O DIREITO REAL DE LAJE

NOVO CONTEUDO DEMOCRATICO DO DIREITO DE PROPRIEDADE
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Transformagoes urbanas intensas %
e 0 mercado imobiliario de
especulacdo transformam o'f‘
conceito estatico de propriedade; ?
Desenvolveu-se um conceito.__;,;i
dinamico compativel com diversas .
"formas de propriedade"; :
Proliferacado de um mercado i
informal, porém com relagc")es
dotadas de conteudo juridico e
pertinentes ao direito: "Roupagem
juridica"
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MODELO JURIDICO- Sucede que as leis que
CONSTITUCIONAL DA protegem a propriedade
PROPRIEDADE NO BRASIL devem ser as mesmas que
criam condicbes para oS
outros se tornarem

Art. 5°, XXII - é garantido o direito de propriedade; Qroprietérios.
E preciso interpretar o direito

Previsao da propriedade privada como direito fundamental:

LIMITES: i 2

1) Externos: também chamados de limetes horizontais, de prOPrle,dade tambem Com?
medidos pela extensao da propriedade em fronteira com as um direito de acesso a
demais propriedades. proprledade. (S|NGER, 2000,

| P. 18)
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2) Internos: A propriedade ndo é um direito absoluto/
sagrado. A propriedade obriga e deve atender sua fungao
social:

Art. 5°, XXIII - a propriedade atendera a sua fungao social, ,MH‘“Hl,m rj l r-l I'_I ’_] F‘] r-l H ﬁ
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DIREITO REAL DE LAJE NA REURB
(LEI 13.465/2017)

Necessidade da administracao publica em
regulamentar um problema concreto que por
muito tempo foi preterido.

Sobretudo nas favelas situadas em morros,
diantes da escassez de solo horizontal, ver o
possuidor de uma unidade habitacional alienar o
espaco aereo para que terceiro construa e resida
autonomamente.




Usos mais comuns da
"laje"™ (macaLHAES, 2010, p. 232 - 233)

1) Obtencao de pequenos lucros imobiliarios;
2) Destinacao para um(a) filho(a) prestes a
casar mas que nao possua imovel proprio;
3) Receber parentes vindos de outras regioes;
4) Constituir patriménio para legar a herdeiros.

Em suma, € um recurso necessario para o
equilibrio familiar e orcamentario dos

habitantes do imovel



O conceito de laje
na ReUrb e no Art.
1.510-A do Codigo
Civil.
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Espaco aéreo ou subterraneo, tomado em
projecao vertical, em terrenos publicos ou
privados, nao pertencente ao proprietario da
construcao-base, cedido para a construgao de
unidade imobiliaria autbnoma.

O resultado da construgao nesse espaco é
chamado de "edificagao por laje".

A nomenclatura foi bem-vinda pelo legislador
na medida populariza o conceito e reconsidera
o termo técnico "sobrelevagao"
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Autonomia da edificacao
por laje:

A laje constituira unidade imobiliaria autbnoma, grande
merito da inovacéao legislativa. Em termos praticos,
significa que o proprietario tera:

- Matricula propria;

- Direito real individual, sem mais deter fragao ideal do
lote com o proprietario da construgao-base;

- Possibilidade de ceder para edificagdes sucessivas,
constituindo lajes de segundo e terceiro graus;

- Obrigacéao de seguir as conformidades do uso normal
da propriedade, sem abuso e de acordo com os limites
externos do direito de vizinhanca.



Jurisprudéncia brasileira:

Até a edicao da Lei 13.465/2017 prevalecia
o entendimento mais ou menos uniforme
de se regular as edificagcbes por laje com a
aplicagcao analogica do direito de superficie,
previsto no art. 21 do Estatuto da Cidade.

Em 14 de julho de 2017 o direito real de laje foi
pela primeira vez reconhecido por sentenga
em acao de usucapiao, na 26 Vara Civel de
Recife/PE.

Apos ocupar por mais de 15 anos imovel
construido sobre lote irregular, declarou-se a
prescricdo aquisitiva em favor do dito lajeiro.

O juiz, entéo, determinou ao cartorio
competente a abertura de matricula prépria,
reconhecendo-se o direito do possuidor apesar
da irregularidade da construgao- base.

TJPE, Autos de Usucapiao n°
0027691-84.2013.8.17.0001



DIREITO REAL DE LAJE EM DISPUTA: MODALIDADE DE DIREITO DE
SUPERFICIE OU DE DIREITO DE PROPRIEDADE?

ARGUMENTOS EM FACE DO DIREITO DE SUPERFICIE:

1) O instituto, nos moldes previstos pelo Estatuto da Cidade, veio com o intuito de regularizagao urbana
(OLIVEIRA, 2017, p. 28);

2) Ja é suficiente para separar o solo da superficie, inclusive impondo direitos (frutos) e obrigacées
(tributarias) apartados (MILAGRES, 2017, p. 05);

3) Aproximacéao entre o Cédigo Civil e o Estatuto da Cidade, dando maior importancia ao segundo
(OLIVEIRA, 2017, p. 05).

4) Admite transferéncia dos volumes de edificagao e solos criados de uma propriedade a outra (transfer
development rights) (LIMA, 2017, p. 14)

5) Eventualmente, ainda é possivel constituir direito de laje apds constituir a superficie, numa modalidade

bifasica. (LIMA, 2017, p. 15)



DIREITO REAL DE LAJE EM DISPUTA: MODALIDADE DE DIREITO DE
SUPERFICIE OU DE DIREITO DE PROPRIEDADE?

ARGUMENTOS EM FACE DE UM DIREITO DERIVADO DA PROPRIEDADE:

1) A preocupacéo legislativa esta na garantia de autonomia da laje em face construgdo-base. Nao ha
maior autonomia que a constituicado de propriedade (ANTUNES; GAZZI, 2017, p. 09);

2) Maior seguranga juridica e garantia de habitagao;

3) Maior proximidade com a realidade fatica: proprietario da construgdo-base projeta planejando a venda
a terceiro, comprador age como se pleno proprietario fosse, inclusive com entradas auténomas (LIRA,
2017, p. 683);

4) A abertura de matricula propria segue o principio da unicidade matricial: cada imével deve
corresponder a apenas uma matricula. Afasta-se a mera averbagao de direito real. (OLIVEIRA, 2017, p.
07);

5) Facilidade na regulamentacédo, sem necessidade de um procedimento bifasico.
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interpretacao
do direito real
de laje como
alargamento
do direito de
propriedade
tem como
efeitos:

(i) a facilidade do uso cotidiano
pelos interessados;

(ii) oferta todos as faculdades
inerentes a propriedade (usar,
gozar e dispor)

(iii) matricula autébnoma conforme
o principio da unicidade
matricial;

(iv) maiores autonomias e
segurancga juridica ao titular da
laje, atingindo os objetivos do
legislador;

(v) grande proximidade entre ato
juridico e fato social, em atengao
a informalidade do mercado
imobiliario das periferias
brasileiras.
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