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“O morro ndo tem vez
Mas se derem vez ao morro
Toda a cidade vai cantar”.

Favela, de Tom Jobhim e Vinicius de Moraes



RESUMO

A presente pesquisa versa sobre o direito real de laje ante a 6tica social e visa compreender se
ha conformidade entre os requisitos exigidos pelo Codigo Civil de 2002 e o plano diretor do
municipio de Mariana/MG. Pretende-se com a analise desse problema demonstrar a
importancia do direito real de laje do ponto de vista social, sobretudo para as comunidades mais
carentes onde se concentram a maioria das lajes, denominadas “puxadinho”, além de apontar
de forma prética e objetiva, quais 0os motivos que dificultam a aplicabilidade desse direito no
municipio de Mariana/MG. Para realizacdo da pesquisa foi utilizado o método de pesquisa
qualitativo, com ampla revisdo da literatura juridica, a partir de fontes doutrinarias, legislacdo
vigente e pesquisa junto ao Cartorio de Registro de Imoveis e prefeitura da cidade de
Mariana/MG. Ao abordar a questdo, concluiu-se que ha uma inconformidade entre o plano
diretor da cidade de Mariana e o direito real de laje, ndo aplicando os requisitos legais

postulados no Codigo Civil de 2002.

Palavras-chave: direito real de laje; puxadinho.



ABSTRACT

This research deals with the real right of the slab from the social point of view and aims to
understand whether there is compliance between the requirements demanded by the Civil Code
of 2002 and the master plan of Mariana city. It aims to demonstrate the importance of the real
right to the slab from a social point of view, especially for the poorest communities where most
of the slabs are concentrated, called “puxadinho”, in addition to pointing out, in a practical and
objective way, what are the reasons that difficult the applicability of this right in Mariana city.
To carry out the research, a qualitative research method was used, with an extensive review of
the legal literature, based on doctrinal sources, current legislation and research with the Real
Estate Registry Office and the Mariana city hall. When approaching the issue, it was concluded
that there is a non-conformity between the master plan of Mariana city and the real right of slab,
which did not apply the legal requirements postulated in the Civil Code of 2002.

Keywords: real right of slab; puxadinho.
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1 INTRODUCAO

A presente pesquisa versa sobre o direito real de laje ante a Otica social e visa
compreender se ha conformidade entre os requisitos exigidos pelo Codigo Civil de 2002 para a
efetivacdo do direito real de laje e o plano diretor do municipio de Mariana/MG.

Pretende-se com a andlise desse problema, demonstrar a importancia do direito real de
laje do ponto de vista social, sobretudo para as comunidades mais carentes onde se concentram
a maioria das lajes, ou seja o famoso “puxadinho”, além de apontar de forma pratica e objetiva,
quais os motivos que dificultam a aplicabilidade desse direito no municipio de Mariana MG e
consequentemente produzir conteldo para auxiliar os operadores do direito, 0s serventudrios
dos cartorios e principalmente a populacdo desfavorecida de conhecimento técnico e especifico
sobre como buscar o seu direito.

O Direito Real de Laje, popularmente conhecido como “Direito do Puxadinho”, ¢ um
novo direito real que surgiu com a necessidade de regulamentar a expansdo das moradias
irregulares e clandestinas que assola as favelas brasileiras. (Valente, 2017; Martinez, 2018).

Apesar desse direito ser novo, sua real abrangéncia abarca o direito a moradia, a
propriedade, a superficie, além disso, traz implicacGes na Lei de Registros Publicos, no Plano
Diretor Municipal, bem como, nas leis municipais de incentivo a regularizacdo fundiaria.
(DIAS; MAFRA, 2018). Todavia, embora a laje, ou seja, “o puxadinho” seja considerado um
objeto bem consolidado nas préaticas sociais, sua regulamentacdo ainda € um instituto
relativamente novo. (Chadi; Nascmento, 2020).

Sobre o referido tema existem vastos debates doutrinarios, entretanto a maioria das
discussbes envolvem especificamente sua natureza juridica, abordando questdes tais como (1)
o direito de laje ser ou ndo direito real (Oliveira, 2017) , ou, (I1) o direito de laje ser uma nova
forma de regulamentar os direitos reais sobre coisa alheia (Dias; Mafra, 2018), ou ainda, (111)
uma das modalidades do direito a superficie (Albuquerque Janior, 2017). No entanto, nesse
trabalho, o propdsito do estudo € analisar os requisitos do direito real de laje, somadas as
politicas publicas municipais de regularizacdo fundiéria e demonstrar quais as dificuldades
encontradas e como implantar possiveis melhorias. (Tartuce, 2017). (Farias; El Debs; Dias,
2018).

Do ponto de vista historico sabe-se que a moradia ¢ desde os tempos remotos uma

necessidade fundamental para a vida das pessoas e que com o decorrer dos anos, emergiu a
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necessidade de garantir a dignidade da pessoa humana, a fim de proporcionar melhores
condicGes de vida aos hipossuficientes e consequentemente a concretizacdo da igualdade social
(Zanetti, 2021).

No ambito do direito internacional, a protecdo do direito a moradia veio por meio da
Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, que produziu efeitos no ordenamento juridico na
maioria dos paises-membros. Porém, no Brasil, o direito a moradia s6 foi recepcionado e
propagado na Constituicdo Federal de 1988, com a Emenda Constitucional n® 26 de 2000.
(Fraga; Bonaldi, 2018).

Ocorre que até nos dias de hoje podemos constatar que o direito a moradia digna é uma
utopia face a realidade que assola a populacdo brasileira, sobretudo as comunidades mais
carentes. Desse modo, com a expansdo das moradias irregulares e clandestinas nas cidades,
especificamente nas favelas brasileiras, surgiu em meio a esse caos social das ocupacdes
irregulares, a necessidade de garantir protecdo as moradias destinadas a populacdo carente.
(Monteiro; Veras, 2017).

Diante desse panorama, se criou o direito de laje, com previsdo expressa no rol dos
direitos reais (art. 1.225 do Cod. Civil), a fim de suprir uma demanda que de fato ja existia. 1sso
porque, esse processo de ocupacdo irregular ocorreu em areas impréprias a implantagdo de
moradias, de forma inadequada e que foram agravadas devido a falta de politicas publicas
habitacionais adequadas para atender a populacdo mais carente. (Albuquerque Junior, 2017).

Disciplinado pela Lei de Regularizacdo Fundiaria, a Lei 13.465/2017 (Brasil, 2017), que
inseriu diversos dispositivos no Codigo Civil (arts. 1510-A e 1.510-E), o direito real de laje é
tido como um dos instrumentos que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e
clandestinos de modo a garantir a digna moradia. (Loureiro; Lopes, 2019).

Nesse contexto, Flavio Tartuce considera que a referida Lei trouxe grandes impactos
para os institutos reais e destaca, dentre as principais inovacdes da referida Lei, a introducéo do
direito real de laje no rol do art. 1.225 do Codigo Civil; a regulamentacgdo do direito real de laje,
nos arts. 1.510-A a 1.510-E do Cddigo Civil e também na Lei de Registros Publicos (Lei
6.015/1973); a introducdo de politicas para Regularizacdo Fundiéria Urbana (REURB); e por
fim, a introducéo no sistema do instituto da legitimacéo fundiaria. (Tartuce, 2021).

Este novo tipo de direito real, chamado de Direito de Laje, esta relacionado a um bem
imovel publico ou privado e ao uso da sua superficie superior ou inferior, mas nédo se limita
apenas a esta caracteristica basica, pois é obrigatorio para sua configuracdo que a laje tenha

acesso autdbnomo e independente da unidade originaria para a via publica, dentre outros
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requisitos. Entdo se a construcdo tem acesso autdbnomo, ndo se confundindo com o bem
originario, estara protegido pelas regras da laje. (Camargo, 2017).

Fato é que considerando os requisitos previstos nos artigos 1.510-A a 1.510-E do Codigo
Civil, que tratam da efetivacdo do direito de laje, quem reside nesse tipo de imovel (laje
autdbnoma e independente), poderd buscar o registro no cartério de imoveis (CC, art. 1.510, 83°),
sem que isso importe em qualquer direito sobre a area j& construida do bem original (CC, art.
1.510-A, 84°). No entanto, o titular da laje ndo pode prejudicar a seguranga ou mesmo a linha
arquitetonica ou estética do edificio (CC, art. 1.510-B), dentre outras exigéncias. (Brasil, 2002).

Além disso, podemos observar, que o municipio podera dispor sobre posturas edilicias
e urbanisticas (§ 5° do artigo 1.510-A) e isso pode se dar por meio dos instrumentos juridicos,
como plano diretor, e projetos de regularizacdo fundiaria urbana, visando a regularizacdo dos
puxadinhos sem registros imobiliarios. (Brasil, 2018).

Contudo nota-se que o direito real de laje, que surgiu como um instrumento adequado
para a proporcionar a regularizaco fundiaria urbana e rural, vem sendo pouco explorado pelos
profissionais do direito, face a quantidade de moradias ocupacGes clandestinas e irregulares
sobretudo nas comunidades mais carentes. (Amadei; Pedroso; Monteiro Filho, 2017).

Com isso, verifica-se a incompatibilidade da Lei 13.465/17 face a realidade fatica social
para a qual foi destinada. Dessa forma, na pratica verifica-se a dificuldade do cumprimento dos
requisitos da referida Lei na préatica; sobretudo, pela falta de politicas publicas municipais que
viabilizem e de forma mais abrangente e flexivel a regularizacdo dos imdveis construidos de
forma irregular nas comunidades (Amadei; Pedroso; Monteiro Filho, 2017).

Ante todo 0 exposto é mister destacar a importancia desse estudo, considerando que,
apesar de existir uma Lei especifica que cuida da “regularizacdo dos puxadinhos”, além das
politicas publicas municipais de incentivo a regulamentacdo fundiaria, ainda existe uma lacuna
que precisa ser preenchida para efetivacdo desse direito.

Como objetivo especifico, este trabalho monogréafico visa investigar e compreender
porque apesar do codigo civil trazer de forma expressa a possibilidade de o Municipio dispor
sobre posturas associadas ao direito de laje, além de prever que o proprietario podera ceder a
laje (unidade autonoma e distinta) para outrem, a grande maioria dos “puxadinhos” ainda
continuam sem registro e quais as dificuldades encontradas para efetivacdo desse direito.

Dentre os objetivos especificos, o presente trabalho se debruga sobre:

a) Pesquisar junto ao cartério de registro de imdveis quantos pedidos de

requerimento para a concessao do direito de laje foram realizados;
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b) Analisar quantos casos tiveram seu pedido deferido e quantos ndo obtiveram
éxito e quais foram 0s motivos;

c) Analisar o codigo civil no tange os requisitos da concessédo do direito de laje;

d) Analisar o plano de diretor do municipio de Mariana no que diz respeito as

posturas associadas ao direito real de laje.

Como hipotese, postula-se que o plano diretor da cidade de Mariana estd em
inconformidade com o direito real de laje, ndo aplicando os requisitos legais postulados no
Cadigo Civil de 2002.

A abordagem metodoldgica utilizada no projeto sera a juridico-sociolégico, que tem
como proposta compreender o fendmeno juridico no ambiente social mais amplo, analisando o
direito como variavel dependente da sociedade e trabalha com as noc¢des de eficacia e de
efetividade das relagOes direito e sociedade. Ademais, preocupa-se com a facticidade do Direito
e as relagdes contraditorias que estabelece com o proprio Direito e com os demais campos:
sociocultural, politico e antropolégico. (Lanzillo; Guimardes, 2014; Lanca; Gimenes, 2011).
Desse modo, por meio do estudo dos requisitos para efetivar o direito de laje, previsto na Lei
13.465/201, para assim ser verificado se ha efetividade da norma em questdo dentro do contexto
social, isto é, se realmente ela atende aos anseios da regularizacdo das moradias clandestinas e
irregulares, nas comunidades carentes, vulgarmente conhecida como “Puxadinho”.

Ainda, o método de investigacdo utilizado sera juridico-interpretativa, que tem como
finalidade ser usada na interpretacdo da Lei 13.465/2017 que disciplinou o direito de laje, além
do Plano Diretor da cidade de Mariana/MG e outras politicas publicas de regularizacdo
fundiaria, a fim de interpreta-las conforme o fato ocorrido e, assim, proporcionar uma
responsavel aplicacdo do Direito (Amorim, 2018).

A pesquisa sera qualitativa, com enfoque em pesquisas bibliograficas, documentais e
estudos de casos junto aos Cartorios de Notas e o Cartdrio de Registro de Imdveis da cidade de
Mariana/MG, visando descrever e desenvolver o entendimento profundo sobre o tema abordado
(Godoy, 1995). Para tanto sera utilizado de todos os tipos de documentos disponiveis, tais como
livros, revistas, artigos, sejam eles fisicos ou virtuais de modo a comparar os dados mais antigos
com 0S mais recentes.

O desenvolvimento deste estudo apresenta-se em trés capitulos. O primeiro deles versa
sobre o direito a moradia a luz dos direitos humanos, ao demonstrar o paradigma da criagdo da
Declaragéo Universal dos Direitos Humanos da ONU, bem como a sua repercussao e desafios

no ordenamento juridico brasileiro. O segundo capitulo trata do direito real de laje, ao abordar
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seu conceito, natureza juridica e sua relagdo com o direito real de superficie. A anélise do
presente trabalho encontra-se disposta no terceiro capitulo, ao verificar o Plano Diretor do

Municipio de Mariana e seu impacto para a sociedade. Por fim, apresentam-se as conclusdes
desta monografia.
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2 O DIREITO DE MORADIA A LUZ DOS DIREITOS HUMANOS

Desde o inicio da civilizacdo, a moradia assumiu um papel de suma importancia para o
ser humano, garantindo refugio e protecdo para o individuo e sua prole. Gradualmente, a
evolugdo humana foi ocorrendo, e a relagdo entre o ser humano e a moradia também foi se
desenvolvendo.

Na conjuntura social atual, a moradia consiste em um dos pilares para o pleno
desenvolvimento do individuo; e € neste sentido que este capitulo ira se debrucar, ao apresentar
uma breve evolucdo da moradia sob o contexto do marco histérico da criacdo da Declaracdo
Universal dos Direitos Humanos da ONU e seus reflexos na sociedade brasileira.

2.1 Evolucéo histérica do direito a moradia sob o marco da Declaracdo dos Direitos
Humanos da ONU

Considera-se relevante pontuar fatos referentes a relatos historicos que envolvem o
Direito a Moradia. Assim, conforme os pesquisadores da historia humana, sabe-se que desde
os tempos mais longinquos de sua origem, o homem desfrutou amplamente da natureza,
estabelecendo-se temporariamente nos locais mais apropriados as suas diversas necessidades.
No que se refere a sua seguranca, para se precaver das ameacas provenientes dos animais e das
condicdes atmosféricas, escondia-se em terrenos subterraneos ou sob a vegetacdo mais densa.
(Lewis, 1998, apud Nolasco, 2008).

Nolasco (2008) ressalta que as cavernas e grutas eram ocupadas pelos homens
primitivos, onde se alojavam para exercer varias funcées, usufruindo do abrigo e exercendo a
pratica da interacdo social com os demais e, posteriormente, com a evolugéo da espécie humana,
passou a edificar construcbes capazes de oferecer mais conforto e abrigo.

Assim, com o desenvolvimento da humanidade em meio as revolucdes, conflitos e
guerras, a historia aponta que os valores definidos como importantes e fundamentais para todos
0s seres humanos evoluiram ao longo do tempo. Um marco importante foi a Declaracdo
Universal dos Direitos Humanos, formulada nos termos Convencdes de Genebra, que
estipularam um conjunto de tratados internacionais destinados a reduzir o impacto das guerras
na populagdo mundial e impedir que atrocidades cometidas durante os periodos de conflito se

repetissem no futuro.
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Nesse contexto, com a criagdo da Organizacdo das Nacbes Unidas (ONU) em 1945,
varias medidas em prol da paz e do desenvolvimento mundial decorreram dos foruns realizados
pelos representantes dos diversos paises componentes desse 6rgdo internacional. Dentre suas
importantes decisdes, em 1948, determinou-se, ineditamente, a criacdo da Declaracao Universal
dos Direitos Humanos (DUDH), que definiu os pilares dos direitos humanos em todo o mundo,
dentre os quais o direito a habitacdo, conforme previsto no paragrafo 1° do Art. 25 (Violin;
Spinicci, 2018).

Toda a pessoa tem direito a um nivel de vida suficiente para lhe assegurar e a sua
familia a saide e o bem-estar, principalmente quanto a alimentac&o, ao vestudrio, ao
alojamento, a assisténcia médica e ainda quanto aos servigos sociais necessarios, e
tem direito a seguranca no desemprego, na doenga, na invalidez, na viuvez, na velhice
ou noutros casos de perda de meios de subsisténcia por circunstancias independentes
da sua vontade (Organizagdo Das Nagdes Unidas, 1948).

Percebe-se a extrema relevancia do papel que a ONU continuamente desempenha para
promover, diplomaticamente, o entendimento entre as diversas nagdes, cooperando, dentre
outras funcdes, em prol das acGes humanitarias. (Pena, 2022). Observa-se, ainda, que as acoes
da ONU funcionam como um guia, realizado por meio dos estudos, relatorios e normas
concernentes ao tema Moradia Adequada ao ser humano. A Relatoria Especial para o Direito a
Moradia Adequada, iniciada em 2000, é composta por, aproximadamente, 49 relatores, que
trabalham em funcBes essenciais para a obtencdo das informacdes oriundas de varias nacoes
sobre assuntos primordiais vinculados as necessidades humanas. Em um labor incessante, tais
relatores catalisam os dados e, ap6s a sua analise, apresentam os diversos desafios quanto a
moradia adequada. (Organizagdo Das Nac¢des Unidas, 2022).

Nolasco (2008) definiu a moradia como o lugar onde individuo realiza suas refeicdes,
repousa sob o abrigo de sua estrutura, sendo, ainda, destinada a reproducao da espécie e ao
cuidado de si préprio e de sua prole. O autor aponta a casa como o asilo sagrado do cidaddo,
simbolizando a sua esséncia e tornando-se o fundamento de sua existéncia.

Nas palavras de Sérgio Iglesias Nunes de Souza:

A moradia, conceitualmente, é um bem da personalidade, com protecdo constitucional
e civil. E, portanto, um bem irrenunciavel da pessoa natural, indissociavel da sua
vontade e indisponivel exercendo-se de forma definitiva pelo individuo;
secundariamente, recai 0 seu exercicio em qualquer pouso ou local, mas é objeto de
direito e protegido juridicamente a todos indistintamente, € um bem universal como
os bens extrapatrimoniais da imagem, honra e intimidade. O bem “moradia” ¢ inerente
a pessoa e independente de objeto fisico para a sua existéncia e protecdo juridica
(Souza, 2004, p.45).
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A moradia é considerada imprescindivel a vida do ser humano e como foco de interesse
de outras esferas do campo cientifico. Souza (2013) a reconhece como fator que dignifica o
individuo, quando lhe é possibilitado desfrutar de uma moradia, o que lhe garante o respeito e
a autoestima. Nesse local estabelecido como o “seu espaco”, em que obtém a satisfacdo de seus
desejos e o alcance das suas primordiais necessidades basicas, é onde exerce suas funcbes
domésticas e trabalha, tendo sua privacidade e a expansao de sua individualidade asseguradas.

Para a Organizacao das Nac6es Unidas (ONU), o direito a moradia consiste no direito
de toda pessoa ter acesso a um lar e a uma comunidade seguros para viver em paz, com
dignidade e salde fisica e mental, em outras palavras, significa o direito a moradia
adequada. Segundo as diretrizes da ONU, o direito a um padrdo de vida adequado deve atender,
no minimo, aos seguintes critérios: seguranca da posse, disponibilidade de servicos,
infraestrutura e equipamentos publicos, custo acessivel, habitabilidade, acessibilidade para
grupos vulnerabilizados, localizagéo e adequacédo cultural. (Organizagdo Das NacGes Unidas,
2022).

Por fim, Souza (2013) observa que no decorrer do aprimoramento da humanidade a
moradia desempenhou papel crucial para o desenvolvimento do individuo, garantindo-lhe a sua
sobrevivéncia de forma plena e segura. E nessa linha, a doutrina assevera que como direito
tradicionalmente instituido e determinado pela sua importancia para a vida do homem, a
moradia representa uma condicdo a ser atendida de forma integral como um direito essencial

para o ser humano.

2.1 Direito & moradia no Brasil

O panorama historico do Brasil destaca que a habitacdo é uma das questdes sociais mais
marcantes do pais. Embora esteja expressa na Carta Magna de 1988, a questdo da moradia ainda
é uma realidade que afeta muitos dos brasileiros, constatando-se um movimento oposto ao
desejado. Estudos indicam que as principais causas do déficit habitacional sdo a falta de
planejamento urbano, auséncia de politicas publicas que promovam os beneficios em favor dos
excluidos, a mudanca familiar e a migragéo rural sdo algumas das razdes para 0 aumento desse

indice. Dessa forma, Nolasco (2008) se posiciona ao afirmar que:

No Brasil, a ordenacdo das cidades ndo constitui uma tradi¢do. As grandes cidades
enfrentam, diariamente, as consequéncias do crescimento desordenado, causador do
caos urbano. H& uma imensa massa de pessoas que vivem em extrema pobreza, em
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condigBes sub-humanas, a comegar pelos corticos, constituidos por pequenos espagos
com elevado ndmero de pessoas vivendo em situagdo promiscua — favelas compostas
de barracos, construidas com restos de materiais de toda espécie, sujeitas a constantes
deslizamentos, causando mortes e dores para uma classe socialmente marginalizada,
além de loteamentos clandestinos, que levam a inseguranca juridica aos inimeros
despossuidores — contrastando com a situacdo de poucas pessoas, proprietarias, que
se encontram em situacdes privilegiadas e que, muitas vezes, estocam terrenos
urbanos, destinando-os unicamente a especulacdo imobilidria, para obtencdo de
lucros, na proporgdo direta dos investimentos pablicos, fruto da contribui¢do de todos
(Nolasco, 2008, p. 56).

Nolasco (2008) acrescenta outro importante fator que aflige os integrantes dessa camada
populacional, que se defronta com o custo elevado dos impostos para obterem o direito de
edificacdo de sua moradia. Em conformidade com os dados apurados de 2016 a 2019 pela
Fundacédo Jodo Pinheiro, ano base de 2019, o Brasil apresenta um déficit habitacional de 5,8
milhdes de moradias, sendo prevista a elevacdo desse indice por diversos motivos, como a
especulacdo imobiliaria, o deslocamento da populacdo para os centros urbanos, além das
dificuldades de acesso a financiamentos que atendam aos fins habitacionais. (Minas Gerais,
2021).

E importante ressaltar, que a partir de 2020, as consequéncias da pandemia da Covid-
19 e a disseminacdo das continuas variantes do virus foram devastadoras para o mundo,
repercutindo também no direito fundamental relativo a moradia, ndo somente no Brasil como
em muitos outros paises. O controle de contaminacdo exigiu o isolamento social e extensas
camadas populacionais foram afetadas com a faléncia de fabricas, inddstrias e comércio,
repercutindo diretamente na perda de empregos e na impossibilidade do pagamento dos
compromissos, dentre esses, os referentes a moradia. Se no periodo anterior a pandemia ja se
observava a inseguranca em relacdo a questdo da moradia, 0 que se notou durante a pandemia
foi o abandono total da populacdo mais carente, devido aos conflitos entre o direito dos
proprietarios e o direito a moradia. (Naves Neto; Cardoso, 2021).

Até a consolidacdo do direito a moradia no campo juridico brasileiro, o seu desenrolar
transcorreu lentamente, porém, a partir da promulgacdo da Emenda Constitucional N° 26, de
2000, apds 12 anos da publicacdo da Carta Magna do Brasil se elencou o direito a moradia no
rol dos direitos sociais basicos, in verbis: “Art. 6°- S&o direitos sociais a educacéo, a salde, a
alimentacdo, o trabalho, a moradia, o lazer, a segurancga, a previdéncia social, a protegdo a
maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma desta Constitui¢ao” (Brasil,
1988; Violin; Spinicci, 2018).

Ademais, ao longo dos anos, o legislador, paulatinamente, com o intuito de amenizar a

questdo habitacional no pais, criou dispositivos que versam sobre a moradia, dentre 0s quais,
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se destaca o art. 182 da Constituicdo de 1988, que estabelece como objetivo da politica de
desenvolvimento urbano a ordenacdo do pleno desenvolvimento das funcGes sociais da cidade
e a garantia do bem-estar de seus habitantes; a Lei 10.257/2001, também conhecida como
Estatuto da Cidade, criada para regular o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo,
da seguranca e do bem-estar dos cidaddos, bem como do equilibrio ambiental; e ainda Lei n°
11.977, que dispds sobre o Programa Minha Casa, Minha Vida (PMCMV) e a regularizagédo
fundiaria.

No entanto, a crise habitacional instaurada ha décadas atras, nao respondeu as medidas
ja implementadas, levando a criacdo da Lei 13.465/17 para tratar da regularizacdo fundiaria
com a finalidade garantir o direito & moradia.
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3 ASPECTOS SOBRE A MORADIA E O DIREITO REAL DE LAJE

Dentro dos aspectos do Direito Real de Laje, faz-se importante conhecer seu trajeto

historico, apontando-se quando surgiu no cenario juridico, como se V€ a seguir.

3.1 Breves consideracg0es: histdrico e surgimento do direito de laje

O direito real de laje foi inserido pelo legislador no ordenamento juridico com a
finalidade de regulamentar a situacdo das moradias irregulares e clandestinas que ha décadas
prevalecem no Brasil, sobretudo nas favelas, onde se concentra a maioria da populagéo de baixa
renda. (Brasil, 2017).

E fato ja estudado, analisado e publicado pela Fundag&o Jo&o Pinheiro que a situacdo da
moradia no Brasil traz consequéncias que ndo alcangam a regularizacdo legal em um cenario
que se arrasta ao longo dos anos, afetando milhGes de pessoas em todo o pais, especialmente 0s
hipossuficientes. De acordo com os dados divulgados pela Funda¢do Jodo Pinheiro, ano-base
de 2019, o déficit habitacional foi avaliado em cerca de seis milh6es de moradias, fato que
aflige diretamente a camada social menos favorecida. (Minas Gerais, 2021).

Na incessante, e nem sempre conquistada, busca por um teto, um lar ou uma casa no
Brasil, é corriqueiro deparar-se com um cenario de grandes proporc@es onde construcdes sdo
justapostas sobre as habitacGes. Nestes locais, os filhos, ou pessoas com algum grau de
parentesco ou amizade com o0s donos de uma moradia, constroem seus comodos sobre a
estrutura da casa cedida pelos proprietarios ou possuidores, instaurando uma nova moradia
familiar. Percebe-se, da mesma forma, a realizacdo de negdcios com o mesmo fim junto aos
interessados nos espacos das comunidades. E tais fatos ocorrem sem nenhum critério juridico,
a margem da Lei, ocorrendo negociagdes de carater informal por intermédio de associacfes
criadas pelos proprios interessados. Dessa forma, ndo ha o registro de compra e venda nos
cartorios, havendo apenas as assinaturas em documentos realizados sem as formalidades legais.
(Amarante, 2012).

Fato é que a comercializagdo das lajes na informalidade sempre foi uma pratica comum
nas comunidades mais carentes, que mediante a necessidade de habitacdo ou ainda a
oportunidade de um aumento da renda familiar, praticavam as negociac6es das lajes de forma
gratuita ou onerosa sem o devido respaldo juridico. Esse fendBmeno social comum no pais,

conhecido como “Puxadinho”, surgiu da necessidade de garantir o melhor aproveitamento do
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solo das construcoes ja edificadas, que ocorreram as margens da Lei, viabilizando o exercicio
do direito & moradia. (Farias; Debs; Dias, 2018, p. 27-28).

Ao se observar o panorama desenhado pelas edificacbes no amplo espaco das
comunidades, depara-se com uma extensdo de construcdes agrupadas sem nenhum cuidado
estético, que se entrelacam entre ruas, becos e vielas, erguidas sem planejamento, constituindo-
se 0 que se determina como o famoso “puxadinho”, nos quais os familiares e amigos habitam.
(Correa, 2008; Farias; Debs; Dias, 2018).

De modo geral, trata-se de moradias de qualidade duvidosa, irregulares, clandestinas,
que ndo respeitam as diretrizes do plano diretor municipal, desafiando qualquer regulamento
préprio da area da arquitetura e da construcao civil. (Correa, 2008; Farias; Debs; Dias, 2018).
Na pratica, as regras de construcdo sdo locais, e ndo guardam analogia com as normatizadas
pela municipalidade, nem com os saberes consagrados na engenharia ou na arquitetura voltados
para construcdo de habitacBes em areas oficialmente urbanizadas, nas quais se paga 0 imposto
territorial urbano (IPTU). (Correa, 2008, p. 1.008).

Fica claro que essa ampliacdo das moradias implica em repercussdes e, conforme o
entendimento juridico relativo ao direito de laje, aponta-se que: “[...] tera consequéncia para o
direito tributario, para o direito sucessério, para o direito possessorio, para o direito
obrigacional, para o direito imobiliario, para o direito urbanistico e assim por diante [...]”
(Marmelstein, 2017 apud Farias; Debs; Dias, 2018, p. 15). Por intermédio de documentos
informais utilizados para efeito de doacdo, tais anexos construidos retratam uma fragilizacéo,
jaque o titular ndo possui um documento registrado com a garantia do direito sobre a laje. Dessa
forma, havendo ocorréncias de desentendimento entre os familiares ou questbes ligadas a
divércio, ha a impossibilidade de transmissdo para outrem, aluguel e/ou a impraticabilidade da
sucessao por morte. (Farias; Debs; Dias, 2018).

Assim, como apontou a doutrina, mediante a necessidade de aumento da sua moradia,
os hipossuficientes acabam se tornando reféns da informalidade, realizando a compra e venda,
ou ainda a doacdo dessas lajes sem a devida garantia juridica. Desse modo, com o objetivo de
minimizar essa situacdo, o Estado atua em prol cidaddos, com medidas apropriadas para
assegurar o direito @ moradia adequada expresso pelo art. 6° da Constituicdo Federal (Brasil,
1988).

Em meados de 2016, o Ministério das Cidades, a fim de reduzir os desafios concernentes
a moradia, concebeu a criacdo de um Grupo de Trabalho nominado como Rumos da Politica
Nacional de Regularizagdo Fundiéria, baseado na Portaria N° 326, de 18 de julho de 2016,

estabelecendo as seguintes medidas: “1. Debater propostas de alteragao do marco legal de
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Regularizacdo Fundiaria. 2. Definir diretrizes e metas para Politica Nacional de Regularizagdo
Fundiaria” (Governanca De Terras, 2022).

Conforme o assessor especial da Casa Civil, Renato Vieira, estabeleceu-se uma
renovacdo para a Lei N° 11.977, de 7 de julho de 2009, cujo teor esta vinculado ao Programa
Minha Casa, Minha Vida — PMCMV, criando-se a Medida Provisoria N° 759/2016, visando a
simplificacdo dos processos da regularizagdo de imdveis. (Moreira, 2017).

Embora tenha trazido um numero consideravel de inovacgdes, facultando o
favorecimento de titulos de propriedade para familias carentes, incluindo o direito real de laje,
popularmente conhecido como “Direito do Puxadinho”, a Medida Provisoria N° 759/2016

recebeu inimeras criticas, sendo alvo de 732 emendas parlamentares. (Brasil, 2017).

Nesse passo, como instrumento de funcdo social, notadamente em razdo da realidade
urbanistica brasileira, previu o legislador, recentemente, o direito real de laje (CC, art. 1225,
X111, redacdo da Lei 13.465/2017). O foco da norma foi o de regulamentar a realidade social
muito comum nas cidades brasileiras, conferindo, de alguma forma, dignidade a situacéo de
inimeras familias carentes que vivem alijadas de uma protecdo especifica, dando maior
concretude ao direito constitucional a moradia (CF, art. 6°) (STJ, 2017, p. 11).

Por fim, conclui-se, que a partir das medidas apresentadas para regularizacao fundiaria,
com finalidade de garantir a implementacdo do direito a moradia e garantir a dignidade da
pessoa humana, o denominado “Puxadinho” ganha regulamentag@o juridica. Assim, o direito
real de laje, nasce no mundo juridico como um mecanismo de politica publica potencialmente
eficiente para garantir seguranca e regulamentar a préatica das negociacdes informais das lajes,

comum nas favelas brasileiras realizadas a mercé do nosso ordenamento juridico.

3.2 O direito de Laje no ordenamento juridico sob a perspectiva da Lei 13.465/17

Conforme visto anteriormente, a regulamentacdo do direito de laje no arcabouco
juridico brasileiro surgiu impulsionado pela Medida Provisoéria 759 de dezembro de 2016, que,
posteriormente, deu origem a Lei n® 13.465 de 2017, sob o pretexto de desburocratizar os
processos de regularizacdo fundiaria urbana. A referida Lei dentre outras prerrogativas,
disciplina a laje no rol dos direitos reais (art. 1.225, XIlIl, do Cod. Civil), como um instrumento
de regularizagdo fundiéria, considerando-o adequado para proporcionar acesso ao direito

fundamental a moradia digna.

Segundo a legislacao, esse dispositivo juridico trata da “regularizacao fundiéria rural e

urbana, sobre a liquidagdo de créditos concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a
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regularizagéo fundiaria no ambito da Amazdnia Legal”, por meio de inlimeros mecanismos de
regulamentacdo, a fim de contribuir para a concesséo de titulos de propriedade para grupos

familiares de extrema pobreza, como o direito real de laje, 0 objeto deste estudo. (Brasil, 2017).

Disciplinado pela Lei de Regularizacdo Fundiéria (Lei 13.465/2017), que inseriu
diversos dispositivos no Codigo Civil (arts. 1510-A a 1.510-E), o direito real de laje é tido como
um dos instrumentos que visam a regularizacdo de assentamentos irregulares e clandestinos de

modo a garantir a digna moradia. (Loureiro; Lopes, 2019).

Faz-se importante citar que a Lei 13.465/2017 ¢é apontada por Flavio Tartuce como
responsavel por grandes beneficios para os institutos reais. Nesse sentido, Tartuce (2021) indica
alteracdes neste dispositivo legal, como a introducdo do direito real de laje no rol do art. 1.225
do Cddigo Civil; aregulamentacdo do direito real de laje, nos arts. 1.510-A a 1.510-E do Cdédigo
Civil e na Lei de Registros Publicos (Lei 6.015/1973), a introducdo de politicas para
Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB) e a introducdo no sistema do instituto da legitimacéo

fundiéria.

Camargo (2017) explana sobre esse novo tipo de direito real, nominado como Direito
de Laje, vinculando suas normas a um bem imdvel publico ou privado e ao uso da sua superficie
superior ou inferior. No entanto, no entender do autor, para que este imovel seja protegido pelo
Direito de Laje, dentre outros requisitos, deve possuir um acesso autbnomo para a via publica
e independente da unidade da qual provém, a fim de que ndo seja confundido com o bem

originario.

3.3 Conceito

Conceituado no Art. 1.510-A do Cddigo Civil, o direito de laje consiste na possibilidade
de o proprietario de uma construgdo-base ceder a superficie superior ou inferior de sua
construcdo a outrem, a fim de que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela
originalmente construida sobre o solo.

Acerca do direito de laje, Farias, Debs e Dias discorrem, ao asseverar que este consiste

em:
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[...] ‘a nova lamina de propriedade criada através da cessdo onerosa ou
gratuita, da superficie superior ou inferior de uma construcao (seja sobre o
solo ou ja em laje) por parte do proprietario (ou lajeario) da mesma’,
possibilitando, dessa forma, ao titular uma nova unidade autdnoma a partir da
edificacdo original (Farias; Debs; Dias, 2018, p. 28).

Para Amarante (2013), quando o proprietario de uma moradia concede a outras pessoas
a possibilidade de erguer novas edificagcGes no terreno de sua propria moradia, identifica-se a
existéncia de outras construcdes diferentes bem como novos titulares, podendo se localizar
acima ou abaixo da construcéo original.

Em outras palavras, Carbonari (2008) expde gque o proprietario da sua propria edificacéo
possui 0 poder de disposicao sobre o local onde se encontra construida sua moradia e, portanto,
sobre 0 espacgo aéreo acima da estrutura residencial, e que, por conseguinte, pertence-lhe por
direito.

O fato é que o legislador com o intuito de atender ao anseio social por uma moradia
digna, procurou tutelar a cesséo (venda ou doagdo) onerosa e/ou gratuita da laje, considerada
uma pratica muito comum no pais, especialmente nas comunidades onde residem pessoas de
poucos recursos financeiros, a fim de trazer protecdo e seguranca juridica para esta realidade
gue se encontrava a margem da Lei.

Entre os Art. 1.510-A e 1.510-E, a legislacdo prevé o conceito e denominagdes, no
entanto, na estrutura do instituto, notam-se ainda algumas figuras que ja sao velhas conhecidas
dessa relacdo e, nesse sentido, ndo inovou muito, recebendo duras criticas desde a nomenclatura
utilizada para disciplinar a categoria até a sua natureza juridica. No que se refere ao que esta
disposto no Art.1.510-B?, verifica-se a utilizacdo de termos pouco precisos e ambiguos quanto
ao seu significado dentro do contexto destinado ao entendimento do dispositivo relativo ao
direito de laje. Tal pratica resultou em interpretacdo dubia ndo favorecendo plenamente o
entendimento do pablico, além de ndo trazer seguranca ao instituto. (Kiimpel; Borgarelli, 2017).

Nas palavras de Eric Santos Andrade, observa-se que

A Lei fala de um direito voltado para reinsercao da polucdo vulneravel ao capital, populacdo
essa que esta segregada socialmente e excluida de toda a dindmica da cidade por conta do
acesso excludente de propriedade. Esses ambientes de moradia irregular, que estdo
marginalizados social e legalmente, fazem considerar que as edifica¢fes ali construidas,
ainda mais falando de sobre-elevacdes, ndo estdo de acordo com a regéncia do dispositivo
1.510-B a depender da interpretagdo a ser tomada (Andrade, 2020, p. 281).

L Art. 1.510-B. “E expressamente vedado ao titular da laje prejudicar com obras novas ou com falta de reparago
a seguranca, a linha arquitetnica ou o arranjo estético do edificio, observadas as posturas previstas em legislagéo
local”. (BRASIL, 2002).
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Vale lembrar que a Lei do “Puxadinho” veio inserida no conjunto de medidas de
regularizacdo fundiaria, a fim de regulamentar as moradias irregulares nas comunidades
carentes. No entanto, o uso de conceitos juridicos indefinidos, que néo retratam a realidade das
comunidades, visto que ndo atendem as necessidades da populacéo, fazem aluséo a situacédo das
moradias dentro de um contexto oposto do que trata a Lei, causando duvidas e inseguranca
juridica e, consequentemente, afastando aqueles que, realmente, poderiam usufruir desse
direito. (Kimpel; Borgarelli, 2017).

Na abordagem ao termo “laje”, percebe-se uma linguagem pouco técnica para
disciplinar o instituto e hd quem aponte acertos, considerando que a sugestdo da expressao
“propriedade sobrelevacdo” ¢é utilizada acertadamente, embora dificulte a intepretagdo por parte
do cidaddao comum, que se afasta na busca de seus direitos por ndo compreender os textos
frequentemente carregados de tecnicismo juridico. (Farias; Debs; Dias, 2018).

Em oposic¢&o as criticas, ha doutrinadores que concordam com o legislador e os autores
da obra Do Puxadinho a Digna Moradia, consideram que o termo utilizado esta na posicao de
uma nomenclatura brasileira de facil entendimento ndo sé para os juristas como também para a
populacdo em geral. (Farias; Debs; Dias, 2018).

Sobre o assunto, informa Carlos Eduardo Elias de Oliveira:

Em primeiro lugar a nomenclatura “laje” ndo foi a mais técnica, pois esse novo direito
real retrata um direito real de superficie de graus sucessivos (segundo, terceiro, etc.),
que também poderia ser chamado de direito real de sobrelevacdo. Todavia, por forca
da fama popular granjeada pela expressdo, o Parlamento preferiu manter o nome
atécnico. Perceba que, apesar de ser nomeado como direito real de laje também pode
ser instituido para formalizar a titularidade de um direito real sobre “andares
subterraneos”, de modo que ndo ¢ apenas a “laje” que serve de ponto de partida, mas
também o solo (Oliveira, 2017, apud Farias, Debs; Dias, 2018 p. 33).

Para a compreensdo do tema, a tabela 1 a seguir traz as principais figuras deste contexto

e as respectivas denominacg0es utilizadas no Direito de Laje.
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Tabela 1 - Denominagdes utilizadas na linguagem do Direito de Laje

Proprietario Titulariza o direito propriedade sobre a construcdo original
(construcdo-base), em relacdo a qualquer sera criado o primeiro
direito de laje.

Lajeario Titulariza o direito de laje, seja da laje em
sobrelevacdo ou da laje em infraparticdo, derivado tal
direito de uma propriedade ou de uma laje.

Sobrelaje E a laje constituida a partir de uma outra laje. Surge quando o
lajeario, devidamente autorizado pelos demais lajeérios e
proprietarios, cede novo direito de laje a terceira pessoa.

Laje em E o direito de laje constituido sobre a construgdo  original,
sobrelevacdo aproveitando-se 0 espaco aéreo livre e
sempre em respeito as regras de postura locais e
limites de edificacao.

Laje em Trata-se do direito de laje constituido em darea abaixo
infraparticdo da construcdo original, com o aproveitamento de
garagens ou pordes, também com a plena observagdo
das regras de postura e de seguranga para edificagdes.

Fonte: Farias; Debs; Dias, 2018, p. 30.

Embora o direito de real de laje tenha sido criado como um instrumento de regularizacéo
fundiéria, as criticas a respeito desse instinto persistem, em diversas discussdes de juristas e
autores. No entanto, Oliveira (2017) encontra-se dentre esses, cujas opinides estdo vinculadas
a sua natureza juridica e sobre assuntos pertinentes ao direito de laje ser ou ndo direito real.
Dias e Mafra (2018) consideram que o direito de laje é uma nova forma de regulamentar os
direitos reais sobre coisa alheia, enquanto Albuquerque Janior (2017) supde que o direito de

laje pertence as modalidades do direito a superficie.

3.4 Natureza juridica

Do ponto de vista do direito, considera-se que a natureza juridica tem como intuito
elucidar, classificar um instituto, um principio e suas caracteristicas no mundo dos fatos dentro
do &mbito juridico (Tié, 2022). Dessa forma, ao se estabelecer o significado da natureza juridica
de um certo instituto, descreve-se a sua conjuntura, analisam-se as suas caracteristicas, de tal
maneira que, ao se delimitar a natureza juridica de uma determinada categoria, estara definido
0 seu posicionamento na esfera juridica, levando-se em conta os seus resultados. (Farias; Debs;
Dias, 2018).

De igual modo, observa-se outros institutos do direito devidamente expressos no sistema
juridico brasileiro, referentes a posse, propriedade, casamento, familias, bens, cujas
peculiaridades e especificacdes sdo diferentemente tipificados. Em anlise as caracteristicas de

determinado instituto, sua natureza juridica sera definida e classificada na categoria adequada.
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No que se refere a natureza juridica do Direito de Laje, opinides contraditorias dividem
a doutrina, no entanto, o legislador definiu sua natureza juridica e seus efeitos a partir da
insercdo do Direito de Laje no rol dos direitos reais pelo legislador, tendo como base a Lei N°
13.465/17, promovendo alteracdes no art. 1.225 do Cddigo Civil e incluindo os Arts. 1.150-A
a 1.150-E.

Sobre a natureza juridica, os doutrinadores Cristiano Chaves de Farias, Martha EI Debs

e Wagner Inacio Dias discorrem sobre o direito real de laje:

Em defesa da natureza de direito real sobre coisa propria, poder-se-ia centralizar a
compreensdo do tema no fato de que o direito de laje é autbnomo e independente em
relagdo a propriedade do imovel originariamente construido, inclusive gerando uma
matricula propria em cartorio, desatrelada do registro da propriedade. Mais ainda: a
laje tem funcionalidade propria, inclusive com acesso auténomo, distinto daquele
outro da construcdo-base. Perlustrando esse caminho, entdo, vem se vislumbrando
uma autonomia do direito de laje, ndo se enfeixando no conceito de direito real sobre
coisa alheia (Farias; Debs; Dias, 2018, p. 57-58).

Fiuza e Couto consideram a laje como espécie de direito real sobre coisa propria:

A nosso ver, o direito de laje ndo é um direito real sobre coisa alheia, nos moldes dos
demais direitos reais desta natureza previstos na legislacéo civil. O direito de laje é
uma nova forma de direito de propriedade, que tem a mesma autonomia e perenidade
que a propriedade edilicia. Uma vez instituido o regime de direito de propriedade de
laje sobre 0 imdvel, este regime perdurara até a sua extin¢ao, que ocorrera nas mesmas
hipoteses da propriedade edilicia (Fiuza; Couto, 2017, p. 6).

Além disso, os referidos autores, com o intuito de facilitar a interpretacédo do direito de
laje, tornando-o mais adequado a sua finalidade, sugerem utilizar a terminologia direito de
propriedade de laje.

Segundo a Doutora Patricia André de Camargo Ferraz, o chamado “DPL” (direito de

propriedade de laje), trata-se de:

Nova modalidade de direito de propriedade, sujeito as limita¢cdes ordinarias do
sistema juridico e a vontade dos demais titulares dos direitos de propriedade
incidentes sobre o mesmo prédio. [..]. No mais, compreendem os poderes
caracteristicos do dominio (Ferraz, 2018, p. 50).

Fica assim evidente que, conforme os autores supracitados, bem como para grande parte
da doutrina, o direito de laje é um direito real sobre coisa propria.
De outra forma, outros doutrinadores pensam de maneira diversa. Como exemplo disso,

o Ilustre Doutor Pablo Stolze afirma: “[...] assim como a superficie, o direito real de laje tem
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uma natureza derivada, ou seja, decorre da propriedade originaria, se esta for irregular, €
juridicamente impossivel a abertura de matricula propria”. (Stolze, 2017, p. 57).

Diante deste posicionamento do Juiz Pablo Stolze, € possivel notar que os efeitos
atribuidos a laje sdo nitidamente aqueles atribuidos ao direito de propriedade, como, por
exemplo, a possibilidade de abertura de matricula isolada para a laje.

Sublinhe-se, por oportuno, que o legislador define no caput do art. 1510-A do Cddigo
Civil, que “O proprietario de uma construgao-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” (Brasil, 2002). Ademais, estabelece no § 3° do mesmo artigo, que “os
titulares da laje, unidade imobiliéria autbnoma constituida em matricula propria, poderdo dela
usar, gozar e dispor” (Brasil, 2002). Como se nota, analisando os dispositivos, observa-se que
o legislador determinou que o direito de laje advém da cessédo do titular da construcdo-base e
exige abertura de matricula propria.

Portanto, a partir das consideragfes acima, evidencia-se que, parte da doutrina
argumenta com base no § 3° do art.1.510-A da Lei fundiaria, que o direito de laje € na verdade
direito de propriedade sobre coisa propria, haja vista, suas caracteristicas de autdbnomo,
independente, e de natureza ilimitada. Isso porque se trata de unidades imobiliérias distintas,
com registo individual, que devido a sua natureza juridica permitem aos proprietarios usar,
usufruir e dispor do seu imovel.

Por outro lado, aqueles que enquadram o direito de laje como um direito real sobre coisa
alheia, com fulcro no 86° do art.1.510-A da Lei 13.465 de 2017, consideram o direito real de
laje como um desdobramento do direito a superficie, visto que, para haver a cessdo da laje, ou
a construcdo da laje, exige-se autorizacdo do proprietario da construcéo base, bem como dos
demais lajearios. Sendo assim, partindo da premissa de que o direito de laje seria um acessorio,
pois ndo existiria sem o direito de propriedade, uma parcela da doutrina reconhece a laje como
um direito real sobre coisa alheia, pertencente ao rol dos direitos reais de uso e fruicdo com
natureza juridica limitada.

Apesar de haver opinides em discordancia de renomados doutrinadores, entende-se que
o direito real de laje se enquadra na classe dos direitos reais sobre coisa propria, acompanhando

assim, o entendimento da maior parte da doutrina.
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3.5 Direito de laje e direito real de superficie: diferencas e ssmelhancas

O direito real de laje pode ser considerado um instituto peculiar com requisitos e efeitos
especificos e, em razdo disso, ndo deve ser confundido com o direito de superficie, cuja previsdo
encontra-se expressa no art. 1.369, dentre outros do Codigo Civil de 2002. Esta sujeito a
gratuidade ou a dispéndios, conforme previsto nos arts. 1.225, 1l e 1.369 a 1.377 do Cddigo
Civil de 2002, determinando-se a obediéncia ao prazo estabelecido. (Venosa, 2013).

Ao criar o instituto, o legislador teve como intuito regularizar uma situacéo rotineira
para diversas familias brasileiras, em especial as pertencentes a populacéo de baixa renda, visto
que € bastante comum um proprietario de determinado imdvel alienar a terceiros o direito de
construir sobre a laje de sua edificacdo e tornar-se proprietario do que fora construido
independentemente da construcao que esta abaixo.

Conforme aponta o item 113 da Exposicdo de Motivos da Medida Provisoria 759/2016
a norma foi criada para atender “[...] ao propoésito de adequagdo do Direito a realidade
brasileira” (Brasil, 2016).

Faz-se ainda importante ressaltar que o direito real de laje ndo implica em situacdo de
condominio tradicional edilicio (edificacdo em sentido vertical), pois sdo institutos distintos. O
direito real de laje fica entre a superficie e a propriedade plena, entretanto hd grandes
particularidades.

No direito de superficie, definiu-se o impedimento da perenidade do direito de superficie
e a realizacdo de obras no subsolo, resguardando-se a condi¢do da inseparabilidade do objeto

da concessdo e, conforme avaliacdo de Venosa

Trata-se, como menciona a Lei, de uma concessdo que o proprietario faz a outrem,
para que se utilize de sua propriedade, tanto para construir como para plantar. O direito
de superficie depende de escritura publica para possibilitar o registro imobiliario
(Venosa, 2013, p. 443).

Na atualidade, observa-se que o direito real de laje guarda expressiva similitude ao
direito real de superficie, sendo que nesses dois ramos do direito, ndo ha consentimento ao
acesso do proprietario do solo a obra edificada sobre 0 mesmo, tratando-se de direito real
distinto, conforme os Arts. 1370 e 1510-A do Caodigo Civil. Faz-se importante apontar que 0s
dois direitos (superficie e de laje) sdo passiveis de transmissdo a terceiros, de acordo com 0s
arts. 1.372 e 0 § 3°do Art. 1.510-A. Em conformidade com os arts. 1.373 e 1.510-D, a alienagéo
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dos direitos estard sujeita ao direito de preferéncia em circunstancias iguais. (Carmona;
Oliveira, 2017).

No aspecto das distingdes entre os dois institutos, percebe-se a existéncia de artigos
especificos no Cddigo Civil brasileiro de 2002 para cada um desses direitos, ou seja, 0 art.
1.510-A e os seguintes e, posteriormente, o artigo 1.369 e os que se seguem, disciplinam o
direito de superficie, ao passo que o direito real de laje se encontra disposto a partir do art.
1.510-A e seguintes do codigo civil. Além disso, observam-se, ainda, claras evidéncias de
diferenciacéo entre o direito de laje e o direito de superficie, tendo em vista que o de superficie
é considerado como uma construcdo ou plantacdo, de forma independente da propriedade do
solo, no entanto, consideram-se as edificacfes concernentes ao mesmo bem imdvel. Em
contrapartida no direito real de laje, a construcdo-base, sdo unidades independentes e
autdbnomas, inclusive com acesso autdbnomo.

De acordo com Carmona e Oliveira (2017), o direito real de laje oportuniza a abertura
de uma matricula autbnoma. J& no direito de superficie, possibilita-se o ato de registro
consignado por escrito na matricula do imovel do proprietario-concedente, o que € facultado
expressamente pelo art. 167, inciso I, item 39 da Lei n° 6.015 de 1973. Assim, o proprietario
pode resgatar o total dominio do terreno.

No direito de superficie, identifica-se a responsabilidade de o dono da obra ou da
plantacdo assumir os compromissos financeiros referentes ao imovel, conforme o art. 1.371 do
Cadigo Civil e, no direito de laje, cabe ao titular da laje o pagamento dos tributos e encargos
referentes a sua respectiva unidade autbnoma (Art. 1510-A, §2°, Codigo Civil). Conforme os
autores supracitados, identifica-se o carater provisorio do direito de superficie e, no direito de
laje, essa possibilidade deixa de ser temporaria. (Carmona; Oliveira, 2017).

No ambito urbano, o direito de superficie adquire o perfil de um instituto em que se
permite prazo indeterminado. Entretanto, se ndo houver um trato pré-determinado nesse
sentido, ha possibilidade de se romper o contrato, visto que se pode contestar a diferenca entre
indeterminado e perpétuo. Ja no direito de laje, a partir da transferéncia absoluta da propriedade
da laje, somente serd possivel o cancelamento do ato por falta do pagamento ajustado. E
importante destacar que o direito de laje designa o que concerne a laje e ndo ao solo,
diferentemente do direito de superficie, que permite o direito de se utilizar o solo, conforme
expressa a legislagdo no art. 21, § 3° da Lei N° 10.257 de 2001. (Carmona; Oliveira, 2017).

Mazzei (2007, p. 346) se refere a questdo da sobrelevacdo confirmando a sua
viabilidade, visto que se encontra expressa no Art. 21 §1°, da Lei N° 10.257, de 10 de julho de
2001 (Estatuto da Cidade), como se V€ a seguir.
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Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o direito de superficie do seu
terreno, por tempo determinado ou indeterminado, mediante escritura publica
registrada no cartdrio de registro de iméveis. § 1° O direito de superficie abrange o
direito de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco aéreo relativo ao terreno, na forma
estabelecida no contrato respectivo, atendida a legislagdo urbanistica (Brasil, 2001).

No tocante ao direito de propriedade, a laje estabelece nitida semelhanca com os
condominios, em especial com a modalidade do condominio edilicio e o urbano simples. Apesar
disso, ao se realizar uma analise mais detalhada a questdo que envolve os dois institutos,
verificam-se incontaveis distin¢des a serem estudadas.

Dessa forma, destaca-se que no direito de laje ndo hd uma atribuicdo de fracdo ideal do
terreno para o lajeério e tal previsdo esté disposta no Art. 21 da Lei n® 10.257, de 10 de julho
de 2001 em seu paragrafo 1°, conforme se segue: “§ 1° O direito de superficie abrange o direito
de utilizar o solo, o subsolo ou o espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no
contrato.

E sobremaneira relevante destacar que o instituto do direito real de laje foi instituido
com a finalidade de reduzir a burocracia para a regularizacdo de iméveis. Assim, a utilizacdo
deste direito ndo esta vinculada a obtencdo de lucro por parte das construtoras, como ocorre

com os condominios verticais.

3.6. Requisitos

Antes, porém, de se tratar dos requisitos, faz se necessario rememorar que o direito de
laje surgiu dentro do contexto da regularizacgao fundiaria, com o propésito de minorar ou mesmo
solucionar a crise habitacional presente no pais. (Albuguerque, 2022).

Correa (2008) recorda que, visando a compra e venda das lajes utilizadas como moradia
nas regides ocupadas pelas favelas, consta a realizacdo dessas transa¢des para sua efetivacdo
desde um periodo mais recuado no tempo, habitualmente utilizadas antes mesmo de a Lei ser
promulgada. Mesmo com tal direito assegurado pela Constitui¢cdo Federal, a autora considera
importante frisar que tais negociac6es ndo ocorriam sob a protecéo legal, visto que se efetuavam
a margem da regulamentacdo disposta nos instrumentos juridicos. Nesse sentido, essas
transacdes obedeciam apenas a regulamentacéo informal criada pelas proprias comunidades e
direcionadas pela Associacdo dos Moradores.

Assim sendo, a exposicdo de motivos para estabelecer o surgimento do novo regramento

indicou o direito de laje como capacitada ferramenta legal para normatizar a construcdo das



31

moradias erguidas sem o devido atendimento as regras urbanas, o que gerou desordenado e
confuso cenério nas cidades. Dessa forma, tal dispositivo legal veio para garantir o direito a
moradia adequada e, ainda, reverter as consequéncias negativas dessa situagao.

Observa-se que a exposicdo de motivos da MP N° 759/2016 (Brasil, 2016),
posteriormente alterada para a Lei N° 13.465, de 11 de julho de 2017 (Brasil, 2017) dispbe
que:

7. Demais disso, o crescimento muitas vezes desordenado dos grandes centros urbanos
e a explosdo demografica brasileira em curto espaco de tempo vem causando diversos
problemas estruturais que, por falta de regramento juridico especifico sobre
determinados temas, ou mesmo por desconformidade entre as normas existentes e a
realidade fética dos tempos hodiernos, ndo apenas impedem a concretizacéo do direito
social a moradia, como ainda produzem efeitos reflexos negativos em matéria de
ordenamento territorial, mobilidade, meio ambiente e até mesmo salde publica.

113. VI - SOBRE O DIREITO REAL DE LAJE. Em reforgo ao propdsito de
adequacdo do Direito a realidade brasileira, marcada pela profusdo de edificacoes
sobrepostas, o texto prevé a criacdo do direito real de laje.

114. Por meio deste novo direito real, abre-se a possibilidade de se instituir unidade
imobilidria autdnoma, inclusive sob perspectiva registral, no espago aéreo ou no
subsolo de terrenos publicos ou privados, desde que esta apresente acesso exclusivo.
Tudo para que ndo se confunda com as situagdes de condominio.

115. O direito de laje ndo enseja a criacdo de co-dominio sobre o solo ou sobre as
edificagBes j& existentes. Trata-se de mecanismo eficiente para a regularizacdo
fundiaria de favelas (Brasil, 2016).

Blaskesi (2018, p. 77) explica:

Este direito real enquadra ocupacBes ordenadas, desordenadas, clandestinas,
irregulares, como condominios, loteamentos e incorporacdes ilegais. A regularizacdo
poderd ser aplicada, ainda, em imdveis situados na zona rural, desde que o nucleo
informal tenha ocupacéo e destinacdo urbana (Blaskesi, 2018, p. 77).

O regramento do direito real de laje encontra-se previsto entre os artigos 1510-A e 1510-

E do Cddigo Civil brasileiro (Brasil, 2002), conforme citado a seguir:

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcdo-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.

§ 120 direito real de laje contempla 0 espaco aéreo ou o subsolo de terrenos publicos
ou privados, tomados em projecdo vertical, como unidade imobiliaria autbnoma, ndo
contemplando as demais areas edificadas ou ndo pertencentes ao proprietario da
construgdo-base.

§ 220 titular do direito real de laje respondera pelos encargos e tributos que incidirem
sobre a sua unidade.

§ 3 2Os titulares da laje, unidade imobiliaria autbnoma constituida em matricula
propria, poderdo dela usar, gozar e dispor.

8§ 4 %A instituicdo do direito real de laje ndo implica a atribuicéo de frag&o ideal de
terreno ao titular da laje ou a participacao proporcional em areas ja edificadas.

8 5 20s Municipios e o Distrito Federal poderdo dispor sobre posturas edilicias e
urbanisticas associadas ao direito real de laje.

8 6 20 titular da laje podera ceder a superficie de sua construcdo para a instituicao de
um sucessivo direito real de laje, desde que haja autorizagdo expressa dos titulares da
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construcdo-base e das demais lajes, respeitadas as posturas edilicias e urbanisticas
vigentes.

Art. 1.510-B. E expressamente vedado ao titular da laje prejudicar com obras novas
ou com falta de reparacdo a seguranga, a linha arquitetdnica ou o arranjo estético do
edificio, observadas as posturas previstas em legislacao local.

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 servicos de interesse
comum serao partilhadas entre o proprietario da construcdo-base e o titular da laje, na
proporc¢do que venha a ser estipulada em contrato.

§ 1 9S40 partes que servem a todo o edificio:

I - os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes restantes que
constituam a estrutura do prédio;

Il - o telhado ou os terracos de cobertura, ainda que destinados ao uso exclusivo do
titular da laje;

111 - as instalacBes gerais de &gua, esgoto, eletricidade, aquecimento, ar condicionado,
gés, comunicacgdes e semelhantes que sirvam a todo o edificio; e

IV - em geral, as coisas que sejam afetadas ao uso de todo o edificio.

§ 2 °F assegurado, em qualquer caso, o direito de qualquer interessado em promover
reparacOes urgentes na constru¢do na forma do pardgrafo Unico do art. 249 deste
Cadigo.

Art. 1.510-D. Em caso de alienacdo de qualquer das unidades sobrepostas, terdo
direito de preferéncia, em igualdade de condi¢cGes com terceiros, os titulares da
construgdo-base e da laje, nessa ordem, que serdo cientificados por escrito para que se
manifestem no prazo de trinta dias, salvo se o contrato dispuser de modo diverso.

8 1 2O titular da construcdo-base ou da laje a quem néo se der conhecimento da
alienacédo poderd, mediante depdsito do respectivo prego, haver para si a parte alienada
a terceiros, se o requerer no prazo decadencial de cento e oitenta dias, contado da data
de alienacdo.

§ 2 2Se houver mais de uma laje, terd preferéncia, sucessivamente, o titular das lajes
ascendentes e o titular das lajes descendentes, assegurada a prioridade para a laje mais
préxima a unidade sobreposta a ser alienada.

Art. 1.510-E. A ruina da construcdo-base implica extingdo do direito real de laje,
salvo:

| - se este tiver sido instituido sobre o subsolo;

Il - se a construgdo-base for reconstruida no prazo de 5 (cinco) anos.

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo nao afasta o direito a eventual reparacao civil
contra o culpado pela ruina (Brasil, 2002).

De acordo com os dispositivos acima, para a instituicdo do direito real de laje, é
obrigatdrio que a construgdo-base tenha registro, que as unidades sejam autdbnomas e de titulares
distintos e atenda as posturas do municipio para construcéo.

No entanto, considerando o cenario de ocupacdes desordenadas, clandestinas e
irregulares, em comparacdo com 0s requisitos acima mencionados, percebe-se legislacéo
incoerente com a realidade social a qual se destina a lei. Neste contexto, verifica-se que as
moradias ndo preenchem os requisitos exigidos por lei, tais como registro publico do imdvel

base, e obediéncia das posturas do municipio.
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3.6.1 Dos requisitos legais e da realidade social a que se destina o direito real de laje

Em se tratando dos requisitos, a doutrina emitiu incontaveis criticas, no entanto, para o
presente estudo, destaca-se a exigéncia do registro imobiliario do imével base e a obediéncia
aos requisitos urbanisticos do municipio como os principais obstaculos para a efetivacao desse
novo direito.

Conforme se afere do Art. 1.510-A, “O proprietario de uma constru¢do-base podera
ceder a superficie superior ou inferior de sua construcao a fim de que o titular da laje mantenha
unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo” (Brasil, 2002).

Da expressdo “o proprietario de uma construgdo-base”, pode-se entender como
obrigatorio o direito de propriedade sob uma construcéo base. No entanto, se tal expressdo for
considerada na pratica, depreende-se que o direito real de laje somente pode ser instituido sobre
ou sob o solo de uma construcdo previamente regularizada, ou seja, a construcdo-base deve
estar descrita na matricula do imovel para que, a partir dessa premissa, a nova matricula seja
aberta. (Filza; Couto, 2017).

A esse respeito, Marco Aurélio Bezerra de Melo expde sua frustracdo diante do
estabelecido pelo legislador, visto que tal redacdo do direito real de laje corre o risco de nao
disponibilizar a regularizacdo fundiaria de forma eficiente, j& que no mundo dos fatos é o
possuidor e ndo o proprietario da construcdo-base que cede a titulo gratuito ou oneroso a posse
sobre ou sob a laje. (Melo, 2021).

A exigéncia do registro publico do imovel base soa com acentuada estranheza, ja que a
Lei considerada como “eficiente mecanismo de regularizagdo fundidria” aparentemente nao se
preocupou com a realidade social das comunidades ao determinar o registro da construcéo-base
como um requisito para se instituir o direito real de laje.

Dessa forma, pelo que se depreende do artigo, fica evidente que ndo se trata de uma Lei
adequada, ordenada e direta para disciplinar as inumeras edificacdes construidas ilegalmente

no pais. Nas palavras de Andrade (2020):

A regulamentacdo inicial acabou restringindo a abrangéncia social almejada para a
laje, ficando adstrita aqueles imdveis nos quais ha uma regularidade legal e fiscal
prévia. Em outras palavras, a sua aplicacdo pratica se limita a quem ja possui uma
propriedade formal (um contrassenso com a situacao dos assentamentos informais que
estdo na preméncia de regularizacdo), prevalecendo o atendimento dos interesses do
mercado imobiliario, de agentes bancarios e da arrecadacdo de impostos e tributos
pelo Municipio, frente a protecdo da moradia (Andrade, 2020, p. 221).
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Para Melo (2021), se uma solucdo que beneficie aos que necessitam deste direito ndo
for efetivada de modo coerente com os desafios de suas existéncias, 0 vinculo existente entre
os moradores sera de cunho obrigacional e as negociac@es dependerdo da boa-fé entre as partes.
Dessa forma, ndo havera o usufruto de uma Lei que possibilita a seguranca juridica de tais
transacOes e pode se tornar necessario obter o registro da venda por meio da Associagdo de
Moradores.

Em que pese o legislador ter positivado o direito real de laje, como um mecanismo
juridico com a finalidade de garantir o direito a moradia, as criticas doutrinarias observam que
a nova legislacdo aponta um caminho diverso do pretendido. Nesse sentido, Andrade (2022),
assevera que na realidade existem 02 tipos de direito de laje contraditérios, o de fato, vivenciado
nas areas favelizadas e o formal, que corresponde as exigéncias do mercado imobiliario.

Ademais, determina o paragrafo 5° do artigo 1.510-A, do Cadigo Civil (Brasil, 2002),
que os Municipios e Distrito Federal poderdo dispor sobre posturas edilicias e urbanisticas
associadas ao direito de laje.

No entender de Fiuza e Couto, no que concerne aos artigos 1.510-A e 85° do Codigo
Civil,

Parece 16gico que para se constituir direito de laje, deva-se (i) estar regularmente
averbada a construcdo na matricula do imovel e (ii) existir alvara de construcdo
aprovado referente a edificacdo a ser realizada sobre a j& existente ou algum outro
documento do ente puablico certificando que existe potencial construtivo.
Entendimento diverso implicaria na constituicdo de um direito real que teria objeto

ilicito (construcéo proibida), ferindo o art. 104, inciso Il, do Cddigo Civil (Filza;
Couto, 2017, p. 14).

Em anélise a sua pesquisa sobre o direito de laje nas comunidades como Rio das Pedras,
Claudia Franco Correa compartilna seus apontamentos sobre as regras da construcao
pertinentes a essa localidade, relatando que as edificagOes ndo se encontram ajustadas conforme
as técnicas e conhecimentos relativos a engenharia e/ou arquitetura, em areas reservadas
oficialmente, para a edificacdo de habita¢Ges urbanisticas, onde € cobrado o imposto territorial
urbano (IPTU). (Correa, 2008).

Para Marco Antonio de Oliveira Camargo,

[...] aautorizagdo da municipalidade parece ser necessaria e de realizagdo obrigatoria,
ainda antes da conclusdo formal do direito junto ao registro imobiliario, pois é do
Municipio a competéncia para regulamentar o uso da propriedade territorial urbana,
sendo possivel a existéncia de eventual proibicdo expressa de constitui¢do deste tipo
de direito real sobre imével, com fundamento no interesse da preservacdo de um
menor adensamento do uso do solo urbano (Camargo, 2017, ndo paginado).
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Nessa conjuntura, a legislacdo acrescentou expressamente no artigo 1.510-B, que o
titular da laje ndo podera prejudicar a estética da edificacdo com novas obras ou reformas, e

ainda devera respeitar o regramento da legislacdo da localidade.

Art. 1.510-B é expressamente vedado ao titular da laje prejudicar com obras novas ou
com falta de reparacdo a seguranca, a linha arquitetdnica ou o arranjo estético do
edificio, observadas as posturas previstas em legislacéo local (Brasil, 2002).

Porém, observando o texto legal e a realidade social para a qual a legislacdo foi
destinada, percebe-se que ha uma contradicdo, tendo em vista que a Lei da laje foi editada para
regular uma situacdo que existe no pais ha décadas. Portanto, é notorio que essas edificaces
ndo guardam nenhuma relagdo com as normas da construcéo civil, arquiteténica, tampouco com
o0 regramento municipal. Dadas as ocupages clandestinas e informais nas favelas, mediante a
falta de servigos bésicos, preocupacfes com adequacdes juridicas e estéticas das moradias
mostram-se irrelevantes.

Desde modo, diante da exigéncia para que se faca o cumprimento das normas
urbanisticas e edilicias, tendo em vista as moradias edificadas antes da Lei 13.465/17, sem a
existéncia de regramento sobre o direito de laje, a Lei se mostra contraditoria a realidade social,
principalmente em areas em comunidades carentes.

No que tange a forma de instituicdo do direito real de laje, a legislacdo foi silente e ndo
dispds como devera ocorrer. Assim, segundo a legislacao, deve-se seguir os moldes do Art. 108
do Cddigo Civil brasileiro:

Art. 108. N&o dispondo a Lei em contrario, a escritura pdblica é essencial a validade
dos negdcios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificagdo ou
rentincia de direitos reais sobre imoéveis de valor superior a trinta vezes o maior salario
minimo vigente no Pais (Brasil, 2002).

Nesse ponto, ndo houve discussdes significativas e a maioria dos doutrinadores chamam
a atencdo para a exigéncia de ser feita por escritura publica caso o valor do direito de laje
ultrapasse trinta salarios minimos, sendo podera ser realizada por instrumento particular.

Em relacéo ao registro imobiliario do direito de laje, a Lei 13.465/17 inseriu o paragrafo

9° no artigo 176 da Lei N° 6.015/73, que dispde sobre os registros publicos do direito de laje.

Art. 176 [...]

§ 9 Alinstituicdo do direito real de laje ocorrera por meio da abertura de uma matricula
prépria no registro de imdveis e por meio da averbacdo desse fato na matricula da
construgdo-base e nas matriculas de lajes anteriores, com remissdo reciproca (Brasil,
1973).
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Assim sendo, a luz da Lei 13.465/17, teoricamente, parece ser bem simples o
procedimento para se instituir o direito real de laje. Por esse angulo, partindo-se do pressuposto
que o imdvel base tenha matricula, o proprietario do imovel podera ceder gratuitamente ou de
forma onerosa a superficie superior ou inferior da sua construcéo-base, respeitando o disposto
no Art. 108 do Cadigo Civil. Dessa forma, superada essa parte, o titulo sera levado ao cartorio
de registro de imoveis para que seja aberta a matricula propria referente a laje e a averbacéo
dessa construcdo na matricula das construcfes-base.

Como nem tudo que parece é, a doutrina pontua algumas observac6es do ponto de vista
pratico, acerca do procedimento de registro da laje e suas peculiaridades.

Tendo como finalidade regulamentar a unidade superior ou inferior do imovel base, séo
indispensaveis o registro do contrato, a averbacdo da construcdo nova na matricula do imovel,
e posteriormente a abertura da matricula para a laje. Além disso, faz-se necessario atender
também aos mesmos requisitos registrais dos outros direitos reais, como a venda, a doacao e
outros, ja que também se trata de um direito real. Dessa forma, livra-se da possibilidade de uma
nota devolutiva que ocasione algum embaraco ou impedimento da averbacdo do titulo.
(Blaskesi, 2018).

Em elucidacdo ao que se trata a duvida registral, Blaskesi explana:

Uma vez apresentada toda a documentacdo exigida e cumpridas, na visdo do
requerente todas as formalidades da Lei, e impugnando o registrador o feito, podera
ser, entdo, suscitada a divida, ao préprio oficial, o que ocasionara a remessa da
documentacdo para a analise do juiz, que podera, por sentenca, julgar improcedente a
duvida, determinando o registro. Sendo a sentenca procedente, significaré que ndo ha
0 preenchimento dos requisitos para o registro (Blaskesi, 2018, p. 45).

Assim, apresentadas as defesas cabiveis e sanadas todas as davidas, o registro sera feito,
caso contrario podera ser enviado para o juiz decidir a demanda.

Ante todo o exposto, é notério que alguns requisitos legais da referida Lei, ndo
coadunam com a realidade para o qual o direito de laje foi criado, deixando nitida a presenca
de uma lacuna entre a realidade fatica e a legislacdo, que, provavelmente, serd preenchida a
medida que novas demandas chegarem aos registradores de imdveis e, em seguida, ao judiciario

para serem analisadas.
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4. DIREITO DE LAJE E O PLANO DIRETOR DA CIDADE DE MARIANA

Uma das cidades histdricas mais importantes do pais, Mariana é uma cidade mineira do
século XVII que nasceu em 16 de julho de 1696, quando os Bandeirantes Paulistas, liderados
por Fernandes Furtado de Mendonga, descobriram ouro em um rio nomeado de Ribeirdo Nossa
Senhora do Carmo. (Prefeitura De Mariana, 2023).

Nas margens desse rio, no ano de 1711, nasceu o primeiro arraial, chamado Arraial
Ribeirdo do Carmo, que mais tarde tornou-se a primeira vila de Minas, denominada Vila do
Ribeirdo de Nossa Senhora do Carmo. Em 1745 o povoado ganhou status de cidade, recebendo
0 nome de Mariana, em homenagem & esposa de D. Jodo V, a Rainha Maria Ana da Austria.
(Prefeitura De Mariana, 2023).

A primeira Diocese mineira foi estabelecida em Mariana e também foi a primeira cidade
planejada de Minas. E ainda pioneira no setor de comunicagao, pois em 1730 abriu a primeira
agéncia dos correios do estado. Por estes, dentre outros motivos, Mariana ostenta o titulo de
“primaz de Minas”. (Prefeitura De Mariana, 2023).

A cidade se depara com um contraste arquitetbnico entre o centro histdrico de arte
barroca do século XVII e as demais regiGes da cidade, evidenciadas pelo crescimento
desordenado, sobretudo advindo da atividade mineraria. Tal crescimento € marcado por
ocupacdes irregulares, o que ndo foram acompanhadas em infraestrutura e planejamento pelo

poder publico.

4.1 O plano diretor de Mariana sob a perspectiva do direito real de laje.

Conforme dados oficiais da Prefeitura Municipal, foram catalogadas no ano de 2022,

mais de trés mil imdveis que compdem nucleos informais.

4.1.2 Plano diretor de Mariana a luz da regularizacéo fundiaria

Primeiramente, antes de abordar o estudo acerca do plano diretor municipal, é mister

destacar em que ele consiste, e qual o objetivo das cidades em se criar um plano diretor.
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A Lei Federal n.° 10.257/2001, também conhecida como Estatuto da Cidade, surgiu com
0 objetivo de regulamentar os artigos 182 e 183 do Capitulo da Politica Urbana da Constituicdo
Federal.

O Estatuto da Cidade determina normas e diretrizes gerais que regulam a politica urbana
e facilita o dialogo entre os aspectos fisicos/territoriais e 0s objetivos sociais, econémicos e
ambientais das cidades. De acordo com o art. 39 do Estatuto da Cidade, o plano diretor é “o
instrumento basico da politica de desenvolvimento e expansao urbana”. A referida Lei traz a
obrigatoriedade do plano diretor para as cidades com mais de 20 mil habitantes, como € o caso
de Mariana, e ainda estabelece que a revisao do plano diretor deve ser realizada pelo menos a
cada dez anos.

Assim, dada a sua obrigatoriedade, de acordo com a Lei Orgéanica Municipal, o Plano
Diretor da cidade de Mariana encontra-se disposto na Lei complementar 016/2004, reeditado
apos as alteracbes dadas pela Lei nimero 026/2005 e a 143/2014.

Analisando o plano diretor municipal, constata-se que ele foi elaborado no ano de 2004
e suas alteracdes foram realizadas no ano de 2005 e 2014, portanto, antes da legislacdo de
regularizacdo fundiaria prevista na Lei n.° 13.465/2017, que cuidou da regulamentacéo da laje.

O poder legislador nominou, no art. 93, o programa de regularizacdo fundiaria como
"Mariana Legal", definindo a moradia como sendo o imdvel destinado a habitacdo que
apresente condicOes dignas de moradia, e considerou a populacdo de baixa renda aquela cuja
renda familiar dos moradores nao ultrapasse a trés salarios minimos.

De acordo com a legislacdo, o programa se constitui por um conjunto de acdes e
intervencdes publicas realizadas em &reas ocupadas de forma irregular ou clandestina, com o
objetivo de garantir moradia e posse para a populacdo de baixa renda. O programa Mariana
Legal é composto por trés fases: planejamento urbanistico, titularizacdo imobiliaria e
regulamentacdo das construcdes. Uma das etapas do programa consiste em realizar o
levantamento da situacéo juridica fundiéria, a fim de verificar a situacéo real do imovel junto
ao Cartorio de Registro de imdvel, alem identificar os instrumentos de titulacdo imobiliaria que
serdo utilizados. (Prefeitura de Mariana, 2023).

E importante ressaltar que a legislagio prevé que o planejamento urbanistico devera
atender alguns critérios dentre os quais se destacam a flexibilizacdo dos pardmetros urbanisticos
sempre que necessario e a adequacao do projeto do loteamento ao modelo de ocupacdes
existentes a fim de evitar intervengdes urbanisticas desnecessérias, além da isencdo do ITBI
para os imoveis objeto do programa, bem como, isencdo do IPTU para proprietarios que

aderirem voluntariamente ao programa regularizando sua construcao.
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Contudo, ao analisar o plano diretor de Mariana, observa-se que no Municipio existe 0
Programa de Regularizacdo Fundiaria, denominado “Mariana Legal”. O programa tem o
objetivo de tracar acGes a fim de garantir a moradia e posse segura principalmente para a
populacéo de baixa renda, porém, ndo foram verificou-se dispositivos que abordavam questfes

relacionadas a regularizacao das lajes, conforme previsto no Codigo Civil.

4.2 Analise da compatibilidade do plano diretor de Mariana e o direito real de laje

Para andlise da tematica foi solicitado no setor de cadastro imobiliario da prefeitura
municipal de Mariana informacdes sobre quantos imoveis aproximadamente se encontravam
em situacdo irregular e clandestina no Municipio, conforme disposto no ANEXO A. Segundo
a Prefeitura Municipal, cerca de mais de trés mil habitacbes compdem os ndcleos informais
urbanos pendentes de regularizacao.

Ademais, foi realizada consulta no cartorio de imoveis desta comarca, conforme consta
no ANEXO B. Nesta consulta, segundo o CRI foi protocolado apenas um requerimento de
Usucapido extrajudicial do Direito de Laje no ano de 2019. Nesta consulta, verificou-se que
desde o0 ano de 2017, ano em que foi sancionada a lei 13.465/17, que versa sobre o Direito Real
de Laje, o Unico pedido de instituicdo desse direito, foi realizado pelo mecanismo da usucapido.

Neste diapasdo, desatacam-se alguns pontos controversos da Lei Municipal que
inviabilizam a regularizacéo da laje. Deste modo, vale ressaltar que o plano diretor municipal
é do ano de 2004, e suas alteracdes foram realizadas em 2005, 2014 e 2015, portanto ndo
apresenta nenhum dispositivo em conformidade com o novo direito real.

Outro ponto, do plano diretor que merece destaque, prevé que titulacdo imobiliaria das
areas objeto de regularizacdo fundiaria deverd seguir algumas etapas, dentre elas, a
identificagdo dos instrumentos a serem utilizados.

Nesse sentido, o art. 99, caput, o inciso IV e o paragrafo Gnico dispde que:

Art. 99. A titulacdo imobiliaria das &reas objeto do Programa Mariana Legal devera
seguir as seguintes etapas:

IV — identificacdo do instrumento de titulacdo a ser utilizado;

Paragrafo Unico. Sao instrumentos de titulagdo a que se refere o inciso IV do caput
deste artigo:

| — usucapido urbano, individual ou coletivo;

I — usucapido geral, individual ou coletivo;

111 — concessao de uso especial para fins de moradia;
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IV — concessdo do direito real de uso;
V — doag8o com encargo
(Prefeitura de Mariana, 2023).

Nota-se que o artigo supracitado nao dispde sobre a instituicdo direito real de laje como
um dos instrumentos de titulagdo imobiliaria das areas objeto do Programa Mariana Legal.

Da anélise da Lei Complementar n.° 156, de 18 de Dezembro de 2015, que trata da
Regularizacao de Parcelamentos do Solo e de Edificacfes Irregulares no Municipio de Mariana,
constata-se que o artigo 14 da referida Lei, em confronto com a realidade das moradias
irregulares, se mostra mais rigido do que o cddigo civil e ndo flexibiliza questdes relacionadas
a construcdes irregulares, edificadas pelo publico de baixa renda, visto que 0 municipio cobra
um valor por cada item da construcdo em desconformidade com as posturas edilicias

municipais, inviabilizando ou até mesmo desestimulando a regularizacdo da moradia.

Art. 14 - A regularizacdo de edificacdo sera onerosa e calculada de acordo com o tipo
de irregularidade e a classificacdo da edificacdo, exceto para 0s casos previstos nesta
Lei. § 1° - O valor a ser pago pela regularizacdo da edificacdo correspondera a soma
dos célculos referentes a cada tipo de irregularidade, de acordo com os critérios
definidos nesta Lei

§ 4° - Os imdveis construidos em desconformidade com a planta aprovada na
Prefeitura poderdo ser regularizados, desde que compensada financeiramente a favor
do Municipio cada uma das irregularidades encontradas. § 5° — Eventuais
irregularidades encontradas nos iméveis a serem regularizados e que estao sujeitos ao
direito de vizinhanca somente serdo regularizados se comprovadas pelo interessado
que a construgdo remonta a mais de ano e dia (BRASIL, 2015).

Diante do estudo das Leis municipais, € notorio que apesar de haver artigos que guardam
relacdo com a regularizacdo fundiaria, em momento algum se constatou relacdo com o direito
de laje ou algum tipo de flexibilizacdo do plano diretor no sentido de fomentar a regularizacédo
das lajes.

Por fim, é imperioso ressaltar que desde o ano 2017, quando foi publicada a Lei que
trata do Direito Real Laje, até o ano de 2022, ou seja, 05 anos ap0s a instituicdo da Lei, foi
registrado no Cartorio de Registro Imoéveis apenas um unico pedido de usucapido de direito de
laje, e ndo houve nenhum outro pedido de concessdo do direito de laje, ou até mesmo de
usucapiéo.

Diante todo o exposto, percebe-se que apesar de existir uma legislacdo especifica que
trata da regularizacao das lajes, a Lei n.° 13.465/17 conhecida como “Lei do Puxadinho”, a
cidade de Mariana ainda ndo possui nenhuma legislacdo que aborda a questdo da regularizagédo

dos “puxadinhos”, situagdo comum na cidade.
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5. CONCLUSAO

A presente pesquisa cientifica abordou a compatibilidade entre o direito real de laje e 0
plano diretor da cidade de Mariana/MG. Desta forma, buscou tracar um paralelo entre os
preceitos da “Lei do puxadinho” e a realidade social da cidade de Mariana.

Primeiramente foi realizado um breve estudo sobre como surgiu, evolugéo historica, e
0 conceito do direito a moradia a luz dos direitos humanos universais. Deste modo, concluiu-
se que a moradia conquistou o status de direito humano universal em 1945 e, no Brasil, apesar
de existir algumas leis esparsas, foi somente com o advento da emenda constitucional 026 de
2000, que a moradia se consagrou como um direito social, com previséo expressa no artigo 6°
da constituicdo federal. Assim, com o proposito de atender as demandas concernentes a
regularizacdo fundiaria, e efetivar o direito a moradia, a Medida Provisoria 759/2016 trouxe o
direito de laje, no pacote das medidas de regularizacdo fundiaria, como um instrumento de
regularizagdo fundiaria das comunidades.

Diante das propostas apresentadas, a medida provisoria foi alvo de incontaveis criticas
e debates doutrinarios, que culminou em mais de 700 emendas. Posteriormente, a medida
provisoria foi convertida na Lei 13.465/17, que inseriu a laje no rol dos direitos reais e alterou
outros dispositivos legais.

De um modo geral, as criticas abordaram questfes relacionadas a nomenclatura, a
natureza juridica e sobre os requisitos legais do instituto. Segundo a doutrina, o legislador ndo
levou em consideragdo que a lei do Puxadinho, foi criada para garantir o direito & moradia aos
mais necessitados. Sendo assim ao exigir que o imdvel base da construcdo tenha registro no
CRI, e ainda, deve respeitar as posturas edilicias e urbanisticas vigentes na cidade, nota-se que
a legislacdo nédo alcanca as habitacdes informais em ocupacdes clandestinas e irregulares.

Num segundo momento desta pesquisa, foi analisada a questdo das moradias irregulares
e clandestinas da cidade de Mariana e 0 plano diretor municipal sob a otica da “Lei do
Puxadinho”. Sobre esse aspecto verificou-se que na cidade de Mariana existem mais de trés
mil moradias informais, constatou-se também que apesar de ja existir uma legislacdo especifica
gue regulamenta a laje, no Cartério de Registro de Iméveis da Comarca, de 2017 até o ano de
2022, foi realizado apenas um requerimento para instituicdo do direito Real de Laje, por meio
do mecanismo da usucapido extrajudicial.

Nesse contexto, realizamos uma comparacdo entre plano diretor municipal e a lei que

regulamenta a laje, deste estudo, constatou-se que o plano diretor municipal é do ano de 2004,
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e suas alteragdes foram realizadas em 2005, 2014 e 2015, ao passo que o direito de laje foi
incluido no ordenamento juridico brasileiro em 2017, deste modo, a legislacdo municipal ndo
apresenta nenhum dispositivo em conformidade com o direito real de laje. Verificou-se que a
legislacdo municipal se mostra mais rigida do que o cddigo civil e ndo flexibiliza questdes
relacionadas a construcgdes clandestinas e irregulares, visto que o municipio cobra um valor por
cada item da construcdo em desconformidade com as posturas edilicias municipais,
inviabilizando ou até mesmo desestimulando a regularizacdo da moradia.

Mediante todo o exposto, considerando a analise comparativa entre o direito Real de
Laje e o Plano Diretor da Cidade de Mariana/MG, confirma-se a incompatibilidade entre as
duas legislacdes, de modo que existe uma lacuna, que exige ser preenchida, por meio de acGes
do poder pablico municipal, com o propdsito de tracar medidas, tais como, alterar, flexibilizar
a legislacao vigente ou até mesmo, criar uma legislacdo que vise suprir a presente demanda.

Por fim, considerando todos os dados levantados para este estudo, e analisando 0s
requisitos expressos dos artigos 1.510-A a 1.510-D do Cddigo Civil, observou-se, no que se
refere ao direito real de laje, a Lei 13.465/17 pode ndo conseguir atingir seus objetivos,

comprometendo sua eficécia, caso o imovel ndo atenda a todos os requisitos exigidos pela lei.
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ANEXO A — Levantamento de imdveis

PREFEITURA DE MARIANA
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA

Departamento de CADASTRO IMOBILIARIO

LEVANTAMENTO DE IMOVEIS - 2022

Levantamento estimado de nimerc de imdveis cadastracos no municipic de
Mariana — MG que formam nicleos informais urbanos. Esses imoveis eslo

dependenies da Reurb.

A(REURB} & 0 conjunte de medidas juridicas, uraanlsticas, ambienlais sociais
destinadss & incorporagan des niclecs urbznos informais ac ordenamenic
territorial urbano e a titulagdo do seus ocupanles.

Ntcleos informais urbanos
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Bairra Santa Clara: 676 imoveis

Bairro Santa Rita de Cassia: 391 imévels
Bairo Cartuxa: 110 imoveis

Bairro Santo Antdnio: 382 imaveis

Bairro S30 Gongala: 265 imovels

Bairo Rosario: 1091 imdévals

Bairra Moo Santana: 78 imavels

Bairro Cristal: 28 imévals

MNovo Harzonte: 444 imdvels

O numerc falal estimade de imoveis cadastrados em areas informais no
municizio de Mariana é de 3.463 iméveis.

All...em D8/11/2022

Cudastre Técnico Imobilidrio
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ANEXO B - Oficio

OFICIO/CRIMARIANA/MG/N® 109/2022

Mariana/MG, 15 de dezembro de 2022

Prezada Roseni Cardoso dos Santos Souza
{estudante do Curso de Direito da Universidade Federal de Ouro Preto — mafricula
16.5794)

Primeiramente agradecemos pela pergunia que nos deu a oporfunidade de
reafirnarmos nosso compromisso com a legalidade e a fransparéncia que norteiam
a atuacdo do Regisiro de Imdveis de Mariana.

Em resposta ao requerimento enviado referente a quantidade de registros
efetuados para a regularizag3o de direito real de laje, venho Ihe informar o sequinte:

Desde a vigéncia da Lei 13.465/2017, foi protocolado nesta Serventia, apensa um
requerimento de Usucapido exfrajudicial de Direito de Laje, protocolo de n®
111.089, registro efetuado no dia 190772019, sob o n® de matricula 17.955.

Sem mais para o momento, apresento meus préstimos de elevada estima e
consideragio.

Atenciosamente,

Shirley de Fatima Ferreira

Escrevente Substituta

reiz, i, et Mananahc ‘
31 35ETACTAF 31 §8433-5387 ' marianacri&vat zo.car br b
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