequentemente a tese da
anterioridade da propriedade colectiva sobre a propriedade individual”.

Tradicionalmente ou de forma classica, os direitos reais se subdividem em direitos reais de garantia,
direitos reais de gozo e direitos reais de fruicao.

No ordenamento juridico brasileiro, os direitos reais estao arrolados no artigo 1.225, do Cdédigo Civil
brasileiro, ou em leis especiais.

No presente trabalho, examinar-se-a a recente figura juridica direito de laje introduzida no ordena-
mento juridico brasileiro pela Medida Proviséria n. 759/2016 que, posteriormente, foi convertida na
Lein.13.465/2017.
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3. O DIREITO DE SUPERFICIE E O DIREITO REAL DE SUPERFICIE
SOBRE COISA ALHEIA NO ORDENAMENTO JURIDICO BRASILEIRO E
NO ORDENAMENTO JURIDICO ESTRANGEIRO

Odireito de superficie é instituto de origem romana. O Cédigo Civil de 1916 néo tratou da proprieda-
de superficiaria, do direito real de laje e do direito de superficie como direito real sobre coisa alheia.

O Decreto-lein. 271/1967, em seu artigo 7°, dispds sobre a concessao de uso de terrenos publicos e
particulares. Segundo doutrina de Maria Helena Diniz (2009, p. 475, v.4).

Esse direito real de superficie, similar a concessdo de uso de superficie ou a concesséo de
direito real de uso (CC, art. 1.225, XII, 1.473, IX, Dec-lei n. 271/61, art. 7°, com redacao da Lei
n.10.257/2001, arts. 21 a 24, e pelo Codigo Civil nos arts. 1.225,11,1.369a 1.377e 1.473,X.

ALein. 10.257/2001, conhecida por Estatuto da Cidade, instituiu o direito de superficie em seus arti-
gos 21 a 24. Referida lei regulamenta os artigos 182 e 183, da Constituicao Federal, e estabelece dire-
trizes gerais para a politicaurbana.

O Estatuto da Cidade prevé o direito de superficie por prazo determinado e por prazo indeterminado.
O superficidrio, nos termos do artigo 21, §§ 1° e 4°, do Estatuto da Cidade, podera utilizar e dispor do
seudireito de superficie.

O atual Cédigo Civil regulamentou o direito de superficie como direito real sobre coisa alheia em seus
artigos 1.369 e seguintes.

Segundo doutrina de César Fitiza (2015. p.1137), “Direito de superficie € o direito real sobre um terreno, con-
ferido a uma pessoa, o superficidrio, a fim de que nele possa construir e/ou plantar, a titulo gratuito ou oneroso”.

Por ser direito real, o direito de superficie sobre coisa alheia tem as caracteristicas da sequela e da
oponibilidade erga omnes. Portanto, é imprescindivel seu registro no Cartério de Registro de Iméveis
do local do bem, consoante artigo 167, 1,39,daLein. 6.015/1973, nomeada Lei de Registros Publicos.

Quandodainstituicdo do negdcio juridico direito de superficie sobre coisa alheia, que pode ser a titulo
gratuito ou oneroso, vislumbram-se as figuras do superficiario que é titular de direito real sobre coisa
alheia e do proprietario. O primeiro tem o direito de construir e/ou plantar na superficie do terreno
alheio, usufruindo, por conseguinte, do que vier a edificar e/ou cultivar. O segundo sujeito da relacdo
juridica é o proprietario que mantém o atributo de poder dispor do bem. Nos termos do artigo 1.373,
do Cédigo Civil brasileiro, o superficidrio temdireito de preferéncia na hipétese de disposicao do bem.

Odireito de superficie previsto no Cédigo Civil brasileiro é temporario. Assim, com a morte do superfi-
ciario transfere-se aos seus herdeiros pelo tempo restante da concessao. Neste sentido sdo os artigos
1.369 e 1.372,do Cédigo Civil brasileiro.

A nomenclatura direito de superficie ndo pode ser interpretada de forma literal, eis que também é
possivel a utilizacdo do subsolo do terreno se for preciso, conforme artigo 1.369, paragrafo tnico, do
Cadigo Civil brasileiro.

Durante a vigéncia do contrato, o superficidrio responde pelos encargos e tributos, em razao de ter a
posse direta do bem.

Apds otérminodaconcessdo, o proprietario passardaterapropriedade plenadoterreno,inclusive das
construcdes e plantacdes, conforme diccdo do artigo 1.375, do Cédigo Civil. Referida norma estd em
harmonia com os artigos 1.253 e 1.255, do Cédigo Civil brasileiro.
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Por fim, entende-se plenamente possivel a convivéncia do direito de superficie sobre coisa alheia, pre-
visto no Cédigo Civil, com o de propriedade superficiaria previsto no Estatuto da Cidade, em razdo dos
seguintes fundamentos:

a) Asistematizacio do direito de superficie pelo atual Cédigo Civil amolda-se na hipo-
tese previstano artigo 2°,§ 2°,da Lei de Introducado as Normas do Direito brasileiro;

b) O Estatuto da Cidade tem por objetivo concretizar a politica publica urbana; eis
que teve por finalidade regulamentar os artigos 182 e 183, da Constituicdo Federal
e também o direito fundamental e social a moradia previsto no artigo 6° caput, da
Constituicao Federal. Neste sentido é seu artigo 4°, quando enumera os instrumentos
de politica urbana. Em contrapartida, o direito de superficie previsto no Cédigo Civil,
emregra, aplica-se as relacdes de natureza privada, embora possa também ser cons-
tituido por pessoa juridica de direito publico interno nos termos do artigo 1.377, do
Cédigo Civil. Porém, nestarelacaojuridicao Estadondo estariainvestido de seu poder
soberano. Neste sentido € adoutrina de Carlos Alberto da Mota Pinto (2012, p. 40):

Segundo esse critério, o direito privado regula as relagbes juridicas estabelecidas entre
particularesou entre particulares e o Estado ou outros entes publicos, masintervindo o Estado ou
esses entes publicosem veste de particular, isto é,despidos de << imperium>> ou poder soberano.
Acontece esta Ultima hipétese quando o Estado ou um municipio, por exemplo, compram um
automovel, arrendam um prédio parainstalar um servigo, compram materiais de construgdo aum
comerciante, etc.;emcasos destetipo,o Estado ouoente ptblicomenor,comoqualquer particular
que celebrasse aquelas compras ou aquele arrendamento, actuam em pé de igualdade com o
vendedor oucom o senhorio e estao fora do exercicio de quaisquer fungdes soberanas.

c) Por fim, comunga-se do entendimento juridico exteriorizado no Enunciado n. 93, do
Conselhoda Justica Federal.

Ressalta-se que o direito de superficie previsto no Decreto-Lein. 271/1967, bem como o previsto no
Estatuto da Cidade e no atual Cédigo Civil formalizam-se por contrato. O principio da autonomia pri-
vadaébasilar no Direito Civil patrio, assim como no ordenamento juridico portugués, cujo Cédigo Civil
foiinspiracdo de nosso atual Cédigo Civil. Por conseguinte, referido principio concretiza-se naliberda-
de contratual, conforme artigo 421, do Cédigo Civil brasileiro e artigo 405° do Cddigo Civil portugués.

Na perspectiva do Direito Civil constitucionalizado, o principio da autonomia privada ndo cons-
ta expressamente na Constituicdo Federal. Contudo, pode ser vislumbrado em algumas normas.
A titulo de exemplo, cita-se o artigo 170, da Constituicdo Federal, que consagra a livre iniciativa.
Diferentemente, no ordenamento juridico portugués o principio da autonomia lastreia-se nos artigos
26°%n° 1, e 61° da Constituicdo portuguesa. Sobre o principio da autonomia privada disserta o autor
portugués Carlos Alberto da Mota Pinto (2012, p. 102):

O negdcio juridico € uma manifestacao do principio da autonomia privada ou da autonomia da
vontade, subjacente a todo o direito privado. A autonomia da vontade ou autonomia privada
consiste no poder reconhecido aos particulares de auto-regulamentacdo dos seus interesses de
autogovernodasuaesferajuridica. Significatal principio que os particulares podem, nodominio
de sua convivéncia como os outros sujeitos juridico-privados, estabelecer a ordenacao das
respectivas relagoes juridicas.

O Caédigo Civil brasileiro trata das hipdteses de extingdo do direito de superficie em seus artigos 1.374
e 1.376. O Estatutoda Cidade prevé as hipéteses de extincao do direito de superficie em seu artigo 23.

Por fim, tratando-se de direito de superficie por prazo indeterminado, o contrato devera prever a for-
ma de extingao. Eis que no Direito Civil, conforme ja exposto, prevalece o principio da autonomia pri-
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vada. Entretanto, se o contrato for omisso, entende-se possivel a aplicagdo danormado artigo 720, do
Cadigo Civil. Evidentemente, se houver divergéncia entre o superficiario e o proprietario no que perti-
ne ao tempo do aviso prévio, quem se sentir lesado podera exercer seu direito fundamental de acesso a
jurisdicao, consagrado no artigo 5°, XXXV, da Constituicao Federal einvocar, no caso, anormado para-
grafo Unico do jareferido artigo 720, do Cadigo Civil.

O Cédigo Civil portugués regulamenta o direito de superficie como direito real sobre coisa alheia em
seus artigos 1.524° e seguintes. O direito de superficie lusitano consiste em construir ou manter plan-
tacdes em terreno alheio e decorre de contrato, testamento ou usucapido. Pode ser por prazo deter-
minado ou perpétuo. As regras juridicas do Cédigo Civil portugués se aplicam de forma subsidiaria
na hipotese de o direito de superficie ter sido constituido pelo Estado. O Codigo Civil portugués faz
referéncia ao direito de superficie oneroso, pois regulamenta o preco, sendo que este pode ser pago
de uma sé vez ou anualmente de forma perpétua ou temporéria. O direito de uso e fruicdo do subsolo
pertencem ao proprietdrio. Trata-se de direito transmissivel inter vivos ou causa mortis. Por fim, as hipé-
teses de extingdo estdo delineadas nas normas dos artigos 1.536° e 1.538°, do Cdédigo Civil portugués.

O atual Codigo Civil argentino também regulamenta o direito de superficie como direito real tempo-
rario sobre coisa alheia em seus artigos 2114 e seguintes. O direito de superficie consiste no direito
de construir, plantar ou florestar no terreno, no subsolo ou no espaco aéreo de imdével alheio. Pode
se constituir sobre uma determinada parte ou sobre todo o imével. O direito de superficie tem prazo
maximo determinado, sendo de 70 (setenta) anos em se tratando de construcao e de 50 (cinquenta)
anos em se tratando de florestas e plantacdes. Formaliza-se por meio de contrato oneroso ou gratui-
to e pode ser transmitido por ato inter vivos ou causa mortis. Nao é possivel sua aquisicdo por meio de
usucapido. O titular do direito de superficie pode constituir direitos reais de garantia sobre o direito de
construir, plantar ou florestar. Contudo, o prazo esté limitado a duracdo do direito de superficie. O pro-
prietario conserva o direito de dispor do bem. A extincdo do direito de superficie ocorre nas seguintes
hipéteses: rentincia, vencimento do prazo, pela consolidacéo, pelo ndo uso pelo prazo de 10 (dez) anos
em se tratando do direito de construir e de 5 (cinco) anos em se tratando de plantacées ou florestas e
pelo advento da condicdo resolutiva. Com a extincado do direito de superficie, o proprietario do solo
deve indenizar o superficiario, exceto pacto em contrario. As normas de uso, gozo e de direito de usu-
fruto aplicam-se de forma supletiva.

O direito de superficie nos ordenamentos juridicos anteriormente mencionados possuem aspectos
comuns na esséncia, pois todos decorrem do contrato. Entretanto, possuem pontos distintos, como
a questao relativa ao tempo, abrangéncia ou ndo do subsolo e espaco aéreo, onerosidade, tempo de
duracao, aquisicdo por usucapido, dentre outros aspectos que ndo desconfiguram o instituto como
direito real sobre coisa alheia.

4. DIREITO DE LAJE OU PROPRIEDADE SUPERFICIARIA COMO
DIREITO DE PROPRIEDADE

A Medida Provisérian. 759 foi publicada em 22 de dezembro de 2016 e instituiu o direito real de laje,
alterando assimo artigo 1.225 e criando o artigo 1.510-A, ambos do Cédigo Civil.

AMedida Provisorian.759/2016 foi convertidana Lein. 13.465/2017, e, por conseguinte, o direito de
laje foi inserido no ordenamento juridico por meio dos artigos 1.510-A, 1.510-B, 1.510-C, 1.510-D e
1.510-E, do Cédigo Civil brasileiro. Alterou-se também o artigo 167 e 171,§ 9°,da Lein. 6.015/1973,
nomeada Lei de Registros Publicos.

Vislumbra-se que a inovacao legislativa é positiva. Porém, ha necessidade de se tecer algumas consi-
deracbes sobre o instituto.
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Inicialmente, chama-se atencao para o fato de que anomenclatura laje gerou divergéncia doutrinariaem
face de seu evidente atecnia. Neste sentido segue doutrina de Eduardo C. Silveira Marchi (2018, p. 11):

Né&o obstante a simpética e popular expressao ‘laje’, decorrente de praxe negocial, surgida nas
favelas cariocas, de venda do pavimento superior das casas, tal inédita figurajuridica apresenta,
na terminologia técnica do direito civil, j& ha muito tempo, nome e sobrenome: ‘propriedade
superficiaria’ E dessa maneira que ela, a rigor, deveria ser denominada entre nés. A par da dificil
fonética na leitura do vocabulo ‘laje’ em outras linguas, bem como do indevido uso de termo
técnico emprestado da drea da construcao civil [...].

Entende-se que, a terminologia é inadequada, populista e transmite uma falsa percepcao de regula-
rizacdo das casas/moradias existentes nas lajes de milhares de comunidades do pais. Nos moldes do
Cédigo Civil, artigo 1.510-A, §§ 3°, 5° e 6°, para que se possa ter direito a laje ha necessidade de regis-
troimobilidrio e de construcao de acordo com alegislacdo urbanistica vigente. Ora, é publico e notério
que a grande maioria da populacdo que mora nas comunidades ndo possui registro de seu terreno e as
construcdes ndo estdo em sintonia com a legislacdo urbanistica.

Aexpressao laje,ndo é daciénciadodireito, mas,sim,daengenhariacivil*. Logo, percebe-se que odirei-
to de laje previsto no Codigo Civil, artigo 1.510-A, § 1°, € mais amplo, pois abrange superficie inferior
e superior, espaco aéreo e subsolo. Ou seja, 0o nome direito de laje ndo abrange todas as caracteristicas,
possibilidades e grandiosidade do instituto. O nome pode levar o interprete a erro e afalsa percepcao
do significado do instituto.

Sobre a importancia da terminologia técnica e adequada, repetem-se as seguintes ponderacdes
de Alfredo Buzaid (apud BRETAS, 2016, p.138), constantes da Exposicdo de Motivos do Cédigo de
Processo Civilde 1973, nimeros 5,6 e 26:

Um Cédigo de Processo Civil é uma instituicio eminentemente técnica. E a técnica ndo é
apanagio de um povo, sendo de conquista universal [...]. Fiel a essa orientacéo, esforca-se o
projeto por aplicar os principios da técnica legislativa, um dos quais € o rigor da terminologia
na linguagem juridica. [...] O rigor da ciéncia juridica depende substancialmente da pureza da
linguagem, ndo devendo designar com um nome comum institutos diversos, nem institutos
legais com nomes diferentes.

Geograficamente, o direito de laje foi inserido no Cédigo Civil brasileiro, apos a anticrese que se tra-
ta de direito real de garantia sobre coisa alheia. O direito a laje é verdadeiro direito real, propriedade
superficidria, eis que seu titular, possui todos os atributos da propriedade previstos no artigo 1.228,
do Cadigo Civil, consoante leitura do artigo 1.510-A, § 3°, do Cédigo Civil. Portanto, em se tratando
dedireito de propriedade, arigor, regras juridicas sobre o direito de laje deveriam ter sido inseridas no
Titulo I, Capitulo |, com a nomenclatura propriedade superficidria. Sendo o Direito Civil ciéncia com
mais de dois mil anos, é dever do Estado-legislativo quando da elaboracdo da norma, observar o pro-
cesso legislativo previsto na Constituicdo Federal e, em particular, a técnica de elaboracao de cédigos.
Como bem salientou Maria Helena Diniz (2009, p. 49):

Dificil é a tarefa de codificar o direito, pois ndo € uma simples reuniio de preceitos normativos
relativosacertotema.E precisocoordenareclassificar metodicamente as normas concernentes
asrelagbesjuridicasde umaso natureza, criando principio harmonicos, dotados de umaunidade
sistematica; para tanto deve-se eleger um critério objetivo, l6gico e racional.

4- Segundo Aurélio Buarque de Holanda Ferreira (2010, p. 505) laje significa: “1. Pedra de superficie plana, de pequena espessura,
geralmente, quadrangular; lousa 2. Significado: obra continua de concreto armado, a qual constitui pavimento ou teto de edificacdo”.
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Odireito de laje possui caracteristicas e pontos comuns com a copropriedade, mais precisamente com
o condominio edilicio. Inicialmente, destaca-se que o artigo 1.510-C, do Cédigo Civil, é categérico no
sentido de que no que couber as normas do condominio edilicio seriam aplicaveis ao direito de laje. Nos
termosdoartigo 1.510-A,§ 2°,do Cédigo Civil, o titular dodireito de laje responde pelos encargos e tri-
butos que incidirem sobre a sua unidade. Neste sentido sdo os artigos 1.315 e 1.336, I, do Cédigo Civil,
no que pertine ao condominio. Na condicao de proprietario, o titular do direito de laje tem as faculda-
desde uso, gozo e disposicdo, conforme artigo 1.510-A, § 3°, do Cédigo Civil. Neste mesmo sentido sdo
osartigos 1.314 e 1.335, 1,do Cédigo Civil. O artigo 1.510-B, do Cédigo Civil, prevé expressamente que
évedado ao titular dalaje prejudicar, com obras, a seguranca, a linha arquiteténica ou o arranjo estéti-
co do edificio. Os condéminos também possuem o mesmo 6nus, consoante artigo 1.336, I1l, do Cédigo
Civil. Por fim, o direito de preferéncia previsto no artigo 1.510-D, do Cddigo Civil, ao titular do direito
de laje, também é aplicavel ao condominio de bem indivisivel, segundo artigo 504, do Cdodigo Civil. O
direito de preferéncia dos titulares do direito de laje possui algumas particularidades, quando exis-
tem sucessivos titulares de lajes, conforme doutrina de Cristiano Chaves de Farias, Martha El Debs e
Wagner Inacio Dias (2019, p. 180):

Sistematicamente, a prioridade na preferéncia quando existem diferente titulares pode assim ser
apresentada,apartirdadicgiolegal:i)em primeiro plano,aprioridade paraexercer apreferénciaé
dostitularesdaslajes ascendentes (sobrelevadas);ii) ndo havendo lajes ascendentes, oundotendo
sido exercido o direito pelos seus titulares respectivos, transfere-se para os titulares das lajes
inferiores; iii) em ambos os casos, havendo dois ou mais lajedrios (ascendentes ou descendentes),
aprioridade recaira sobre o titular doimével mais préximo a unidade originaria, preterindo o mais
remoto - com a evidente intencdo de permitir que se possa unificar a titularidade dos direitos,
inclusive, se for o caso, com fusdo de registros imobilidrios respectivos.

Oartigo 1.510-A, §4°,do Cdédigo Civil, prevé umadistingdo crucial entre os institutos do direito de laje
e do condominio edilicio, eis que o titular do direito de laje ndo possui fracao ideal do terreno ou parti-
cipacdo proporcional em areas ja edificadas. Diferentemente do condominio edilicio, segundo artigo
1.331, § 3°,do Caodigo Civil.

Defende-se neste trabalho que o direito de laje é direito real de propriedade, no caso, propriedade
superficiaria. Ainda, defende-se que referido instituto € forma de se criar investimentos por parte do
setor privado e por parte do setor publico quando o “Estado estiver despido de seu poder soberano”
(MOTA PINTO, 2012, p. 40), do que forma de regularizar a propriedade da populacio de baixa renda,
que vive em comunidades, conforme foi apregoado quando a Medida Provisérian. 759/2016 foi edita-
da. No atual ordenamento juridico, além do direito de propriedade ter que atender a finalidade social,
jaexistemvdrios institutos que tém por objetivo concretizar o direito fundamental e social de moradia,
previsto no caput, do artigo 6°, da Constituicao Federal. A titulo de exemplo, citam-se a concessao de
uso especial parafinsde moradia e aconcessao dedireito real de uso previstos no artigo 1.225, Xl e XII,
do Cédigo Civil.

Vislumbra-se o direito de laje, tecnicamente direito de superficie, uma modalidade de propriedade
que tem por objetivo fomentar o setor privado, mais precisamente, o ramo da construcao civil, eis que
se criou novas possibilidades de investimentos por parte dos empreendedores. Pode-se pensar na
seguinte situacao. O proprietario que esta em dificuldades financeiras pode dispor de sua superficie
aéreaoudeseusubsolo paraqueumterceirotermine oinvestimento oufacanovoinvestimento. Neste
caso, havera duplo ganho financeiro. Para quem vendeu a superficie (aérea ou subsolo) ou laje e finan-
ceiro e econdmico, paraoinvestidor adquirente dalaje ou da propriedade superficidria. O ordenamen-
to juridico nao limita o nimero de lajes que podem ser vendidas e também nao limita o porte da cons-
trucao superficidria desde que se obedeca a legislacdo urbanistica. O ordenamento juridico ndo prevé
que as lajes sucessivas tenham que pertencer a proprietarios diversos. Logo, entende-se que nédo ha
empecilho para que uma mesma pessoa fisica ou juridica seja titular de lajes sucessivas. Ainda, ndo se
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vé empecilho no sentido de que as lajes sucessivas possam constituir um condominio vertical. As afir-
mativas anteriores sdo lastreadas nos artigos 1.510-A, §§ 5°.e 6°, 1.510-B e 1.510-C, todos do Cédigo
Civil. No que pertine as lajes sucessivas pertencerem a mesma pessoa ou a pessoas distintas pode-se
aplicar amaxima do Direito, onde a lei ndo restringe ndo cabe ao intérprete restringir.

A Uniao, Estados e Municipios possuem grande acervo imobilidrio e varios imoveis estao fechados ou
abandonados, ou seja, sem nenhuma destinacio (ODILLA, 2017, online)°.

Ogovernofederal é proprietariodeumtotalde 10.304iméveisemtodo Brasil eaté noexterior que
estdo desocupados. Apesar do grande nimero de iméveis vazios, o Executivo federal gastaR$ 1,6
bilhdo por anocomaluguel paraabrigar 6rgaos publicos.[...| ApedidodaBBC Brasil,0o Ministériodo
Planejamento listou o nimero deiméveis vaziosem todo pais. Do total deiméveis em desuso, 80%
saoprédios comerciais, residéncias,salas,galpdes e terrenos que podemser vendidos, alugados ou
cedidos pelaadministracdo pablicafederal.|...] Essesimdveis ndo témumadestinacio especificae,
por isso, podem ser disponibilizados inclusive para o uso privado.[...].

Neste caso, ndo ha impedimento para que ocorra a desafetacéo e disposicao da laje para investido-
res, para que sejam realizadas sobrelojas, estacionamentos no subsolo ou estacionamentos aéreos.
Enfim, podem ser feitos inimeros negdcios e empreendimentos que caberdo aos engenheiros civis e
arquitetos definirem. Nao haveria, em tese, violagao aos artigos 183, § 3°, e 191, paragrafo Unico, da
Constituicdo Federal, eis que o solo permaneceria sob o dominio da Unido e néo se esta tratando de
usucapido, mas de negdcio juridico oneroso.

Conforme ja exposto, nas comunidades carentes, em regra, as construcdes ndo possuem aprovacao
perante os 6rgaos municipais, ndo ha alvara de construcdo, pagamento de INSS da obra e a maioria das
pessoas possuem apenas a posse do terreno, ou seja, ndo possuem escritura publica e registro imobili-
ario. Sendo assim, nos termos das exigéncias previstas nos artigos 1.510-A, § 6°, e 1.510-B, do Cédigo
Civil, fica claro que o direito de laje ndo se presta e ndo tem por objetivo concretizar o direito de pro-
priedade e de moradia da populacao de baixa renda.

Recentemente, entrou em vigor a Lei n. 13.865, datada de 08/08/2019, que altera o artigo 247-A, da
Lei n. 6.015, de 31/12/1973, Lei de Registros Publicos, para dispensar o habite-se na averbacgao de
construcao residencial urbana unifamiliar de um sé pavimento finalizada ha mais de 5 (cinco) anos
em area ocupada predominantemente por populacao de baixa renda. Referida lei, diferentemente do
direito de laje, tem por objetivo concretizar o direito de propriedade da populagdo de baixa renda que
vive em comunidades.

5. ASPECTOS PROCESSUAIS

Os direitos fundamentais do povo brasileiro, quando nao respeitados pelo Estado ou por particulares
serdo mantidos ou concretizados por meio do direito fundamental de acesso a jurisdicao, previsto no
artigo 5°, XXXV, da Constituicdo Federal. Sobre o direito fundamental de acesso a jurisdicdo segue
prestigiada doutrina de Ronaldo Brétas (2020, p. 43-44):

Direito de aco, entendido como o direito incondicionado de qualquer pessoa do povo (parte)
postular a jurisdicdo, que deve ser prestada pelo Estado de forma eficiente, ou seja, dentro
de um tempo util ou lapso temporal razoavel (Codigo de processo Civil, artigos 3° e 4°) [...]
Garantiada ampla defesa, com todos os meios e recursos que lhe sao inerentes, compreendido
o recurso como coextensdo da ampla defesa, e incluidos nos meios de defesa o direito a
procedimentalizacdo da prova e o direito de as partes serem assistidas por advogado privado
ou publico ou por defensor publico.

5- www.bbc.com/portuguese/brasil - 41719519.
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O titular do direito de laje tem propriedade e posse, logo, pode se defender se vier a ser turbado ou
esbulhado. Pode também utilizar-se dos embargos de terceiro e habilitar em processo de terceiro para
defender sua posse e propriedade.

O ordenamento juridico brasileiro reconhece o direito real do titular da laje, na medida em que o exe-
quente tem o dever de requerer a sua intimacao no caso da penhora recair em construcdo-base ou em
algumas das lajes. Neste sentido é o artigo 799, X e X|, do Cédigo de Processo Civil.

O artigo 804, do Codigo de Processo Civil, prevé que é ineficaz a alienacido de bem gravado com uso,
usufruto, habitacao, enfiteuse, concessao de uso, penhor, hipoteca e superficie se os titulares de referi-
dosdedireitos reais ndoforemintimados. Sobre o temasegue doutrinade Humberto Theodoro Junior.
(2020, p.561-562,v.3).

Quer isto dizer que o ato alienatério valera para o arrematante, mas o direito real se mantera
sobre o bem transmitido. Em outros termos: o promissario comprador com contrato registrado
conservara o direito real de aquisicao; o credor fiduciario ndo perdera o direito de consolidar a
propriedade sobre o bem gravado; o usufrutuario, o usuario e o titular do direito de habitacdo
continuardo com seu direito real sobre o bem alienado; e assim por diante.

O artigo 843, do Cadigo de Processo Civil, prevé que se a penhora recair em bem indivisivel o copro-
prietario tem preferéncia na hipétese de arrematacao. Neste sentido € o artigo 504, do Cédigo Civil
brasileiro. Nao se poderia deixar de expor que o artigo 1.510-D, do Cédigo Civil, prevé o direito de
preferéncia do titular dalaje. Assim, entende-se que a norma processual se estende ao titular do direi-
todelaje.

Por fim, na hipétese do titular de direito real de uso, gozo, fruicdo, garantia, servidao, coproprietario e
titular dodireitoreal delaje ndo seremintimados da penhora, poderao fazer adefesade seudireito por
meio dos embargos de terceiro, nos termos dos artigos 674 e seguintes, do Codigo de Processo Civil.

6. CONSIDERACOES FINAIS

Os direitos fundamentais principiaram no Estado de Direito, que se contrapds ao absolutismo, modelo
no qual a vontade do soberano preponderava e os stditos, ou seja, 0 povo, ficava a mercé de seus inte-
resses pessoais.

E caracteristica do Estado de Direito a protecdo ao direito de propriedade conforme consta expressa-
mente nanormado artigo 5°, XXIl, da Constituicdo Federal brasileira.

Em que pese a propriedade nio ser absoluta, € o direito real maximo, pois seu titular tem os atribu-
tos de usar, gozar, dispor e reivindicar, consoante artigo 1.228, do Cadigo Civil brasileiro. No ordena-
mento juridico brasileiro, os direitos reais estdo arrolados no artigo 1.225, do Cédigo Civil, ou em leis
especiais.

ALein.10.257/2001, conhecida por Estatuto da Cidade, tratou do direito de superficie em seus artigos
21a24.Referidaleiregulamenta os artigos 182 e 183, da Constituicdo Federal.

O atual Cédigo Civil regulamentou o direito de superficie como direito real sobre coisa alheia em seus
artigos 1.369 e seguintes. O direito de superficie nos ordenamentos juridicos estrangeiros possui
aspectos comuns e pontos distintos com o instituto patrio.

A Medida Provisérian. 759 que foi publicadaem 22 de dezembro de 2016, instituiu o direitoreal alaje,
alterando assim o artigo 1.225 e criando o artigo 1.510-A, ambos do Cédigo Civil. Vislumbra-se que a
inovacao legislativa é positiva. Porém, teceu-se algumas consideracoes sobre o instituto.
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A nomenclatura laje gerou divergéncia doutrindria em face de sua evidente atecnia. A expressao laje,
nao é daciénciadodireito, mas, sim,da engenhariacivil. O nome pode levar ointerprete aerroe afalsa
percepcao dosignificado do instituto.

Odireito de laje possui caracteristicas e pontos comuns com a copropriedade, mais precisamente, com
o condominio edilicio.

Defendeu-se neste trabalho que o direito de laje é direito real de propriedade, no caso, propriedade
superficiaria. Ainda, defendeu-se que referido instituto é forma de se criar investimentos por parte do
setor privado e por parte do setor publico, quando nao esta investido de seu poder soberano, mais do
que formade regularizar a propriedade da populagdo de baixa renda.

Otitular do direito de laje tem propriedade e posse, logo, pode se defender, com fundamento no artigo
5°,XXXV,da CF e no Cadigo de Processo Civil, se vier aser turbado ou esbulhado. Pode, inclusive, utili-
zar-se dos embargos de terceiro e habilitar em processo de terceiro para se defender.
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