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RESUMO

O presente artigo tem como tema “O Direito de Laje: como Direito de Propriedade”, que estéo
estabelecidos no artigo 1.225 do Cadigo Civil, além dos artigos 1.510-A a 1.510-E do mesmo Cddigo,
tendo como objetivo principal esclarecer se o Direito de Laje € ou ndo um tipo de propriedade, e
apresentando como objetivos gerais, descrever o Direito de Propriedade, definindo semelhangas entre o
Direito de Laje e os demais direitos reais. Este projeto foi desenvolvido por meio de um método qualitativo,
tendo como base a lei 13.465/2017, originada da medida proviséria 759/16. O desenvolvimento foi
efetuado através de pesquisas por artigos e leis em relagdo ao assunto, assim, buscando englobar tanto
questodes legais, quanto questdes histoéricas, possibilitando o melhor desenvolvimento deste estudo e um
posicionamento final a respeito da possibilidade deste direito estar ou nao inserido no Direito de
Propriedade.
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ABSTRACT

This article is about slab properties and it considers the term “slab” as a property built on or under
another property. The article has as its theme "The Right of Slab: as a Right of Property”, which is
established in the article 1.225 of the Civil Code, in addition to articles 1.510-A to 1.510-E of the same
Code, with the main purpose of clarifying whether or not the Right of Slab is a type of property, and having
as general objectives, to describe the Right of Property, defining similarities between the Right of Slab and
the other real rights. This project was developed by means of a qualitative method, based on the law
13.465/2017, originated from provisional measure 759/16. The development was carried out through
research by articles and laws in relation to the subject, thus, seeking to encompass both legal issues and
historical issues, enabling the better development of this study and a final position regarding the possibility
of this right to be or not inserted in the Property Law.

Keywords: Right of Slab, Right of Property, Real Rights.

1 INTRODUGAO

O Direito de Laje trata-se do mais novo Direito Real inserido na Lei,
encontrando-se presente nos artigos 1.510-A a 1.510-E do Cddigo Civil (lei 10.406 de
2002), ainda sendo inserido no rol taxativo de direitos reais do artigo 1.225 do mesmo
Cddigo. No qual foi introduzido através da Medida provisoria 759/2016, sendo
convertido na lei 13.465 somente no ano de 2017.

Tal instituto veio com o objetivo de organizar e normatizar as construcgdes feitas
acima (sobreposigao) ou abaixo (sotoposi¢ao) de outra construgdo alheia, uma vez
que essa modalidade tem sido muito usada dentro das chamadas “comunidades”,
podendo tal situag&o ocorrer a titulo oneroso ou gratuito.

Essa forma de construg&o tem sido aceita a ponto de garantir que cada imodvel
possua matricula propria, assim, possibilitando o exercicio de dominio sobre a coisa,

ou seja, configurando-se como direito real sobre coisa prépria.

Para se compreender o que seria o Direito de Laje, € necessario compreender
a priori o conceito de propriedade. O Cadigo Civil, em seu art. 1.228, afirma que se
constitui como proprietario todo aquele que tiver os plenos poderes de usar, gozar e

reaver o bem, ja aqueles que tiverem apenas um ou dois deles seria mero possuidor.



REVISTA JUSHOMINI | FEIRA DE SANTANA | BRASIL |

Por se tratar de uma figura instituida de modo relativamente recente, o presente
artigo visou abordar informag¢dées pouco discutidas para que o entendimento e
conhecimento deste novo direito englobe uma quantidade maior de pessoas, trazendo
consigo a possibilidade de conscientizar quem possui ou n&o o Direito de Laje.

O trabalho busca responder a seguinte pergunta: O Direito de Laje pode ser
definido como um Direito de Propriedade? Sera analisado, de forma geral, o que seria
um Direito de Propriedade, e quais sdo as diferengas para o Direito de Laje e os
demais direitos reais, para assim chegar as consideracgdes finais.

Além disso, busca esclarecer sua definicdo, como este direito surgiu, sua
trajetéria para se tornar lei, quem sao os possuidores do mesmo e como adquiri-lo,
sua importancia, sua relacdo com as “comunidades”, principalmente trazer,

conjuntamente, o contexto do trabalho, sua relevancia, justificativa e motivagao.

Esse artigo possui como objetivo especifico, esclarecer-se o Direito de Laje &
ou ndo um Direito de Propriedade. E tem como objetivos gerais: descrever o Direito
de Laje, descrever o Direito de Propriedade, definir semelhangas entre o Direito de
Laje e os demais direitos reais, diferenciar o Direito de Laje e os demais direitos reais

e estabelecer uma conexao entre o Direito de Laje e o Direito de Propriedade.

Este projeto foi desenvolvido por meio de um método qualitativo, buscando
discorrer sobre a medida proviséria 759/2016, sendo modificada para a lei
13.465/2017, através de pesquisas por artigos e leis em relacdo ao assunto, para o

melhor desenvolvimento deste estudo.

2. DIREITO DE LAJE

O Direito de Laje é uma modalidade de direito real, inserida através da lei 13.465
de 2017, e conceitua-se acerca do direito de edificar uma construgdo acima ou abaixo
de um imovel alheio, onde esta sera independente, e aquele que a obter alguns dos
poderes inerentes a propriedade. Trata-se de uma novidade como Direito Real, mas,
sua pratica ja era admitida no direito obrigacional. A denominacéo “laje” se da pelo fato
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de ser uma construgdo acima, o que é muito discutido, pois se trataria de um espago

morto construido na laje.

Esse direito tem origem das chamadas comunidades, ja que nestas é muito
comum que se tenham edificagbes uma acima da outra, sendo feitas sobre laje alheia,
porém sao consideradas como algo legal, como pode ser visto no trecho que diz:

E costume nos morros cariocas, onde se instalam as grandes “comunidades”,
dada a natural disposi¢do do terreno, que terceiro se valha de laje alheia

erguendo uma unidade para moradia. Quer dizer, o sujeito edifica em
construgédo que nao é sua. (MARQUESI, 2018, p. 2).

Ha muito se vinha reconhecendo o direito insurgente que se verifica em
comunidades de baixa renda, notadamente nos grandes centros urbanos, em
que, premidas pela necessidade, as pessoas alienam gratuita ou
onerosamente a laje de suas propriedades para que outras construam. Este
fendmeno social passou a ser identificado como ‘Direito de Laje’ que, de certa
forma, € um mecanismo paraestatal de aplicacdo do direito de superficie.
(apud MELO, 2001, P.139-163)

Desse modo, o Direito de Laje consiste na construgdo de um imoével, e nao
simplesmente na passagem, ou até mesmo usar apenas nos finais de semana para
festas ou outros, conforme preceitua Marquesi Roberto, 2018:

O direito em questao esta relacionado ao poder de edificar. Simples uso nédo
o configura, pois € mera posse temporaria. Se o terceiro usa a laje sem nada
construir, tem-se fendbmeno como comodato, locagéo ou posse injusta. Por

isso, se o dono do prédio autoriza o terceiro a transitar pela laje, para fins de
festas e churrascos de fim de semana, ndo se perfaz o direito em aprego.

Portanto, para ser caracterizado Direito de Laje, € necessaria uma construgao,
e nao somente atos permitidos. Outra questdo, é que se tem duas unidades
autbnomas e independentes, a primeira seria a construgdo base, ja existente, e a

segunda a laje.

Hoje, este direito foi positivado, assim, sendo incorporado no rol taxativo
presente no artigo 1.225, inciso Xlll do Cdédigo Civil de 2002, sendo considerado um
direito real “XIIl — a laje”. E importante salientar que, a Medida Proviséria 759/2016,
que foi convertida na lei 13.465 de 2017, foi a responsavel pela criacdo e
implementagéo dos artigos 1.510-A ao 1.510-E do Cadigo Civil, onde estes ficaram

responsaveis por tratar das regularizagdes do Direito de Laje, assim:

Art. 1.510-A do Cdédigo Civil de 2002: O proprietario de uma construgéo-base
podera ceder a superficie superior ou inferior de sua construcdo a fim de que
o titular da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente construida
sobre o solo (Cadigo Civil, 2015, artigo 1.510-A).
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O artigo 1.510-A prevé que um proprietario de uma construgédo possa ceder o
espacgo acima ou abaixo de sua propria propriedade, com o intuito de que terceiro

edifique, caracterizando sua propriedade como construcio base.

A edificacao feita por este terceiro, se efetuada acima da construgéo base, sera
denominada de “sobreposicao”, se efetuada abaixo, sera denominada “sotoposi¢ao”,

como pode se ver em:

Logo, quando a concessao desse direito real tem por objeto construgdo a ser
feita acima do prédio-base, pode-se chama-la “sobreposicdo”; se a
concesséo tem por objeto construgéo a ser realizada abaixo, licito é rotula-la
“sotoposicao”.( MARQUESI, 2018, p. 3).

Portanto, no artigo citado acima, distingue as formas que as lajes podem ser

construidas.

2.1. Caracteristicas

Conforme dito, o Direito de Laje foi criado como instrumento juridico para
formalizar as lajes, que embora, fossem comuns e realizadas de forma gratuita ou
onerosa, ndo tinha amparo juridico. Trata-se assim de “direito real em coisa propria.”
(MARQUESI, 2018, p. 16).

Este direito caracteriza-se principalmente com a regularizagdo fundiaria, que
tem como objetivo cumprir os requisitos necessarios da garantia ao direito de moradia,
sua regularizagdo, e a redugdo de precariedade em constru¢des irregulares e
clandestinas, como também, busca trazer a titulagado devida daqueles que a habitam.
Estas questdes podem ser confirmadas na frase: “Entram no conceito de ambiente
e vizinhanga aspectos de salubridade, sossego, seguranga, paisagismo etc.Por isso a
construcéo devera ser precedida de autorizagdo municipal.” (MARQUESI,2018, p. 18-
19), assim, estda modalidade necessita passar por uma analise deadequagao de
requisitos. Cumpridos estes, o municipio deve dar permissao para ocorrer a

edificagao.

Ainda tendo em vista o direito de moradia, é importante destacar o artigo 6° da
Constituigao Federal de 1988, que traz o direito de moradia como algo garantido a
todos, sendo a laje uma de suas formas de efetivagao:

Art. 6° Sao direitos da Constituicdo Federal de 1988: Sao direitos sociais a

educacédo, a saude, a alimentagao, o trabalho, a moradia, o transporte, o
lazer, a segurancga, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a
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infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta
Constituicdo.(Constituicdo Federal, 1988)

Segundo o Cadigo Civil, para o direito real de laje ser efetivado € necessario

ter matricula prépria.

E, pois, direito de construir, no caso, o de edificar acima ou abaixo de prédio
ja edificado, de modo a conservar no mesmo ambiente duas titularidades
reais distintas, cada uma delas dotada de matricula prépria no CRI: a unidade
construida e a unidade-base, assim, garantindo sua independéncia em
relagéo a construgdo base e as demais lajes. (MARQUESI, 2018, p.3).

Vale ressaltar que, existe a obrigacdo de pagar todos os tributos devidos da

sua unidade autbnoma, e seguir todos os parametros urbanisticos do seu Municipio.

Ainda dando destaques aos aspectos tributarios, por possuir determinada
autonomia “Os impostos prediais, assim como as despesas para manter a
funcionalidade da laje, serdo de responsabilidade do respectivo titular” (Codigo Civil,
art. 1.510 - A, § 2°).

Sobre 0 mesmo aspecto destaca-se:

Por isso, consumo de agua e de energia elétrica, assim o pagamento de
IPTU, sdo atribuidos a ele. Cabera ao municipio, de sua parte, encontrar
mecanismo de cobranca do IPTU, que n&o levara em consideragaoo
valor da construgédo-base.” (MARQUESI, 2018, p.17).

Ou seja, o titular deve arcar com os tributos pertencentes a sua laje, cabendo

ao municipio individuar estas despesas.

E garantido ao proprietario da laje, segundo o paragrafo 3° do artigo 1510-A do
Cadigo Civil de 2002, o direito de “ [...] poderéo de ela usar, gozar e dispor.” (Codigo
Civil, 2015, artigo 1.510-A, 3°). Assim, agindo sobre esta construgdo com uma certa
conduta de proprietario, ou seja, alguns dos atributos inerentes a propriedade plena,
uma vez que € inerente a este os direitos de gozo (jus abutendi), uso (jus Utendi),
fruicdo (jus Fruendi), dispor (jus disponendi) e reivindicagéo (revidicatio). O dono da
laje, podera também ceder sua laje, ou permitir a sucessao de nova laje, desde que,

o proprietario do solo, autorize.

Além, que no Direito de Laje, ndo é permitido utilizar as areas ja edificadas pelo
proprietario do solo, por exemplo: o quintal. As despesas que advém do interesse
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comum do proprietario e do titular da laje, devem ser compartilhadas, ja que, de acordo
com o artigo 1.510 do Cadigo Civil de 2002:

Art. 1.510-C. Sem prejuizo, no que couber, das normas aplicaveis aos
condominios edilicios, para fins do direito real de laje, as despesas
necessarias a conservacgao e fruicdo das partes que sirvam a todo o edificio
e ao pagamento de servigcos de interesse comum serdo partilhadas entre o
proprietario da constru¢ao-base e o titular da laje, na proporgédo que venha a
ser estipulada em contrato. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

§ 1 o0 Sao partes que servem a todo o edificio: (Incluido pela Lei n® 13.465,
de 2017)

| — os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes restantes
que constituam a estrutura do prédio; (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

Il — o telhado ou os terragos de cobertura, ainda que destinados ao uso
exclusivo do titular da laje; (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)

Il - as instalagdes gerais de agua, esgoto, eletricidade, aquecimento, ar
condicionado, gas, comunicagdes e semelhantes que sirvam a todo o edificio;
e (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

IV — em geral, as coisas que sejam afetadas ao uso de todo o edificio.
(Incluido pela Lei n°® 13.465, de 2017)

§ 2 o E assegurado, em qualquer caso, o direito de qualquer interessado em
promover reparagdes urgentes na construgdo na forma do paragrafo unico do
art. 249 deste Cddigo. (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017). (Cadigo Civil,
2015, artigo 1.510-C).

Este direito € considerado como uma forma de condominio, assim, gerando a

divisdo de custas inerentes a manutengao das partes comuns, como se vé em:

Despesas de conservagao dessas partes comuns devem, portanto, ser
rateadas entre os titulares, solucdo encontrada no caput daquele dispositivo,
que faculta aos interessados poder de decidir no contrato como se dara a
divisdo das despesas. No siléncio aplicar-se- & a equidade, dividindo por igual
o valor apurado (MARQUESI, 2018, p.17).

Essa divisdo pode ser feita por meio de acordo entre as partes, assim,
efetuando esta divisdo segundo os interesses estabelecidos entre elas. A construgao
tanto de sotoposi¢cdo, quanto de sobreposicao, devem ser efetuadas respeitando a

construcao base, como demostrado em:

Titular da laje podera construir, mas devera fazé-lo civiliter, sem comprometer
a solidez e seguranga do prédio-base, assim como as linhas arquitetonicas e
o arranjo estético do edificio (art. 1.510-B). Caso a edificagédo da laje vier a
ameaca-lo, podera o dono da construgdo-base ajuizar as agdes tipicas da
vizinhanga, como a nunciagdo de obra nova e a de dano infecto, ndo se
excluindo a possibilidade de demoligdo da nova edificagao (art. 1.510-C, §
2°). (MARQUESI, 2018, p.17).
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Nesse mesmo trecho traz-se a possibilidade de o proprietario da construgéo

base entrar com agdo contra quem prejudique sua propriedade.

Porém deve-se destacar a possibilidade de ocorrer o inverso quando “De igual
sorte e pelo mesmo fundamento, se a construgdo-base ameacar a sobrelevagao ou
sotoposicdo, licito sera aos seus titulares mover aquelas medidas judiciais”
(MARQUESI, 2018, p.17), assim, possibilitando poder de ag&o por parte dos donos da

sotoposi¢cao ou da sobreposigao.

O Direito de Laje vem acompanhado do denominado direito de preferéncia, sendo este
a designacao da obrigatoriedade de dar preferéncia de venda ao proprietario(a) da
construcdo base ou de outra laje. A incidéncia no caso concreto depende da
guantidade de participantes nesse condominio, como pode-se destacar em:

Em suma tém-se as seguintes solu¢des:

a) no caso de haver uma laje apenas, pretendendo o ftitular vendé-la tera
preferéncia o dono da construgéo-base;

b) no caso de haver varias lajes, tera preferéncia o titular da laje superior mais
préxima aquela oferecida a venda;

c) nao havendo interessados na verticalidade ascendente, a preferéncia
passara ao titular da laje inferior mais proxima;

d) no caso de haver varias lajes e a unidade a ser vendida estiver no ponto
mais alto do prédio, tera preferéncia o titular da laje inferior mais préxima;

e) ndo existira preferéncia quando o dono da construgao-base pretender
vendé-la. (MARQUESI, 2018, p.17)

Este direito sera efetuado por meio de notificacdo para que os demais
proprietarios, dentro do prazo de 30 dias, decidam sua posi¢cao sobre esta venda,
como pode-se ver em:

[...] Fazendo-o por escrito e com prazo de 30 dias, segundo a ordem do caput
do art. 1.510-D. Nao se exige solenidade para a notificagdo, bastando seja
escrita e que chegue ao conhecimento do destinatario. O siléncio dos

conddéminos importa anuéncia e liberagdo para a venda” (MARQUESI, 2018,
p.20).

A nao notificagéo leva a ineficacia do negdcio juridico, podendo esta afirmacgéo
fundamentar-se no trecho: “Na hipétese de o titular vender a laje sem dar

conhecimento ao preferente, ter-se-a negocio ineficaz” (MARQUESI, 2018, p.20).
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2.2. Natureza Juridica

A natureza juridica do Direito de Laje, diverge entre direito real sobre coisa
alheia e direito real sobre coisa propria, de acordo com Marquesi, 2018 trata-se de
direito real sobre coisa prépria, quando ele afirma que:

Tal como veio recebida em nosso sistema, a laje pode ser conceituada como
o direito real que permite ao titular edificar sobre construgéo alheia ou abaixo
dela, criando uma unidade dotada de autonomia funcional. E, pois, direito de
construir, no caso, o de edificar acima ou abaixo de prédio ja edificado, de
modo a conservar no mesmo ambiente duas titularidades de matricula prépria
no CRI: a unidade construida e a unidade base. Vale isso a dizer que o caso

€ de construcdo erguida em outra construgdo. Assim, licito é concluir tratar-
se de direito real sobre coisa propria. (MARQUESI, 2018, p. 3).

Entéo, conforme o autor, o fato de ter uma matricula propria e ser uma unidade

autbnoma, ndo se trata de direito real sobre coisa alheia.

Em busca de definir certamente a natureza juridica deste direito, objetivando
saber se trata de um direito real sobre coisa propria ou um direito real sobre coisa
alheia, doutrinariamente, ainda ndo ha uma posicao assertiva acerca deste ponto,
existindo assim diversos doutrinadores que defendem ambas as possibilidades.

Este direito € considerado como uma forma de condominio, assim, gerando a
divisdo de custas inerentes a manuteng¢ao das partes comuns, como se vé em:
As despesas de conservacido dessas partes comuns devem, portanto, ser
rateadas entre os titulares, solugdo encontrada no caput daquele dispositivo,
que faculta aos interessados poder de decidir no contrato como se dara a

divisdo das despesas. No siléncio aplicar-se- a a equidade, dividindo por igualo
valor apurado. (MARQUESI, 2018, p.17).

Essa divisdo pode ser feita por meio de acordo entre as partes, assim,efetuando

esta divisdo segundo os interesses estabelecidos entre 0s mesmos.
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3 DIREITO DE PROPRIEDADE

Para se compreender o que seria o Direito de Laje, primeiro precisa-se
entender o que seria o Direito de Propriedade. O direito a propriedade remonta desde
o periodo romano, onde se existia uma caréncia por leis que contemplassem e
protegem esta modalidade de direito. Classificado como um direito real sobre o bem
que o proprietario possui, podendo estes bens serem mdveis ou imdveis, criando a

relacdo de dominio do proprietario sobre a coisa.

Esta modalidade de direito foi criada com o objetivo de atender as necessidades
humanas, que objetivavam a sobrevivéncia, porém, com o surgimento de diversos
conflitos com o intuito de tomar a propriedade de terceiro, foi-senecessaria a regulagao
deste , como consta em “Pode-se entender que a propriedadeé fenbmeno espontaneo,
decorrente da necessidade de subsisténcia do ser humano,sendo posteriormente

regulado a fim de possibilitar a convivéncia social pacifica.” (MATIAS E ROCHA, ano,
p.3).

A propriedade garante que o proprietario possua o poder para delimitar sua
terra, garantindo assim que apenas ele use dos recursos desta

para desenvolvimento e produgao de suas atividades, evitando que terceiros ausem.

Trata-se de um direito consagrado na Constituicdo Federal de 1988, no artigo
5°, inciso XXII: “XXII — é garantido o Direito de Propriedade”, e encontra-se presente
na modalidade de Direito real no Cddigo Civil de 2002, em seu artigo 1.225, inciso I:
“‘Art. 1.225. Sao direitos reais: | — a propriedade;”, sendo importante ressaltar que a
Propriedade, existe mesmo que nenhum outro direito real se apresente, mas os demais
Direitos Reais sO existem, por causa da Propriedade, possuindo autonomia,
perpetuidade, exclusividade, publicidade e elasticidade.

Este direito, além de estar positivado na nossa Constituicdo Federal, Codigo Civil
e tratados humanos, € um fenémeno social, ja que, desde a existéncia do homem,existe
a propriedade. Apesar, de ser um direito fundamental, ele ndo € absoluto, € relativizado,
pois apesar de ter a propriedade, € necessario dar uma fung¢ao social, conforme esta na
nossa Constituicdo Federal de 1988: “Artigo 5°, inciso XXIIl — a propriedade atendera a
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sua fungao social;” e no artigo 1.228 do Cdédigo Civil, em seusparagrafos 1° e 2°, que

dizem que:

§ 1° O Direito de Propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas
finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados, de
conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as belezas
naturais, o equilibrio ecoldgico e o patriménio historico e artistico, bem como
evitada a poluicdo do ar e das aguas.

§ 2° Sado defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intencdo de prejudicar
outrem.

Pode-se ainda destacar que:

A garantia da propriedade ndo tem incidéncia, portanto, nos casos em que a
propriedade ndo atenda a sua funcdo social, ndo se conforme aos interesses
sociais relevantes cujo atendimento representa o proprio titulo de atribuicéo
de poderes ao titular do dominio (SCHREIBER E TEPEDINO, 2005, p.101)

Assim, a propriedade que ndo atende a sua funcdo social, ndo podera ser

protegida por lei, ficando vulneravel, ainda mais que:

A propriedade é garantida, sendo exigido do proprietario que atenda a sua
fungéo social. A previsdo especifica entre os principios da ordem econdmica
impde ao Estado o dever de respeitar a propriedade dos agentes econdmicos,
atribuindo-lhes o dever de fazer com que os bens tenham uso adequado a
sua fungéo social. (MATIAS E ROCHA, ano, p.7).

Portanto, este direito possui limitagdes, inclusive militares e administrativas, e

contém como atributos o direito de usar, gozar, dispor e reaver de quem injustamente

0 possui, assim, todos esses atributos levam ao chamado direito pleno sobre a

propriedade. Ja aqueles que tiverem apenas um ou mais destes atributos, mas nao

todos, seriam meros possuidores.

Os demais atributos deste direito estdo elencados no artigo 1.228 do mesmo

Caddigo, e todas essas formas de dominio cabem para aquele que possui aptidao de

proprietario. Este ponto pode ser comprovado no fragmento que diz: “assim, a

propriedade é na verdade um complexo de faculdades juridicas. Uma miriade de
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direitos que assistem a determinado sujeito com relagdo as mais diversas
possibilidades de utilizagdo de um determinado bem”. (MATIAS e col., 2006,
P.10

Em regra, a forma de aquisigéo da propriedade € através do registro de
titulo, porém existem outros modos, podendo citar a Usucapiao.

Ainda é importante salientar que, ndo € permitido o uso da propriedade
com a intengcdo de prejudicar terceiros, a exemplo de tipos de defesas a

propriedade que sdoconsideradas ilicitas.

4 DIREITO DE LAJE E DIREITOS REAIS

Como ja foi mencionado, o Direito de Laje trata-se de um direito real,
porém & importante destacar que o mesmo guarda semelhanga com diversos
outros direitos reais, principalmente com “a superficie, as servidoes, a
sobrelevagao e, particularmente, o condominio” (MARQUESI, 2018, p.5), o que
leva a informagdes capazes de defini-lo e diferencia-lo dos demais direitos

reais.

A superficie, trata-se de direito real na coisa alheia presente tanto no
artigo

1.225 do Cddigo Civil, quanto no artigo 1.369 da mesma lei, assim, tratando-
se de a possibilidade do proprietario de terreno possibilitar que terceiro edifique
ou plante emseu terreno, como consta em “O direito de superficie consiste em
uma espécie de direito real que permite o titular a construir ou plantar em
terreno alheio, conferindo- Ihe a propriedade resoluvel sobre as construgoes
ou plantagdes feitas.” (MOREIRA,

p. 8, 2022), sendo que em seu artigo consta:

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de
construir ou deplantar em seu terreno, por tempo determinado,
mediante escritura publica devidamente registrada no Cartério de
Registro de Imoveis.
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Paragrafo uUnico. O direito de superficie ndo autoriza obra no
subsolo, salvo se for inerente ao objeto da concesséo. (Brasil, 2002).

Essa modalidade se assemelha com a Laje, uma vez que ambas
possibilitam a terceiro edificar em outra propriedade. Porém suas semelhancas
se encerram neste ponto. A superficie possui carater temporario, se
diferenciando da Laje, uma vez que,esta possui carater perpetuo, assim:
“afastou-a da superficie (que € temporaria) paraaproxima-la da propriedade
(que tende a perpetuidade)” (MARQUESI, 2018, p.5).

O direito de superficie ndo € uma unidade autdbnoma, ele é diretamente
ligadoao proprietario do espago, ocorre também uma divisdo de poderes,
referente a superficie, sendo que esta se trata de um direito real sobre coisa
alheia, ja o Direito de Laje € um direito real sobre coisa propria.

A laje possui como principal objetivo efetivar o direito de moradia,
presente noartigo 6° da Constituicdo Federal de 1988, se diferenciando da
superficie, que tem como principal objetivo “Ela estimula a economia e a
construcédo civil” (MARQUESI,2018, p.5). Para finalizar, esta ultima sé
possibilita a realizagdo de construcdo ou plantacido sobre terreno nu, nao
possibilitando construgao abaixo, dessa forma, se afastando da Laje, uma vez
que “[...] ceder a superficie superior ouinferior de sua construgao [...]" (Brasil,
2002), comprovando que pode ocorrer construgdo acima e abaixo de

construcao preexistente.

Ja as serviddes, presentes no artigo 1.378 da lei supramencionada,

trata da relagao entre prédios, onde um deles é denominado “dominante” e o

outro “superveniente”, sendo este segundo utilizado pelo primeiro como forma
de suprir determinada caréncia, como consta em:

Art. 1.378. A servid&o proporciona utilidade para o prédio dominante,

e gravao predio serviente, que pertence a diversos dono, e constitui-

se mediante declaracdo expressa dos proprietarios, ou por

testamento, e subseqliente registro no Cartério de Registro de
Imoveis. (Brasil, 2002).
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Sendo ainda possivel que, esta relagdo seja registrada em cartorio de
Registrode Imoveis, configurando assim, uma relagdo de subordinagéo, sendo

esta inexistentena laje, onde cada imével € independente do outro.

Pode-se salientar que “[...] Ademais, as serviddes podem ser onerosas
e gerar remuneragao periodica. N&do assim a laje, que, embora possa ser
onerosamenteconcedida, isenta o titular a qualquer pagamento a titulo de uso
ou fruigdo.” (MARQUESI,2018, p.5), afastando ainda a servidao, ja que nesta,
existe a possibilidade de remuneracao periddica.

Pode-se destacar também alguns direitos que constituem os chamados
direitosreais, a exemplo da sobrelevagao, que possui semelhanga a partir do
momento que permite a construgdo sob uma construgéo ja existente, assim,
assemelhando-se ao direito de superficie. Podendo dizer que:

Laje e sobrelevacdo guardam semelhancgas, porquanto constituem
construcao realizada sobre construcao preexistente. Mas cessa ai a
similitude, certo que a sobrelevacdo é tipica dos contratos de
superficie e designa o poder que tem o superficiario de conceder o
espago aéreo para que nele alguém edifique. Quando ocorre a
sobrelevagao, tem-se que o soloé de um, a superficie é de outro e a

sobrelevagéo € de um terceiro. Por fim, a laje admite sotoposigéo,
ideia contraria a sobrelevagédo. (MARQUESI, 2018, P. 6)

Apesar da sobrelevagdo e a laje possuirem similitude, ndo se deve
confundir, ja que na sobrelevagdo somente € permitido uma construgdo acima

da superficie, e a laje admite sotoposigao.

5 CONCLUSAO

Mediante ao crescimento da populacédo, foram criadas as chamadas
lajes, queainda ndo eram positivadas no nosso ordenamento juridico, mas que
ja estavam vigentes na populagéo brasileira, em raz&o disso criou-se o Direito

de Laje.
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Mas, retomando a pergunta, o Direito de Laje pode ser definido como
propriedade? Sim. A partir da comparagao efetuada entre o Direito de Laje e
osdemais Direitos Reais pode-se perceber que, a laje, assim como a
propriedade, édotada de matricula propria que permite que a mesma goze
de uma determinadaautonomia em reagdo as demais lajes, caso existam, e em
relacdo a construcdo base. Esta mesma caracteristica pode ainda ser
salientada no fato de que esta modalidade de construcdo é constituida de
uma passagem prépria do imovel para avia publica, além de também possuir

tributos individualizados, a exemplo, um IPTU
independente ao da construgao-base.

O dono deste imovel possui alguns atributos inerentes ao proprietario,
uma vezque, este tem direitos de usar, gozar, fruir e reivindicar a coisa de

quem o possua.

Uma vez que o dono da laje goza de alguns dos atributos de um
proprietario, ou seja, gozar, dispor e usar. Dentro, desse mesmo aspecto,
deve-se ressaltar que alaje é dotada de registro proprio, assim tragando uma
certa autonomia em relagdo asemais construgdes; possuindo passagem

prépria e tendo algumas despesas de formaindividualizada.
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