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RESUMO: O presente trabalho tem por escopo realizar urnedagem sobre o instituto do
Direito de Laje, figura ndo reconhecida pelo Ordesto Juridico Brasileiro, porém de
pratica comum nas grandes periferias e favelaceiogos urbanos brasileiros, perpassando
sobre a questdo do Registro Imobiliario das unisl@destituidas sobre aquelas previamente
estabelecidas sobre o solo, uma vez que a Lei0d5&.3 (Lei de Registros Publicos) nédo
permite o fracionamento sucessivo da propriedade.
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ABSTRACT: The scope of this work is an approach to achieee Itistitute of Law of
Flagstone, figure not recognized by Brazilian ldwt commonly practiceth large suburbs
and slums of Brazil's urban centers, passing omgtlestion of the Real Estate Registry of
units consisting of those previously establishedtto ground, since the law No. 6.015/73
(Public Registry’s Law in Brazil) does not permiicsessive fractionation of the property.
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1 INTRODUCAO

O presente trabalho tem por objetivo realizar ub@ma@agem sobre o tema da sub-habitacdo
nas cidades brasileiras, perpassando pela questBaaito de Laje, figura ndo reconhecida
em nosso Ordenamento Juridico, porém de praticarmmonas periferias e favelas dos grandes

centros urbanos do pais.
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O espaco urbano € um bem econdémico de relativasestasendo seu preco determinado pelo
cruzamento das curvas de procura e oferta, resioltanm patamar de valor inacessivel a
maioria da populacdo. Dessa forma, o nivel de reeda determinante absoluta na aquisicéo

dos melhores locais para habitacéo.

No Brasil, essa situagdo possui um agravante sustauma vez que nosso modelo de
desenvolvimento econdmico aprofundou o “fosso”esials classes sociais, resultando numa
altissima concentracéo de renda na mao de umaeditéda que, por esse motivo, tem acesso
absoluto aos terrenos de melhor localizacéo, detadoinfra-estrutura e relativo conforto.
Resta, assim, ao trabalhador de baixa renda eadwss) concentrar-se em posi¢cdes cada vez
mais periféricas na estrutura urbana, ocupandenesrlocalizados nas chamadas “bordas”

das cidades.

Esse processo de “periferizacédo”, aliado a faltgpalé@icas publicas eficazes, fez com que
grande parcela da populacdo fosse distanciada dasszcentrais das cidades e,
consequentemente, dos postos de trabalho, do dongos servigos publicos de melhor
qualidade, como a educacédo, saude e lazer, dangenora agrupamentos urbanos de

condicBes subumanas, popularmente conhecidos coralas.

Conforme expfe a autora Eloisa Petit Pinheirofraddavela tem a sua origem na Cidade do
Rio de Janeiro, com a ocupacao do Morro da Progidéno primeiro decénio do século XX,
por tropas do Exército Brasileiro, combatentes daoRa de Canudos, que apés a dispensa,
por n4o possuirem espaco para a moradia, ocupatado enorro. Florescendo neste local
espécie vegetal xerdfita, de caracteristicas gieslada existente na terra de Canudos,
denominada “Favela”, serviu a mesma como toponOp@ma O NOVO agrupamento
habitacional (2002, p. 151).

Benicio Schimidt e Ricardo Farre estimam que en2168rca de 40% da populacédo do Rio
de Janeiro, 45% da de Sao Paulo e 63% da de Reifara citar as maiores capitais, viviam

em assentamentos precarios: favelas e cortico86(J951).

Nestas cidades, ao fim da década de 70, inicicados 80, 0 modo dominante de aquisi¢éo
da propriedade urbana ndo se deu conforme as regtaBelecidas pelo Codigo Civil e
demais legislacdes pertinentes, ou seja, atravaegistro em Cartorio da circunscricdo do

imovel, mas sim por meio de invasdes urbanas.

Dessa forma, tais algomeragbes sdo marcadas pepmagéo juridicamente irregular. Em

grande parte dos casos, 0 morador € proprietdgnaspda construcdo onde reside, mas nao
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do terreno. Essas edificacdes podem ter sido adgsiatravés de compra (por meio de um
“Contrato de Gaveta”) ou constituidas pelo propmmrador, através do processo de

autoconstrucéo.

Neste sentido, a gedgrafa Arlete Moysés Rodrigestada a seguinte passagem de sua obra
(2003, p.40):

A favela surge da necessidade do onde e como nfeando é possivel comprar
uma casa pronta, hem terreno onde auto-consteuirse que buscar uma solucéo.
Para alguns essa solugéo é a favela. A favelaoéjagacéo de varios processos: da
expropriacdo dos pequenos proprietarios rurais sugarexploracéo da forca de
trabalho no campo, que conduz a sucessivas migragdal-urbana e também

urbana-urbana, principalmente de pequenas e mgdiasas grandes cidades. E
também produto do processo de empobrecimento daeclaabalhadora em seu
conjunto.

E nesse contexto que surge a figura da Laje (owadimo — como é popularmente
conhecida). Esse tipo de construcdo se caractpelzaedificacdo de um novo patamar as
moradias originalmente constituidas sobre o saduzindo assim o custo empregado na
obtencdo de uma residéncia, uma vez que o adcqeiméotnecessitara desembolsar valores na

aquisicao do terreno.

Devido ao pouco espaco dedicado ao lazer em bgwwpslares, ndo € incomum que 0S

moradores utilizem a laje como um espaco de diver8anaquele local onde as pessoas
celebrardo suas confraternizacdes, organizaraoaduos, festas e afins. A laje faz parte do
cotidiano de inumeras familias, pois é nesta esauinde desenvolvem suas relacdes afetivas

e de amizade.

A laje também pode ser utilizada como uma formaatescer o orgamento domestico, seja
pela venda, seja pelo aluguel da mesma. Assimbentid adquirido através do negdécio pode
ser empregado na realizacdo de melhorias na regsdé@n proprio vendedor. Todavia, como

ja dito, na maior parte dos casos, a laje é adgupor mero “Contrato de Gaveta”, ou até

mesmo sem a utilizacdo de qualquer instrumentdiqari

O Poder Publico nunca se preocupou com a moradgob@, mas, mesmo assim, um forte
comércio imobiliario estabeleceu-se dentro dasldéavberasileiras, que se desenvolve sem
nenhum tipo de regulamentac&o ou obediéncia aaselgr urbanismo. Destarte, € chegado o
momento dos 6rgdos administrativos buscarem umg&wnlpara a construgdo irregular e a

falta de moradias.



2 O DIREITO DE LAJE

O Direito de Laje, também associado ao Direito der8evacao, constitui uma modalidade
de Direito de Superficie, todavia, ao contrariocttado instituto, previsto no Caédigo Civil e
Estatuto das Cidades, o “puxadinho” nédo foi tutelpdlo Ordenamento Juridico Brasileiro,
existindo apenas de fato, no ambito das relacGatscadas nas comunidades carentes dos

grandes centros urbanos

A construcao de Lajes representa um fendbmeno @suoatriqueiro. Em qualquer favela ou
aglomerado populacional de baixa renda é possigelahzar a existéncia de unidades
habitacionais sobre aquelas previamente estabatesidbre o solo. No entanto, diante do
“siléncio legal” acerca desse Direito, seus habémivéem-se forcados a criar mecanismos
proprios, com o fito de estabelecer a posse e drdome cada familia sobre a sua moradia, o

gue s6 os afasta, cada vez mais, do sistema deléatgs instituido pelo Estado brasileiro.

Mencionado “direito” pode ser definido como a pb#siade de uma pessoa ceder a
superficie da sua construcéo, a fim de que tec@iossam sobre ela edificar outra unidade,
de titularidade distinta daquela primitivamente stdnida sobre o solo. Em outras palavras,
o morador da habitacdo inferior concede aquelepgetende estabelecer-se na laje, o direito

de construir sobre a sua moradia.

Partindo desse mesmo entendimento, Silvia Regindssempcdo Carbonari, em artigo
publicado no sitio do portal eletrénico Ambito diicd, define o Direito de Laje conforme as
diretrizes abaixo detalhadas (2008, p.1):

Para essas comunidades, o direito de laje refeemggoder de disposicdo que o
proprietario da construcdo tem sobre o espaco admediatamente superior a sua
construcdo, e que, pela cultura popular desenwluas favelas, lhe pertence por
direito.

Em relacdo ao Direito Comparado, o Direito de Layelhor representado na figura do
Direito de Sobrelevacédo, encontra sua origem ndgoddivil Suico, artigo 675, que dispde
sobre o Direito de Superficie:

Droit de Superficié

'Direito de Superficie. As construgdes e outras estruturas estabelecidas acima ou abaixo de um
imovel, ou unidas a ele de qualquer outra maneira duravel, pode ter um proprietario distinto, a
condicao de estarem inscritas como serviddes no Registro Imobiliario (traducéo livre).
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1. Les constructions et otres ouvrages établis @ssds ou au-dessous d’un fonds,
ou unis avec lui de quelque autre maniére durap&jvent avoir um propriétaire
distinct, a la condition d’étre inscrits comme strdes au registre foncier.

Na referida codificacéo, o Direito de Superficie@rtra-se previsto nos artigos 675 e 779 a
779, I, compreendendo uma area de serviddo ondssa® tem a faculdade de ter ou realizar
construgdes acima ou abaixo de um imovel. Dessaafoo beneficiario de tal direito pode
construir sobre determinado bem, sem necessarianaduiri-lo. Caso tal Direito seja
adquirido por mais de trinta anos e menos de navemove anos (limite temporal maximo),

ele podera ser Registrado no Cartério de Imoversaleenado ou gravado de Hipoteca.

O Ordenamento Portugués também previu o “Direito cdastruir sobre teto alheio”,
conforme se visualiza no artigo 1526° do Caodigal@iaquele pais, a saber:

Artigo 1526°

O direito a construir sobre teto alheio esta smjai disposicdes deste titulo e as
limitagbes impostas a constituicdo da propriedaatizdntal; levantado o edificio,
sdo aplicaveis as regras da propriedade horizopgssando o construtor a ser
conddmino das partes referidas no artigo 1421°

Cristiano Chaves e Nelson Rosenvald classificarDit@ito como uma espécie de Superficie
em segundo grau, na qual o superficiario estatiariaado, contratualmente, a transmitir a
um terceiro o direito de construir sobre o seu iehdtHaveria, pois, uma triparticdo de
propriedades autbnomas: a propriedade do solatutiErilade do concedente; a propriedade
da superficie, pertencente ao superficiario; eoprigdade da sobrelevacdo, que ingressaria
no patriménio do segundo concessionario (2009,2).42

Também para Ricardo de Lira Pereira, tal instittgpresenta uma forma de Direito de
Superficie em segundo grau. Nas palavras do caatw, tal figura consiste na possibilidade
do superficiario conceder a um segundo concessioadireito de construir sobre a sua

propriedade superficiaria (2002, p. 273).

Da mesma opinido compartilha Carlos Roberto Goesalao afirmar que apesar do Codigo
Civil Brasileiro ndo contemplar a possibilidadesigerficie em segundo grau, tais institutos
encontram-se previstos nos direitos franc@sé|évation)portugués e suices(perficie au
deuxieme degiée que consistem na concessao feita a terceiets,spperficiario, do direito
de construir sobre a sua propriedade, ou seja Eg1(2010, p. 445).

Em defesa do reconhecimento legal do Direito de,LajDefensoria Publica do Estado de
Sédo Paulo, em material veiculado no sitio elet@uic préprio 6rgao, afirma que “é licito ao

superficiario o direito de construir sobre a suappedade superficiaria”. Para citado 6rgao,
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no Brasil, pais assolado pela pobreza, onde fregiramte observamos tensfées sociais para
garantia do direito de moradia, é forgcosa a nozagfio do instituto ora em apreco, onde se
constréi no plano inferior e vende-se o direitolaie para outro construir, tudo isso de

maneira espontanea, sem a necessidade de preagsslativa expressa (2009, p.1).

Destarte, pode-se afirmar que o Direito de Lajestitn importante instrumento para a
concretizacdo da Funcdo Social da Cidade e o Digeinoradia. Mesmo a revelia do Poder
Puablico, as lajes continuam a ser edificadas eyamtq o problema do Déficit Habitacional
nao for erradicado da nossa sociedade, esse tipmalia permanecera na paisagem urbana
das grandes cidades. Dessa forma, cabe ao Estadonecanismos a fim de tutelar essa, ja
nao tao nova, forma de habitacao, retirando sehitsanées da informalidade.
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3 O SISTEMA LEGAL DE RECONHECIMENTO DE TITULARIDADE S E A
POSSIBILIDADE DE REGISTRO DA LAJE

7

O sistema de registros brasileiro € marcado petar@acia de duas fases distintas: uma
primeira obrigacional, onde o adquirente tornarsdar de uma obrigagdo de dar, porém sem
converter-se em proprietario legitimo e, uma segumdiciada a partir da efetivagdo do
registro ou averbacdo, momento no qual o adquiremteara-se titular do direito real de

propriedade.

Nessa conformidade, percebe-se que a transfer&widitularidades no Ordenamento
Brasileiro ndo se opera mediante a mera tradicabetio. Logo, o contrato de Compra e
Venda acordado entre as partes operara efeitosmmaeta obrigacionais, de limites inter-
partes celebrantes. Para que o negdcio seja op@nteeceiros e opere efeitos reais, faz-se

necessario o registro do titulo translativo em @artcompetente.

Assim é que, a despeito do ordenamento brasileiradotado uma sistematica formal, em
que necessario se faz o cumprimento de requistad para a formalizacdo do direito de
propriedade, suas regras ndo tém acompanhado ac@&wolddos tempos, deixando de
reconhecer situacdes ja consolidadas na nossadadeieinclusive diante da repeticdo em
série de novos modelos introduzidos pelo cidadasileiro, a exemplo Direito de Laje,

objeto de estudo do presente trabalho, o que gSéulthf a vida da polulagdo, cujas

propriedades continuam a margem do seu reconhewingendireito, apenas existindo no

mundo factual.

Com efeito, a Lei de Registros Publicos data de81p@rtanto, tem vigéncia ha mais de 35
anos, sem qualquer inovagdo no que tange as ediéisdancadas sobre as diversas lajes
construidas sobre os “tetos” dos imoveis brasseiem especial aqueles localizados nas

regides periféricas e favelas.

A despeito do Principio da unicidade da matriccd@sagrado no artigo 236, da referida LRP,
o artigo 235, § Unico, da mesma norma, permitetivedar essa regra, ao autorizar o

desmembramento de bens imodveis na constituicidanidades autbnomas em edificacdes
sobre a modalidade de Condominio Edilicio, o parehto de glebas para loteamento e nos

demais casos de atribuicdo de fracdo ideal e amiargs unidades de um todo.

Art 235. Podem, ainda, ser unificados com a aberier matricula Unica (incluido
pela Lei n® 6.216, de 1975) :
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| — dois ou mais imdveis constantes de transcrigbésriores a esta Lei, & margem
das quais sera averbada a abertura da matriculasquficar;

Il — dois ou mais imdveis, registrados por ambossistemas, caso em que, nas
transicGes, sera feita a averbacdo prevista no #starior, as matriculas serdo
encerradas na forma do artigo anterior.

Paragrafo unico. Os iméveis de que trata estecarbgm como os oriundos de
desmembramentos, partilhas e glebas destacadas aer morcdo, serdo

desdobrados em novas matriculas, juntamente cdmussque sobre eles existirem,
sempre que ocorrer a transferéncia de uma ou nmidades, procedendo-se, em
seguida, ao que estipula o item Il do art. 233.

Com apoio nessa permissividade legal, nada impeeecgnsiderando a realidade imobiliaria
brasileira, atualmente marcada pela existénciandméros “puxadinhos”, consubstanciados
em novas unidades autbnomas, diferenciadas dagueldnes deram origem, sejam para eles
criadas novas matriculas, com o direito de regigé@ante a unidade cartoraria competente,

embora sem que tal contexto possa ser confunditio eerdadeiros Condominios Edilicios.

Dessa forma, o adquirente da laje, que ira edificaua unidade naquele espagco negociado
pelo proprietario da unidade localizada no pavimenfierior, poderia assim exercer, a partir
da concretizacdo do negdcio, verdadeiro direitbgelre o imoével edificado, que passaria a
ter matricula propria e diversa daquela relativairaével sobre o qual ird se reerguer,
inclusive com direito de transcricdo da respectimatricula no cartorio de imoveis

competente.

Entretanto, para que isso seja possivel, misttazsque o novo “puxadinho” edificado tenha
acesso ao logradouro publico, ou seja, uma entl#deenciada do resto da estrutura do
imovel originario. Assim, se a laje possui uma &k lateral de acesso”, podera se proceder
o0 registro. No entanto, se 0 acesso a unidadeisugerder por uma escada localizada dentro

do imével inferior, o desmembramento nao sera peksi

Diante, pois, das lacunas existentes no nosso amuamto juridico de registros publicos
acerca da figura incontestavel do direito de &jgolucdo apresentada apenas se afigura como
uma alternativa, visando, no minimo, o reconhecimdéormal daquelas unidades erigidas
nos moldes indicados, sobretudo para dirimir osflitos existentes entre os seus “ditos
proprietarios”, que necessitam ingressarem no myuoddico, ocupando posi¢do real e
definida diante do sistema de titularidades.

A despeito disso, a solucdo definitiva para o pwial ndo reside no campo das
impossibilidades, bastando para isso que sejamemgitadas algumas modificagcbes nas

legislacGes pertinentes, ou seja, no Cddigo CivisBeiro, no Estatuto das Cidades e,
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principalmente, na Lei de Registros Publicos, cistag a que se possibilite o fracionamento

sucessivo da propriedade, o que hoje ainda nadnsikeano nosso Ordenamento Juridico.

Dessa forma, indiscutivelmente, a partir do fraaimento da area construida, permiter-se-a o
reconhecimento da individualidade das unidadesodigs verticalmente, umas sobre as
outras, com distingdo entre as diversas tituldadaformadas, sem que se confundam as

figuras do cessionario e do superficiario, bemnags seus respectivos direitos.

Ressalte-se, outrossim, a dificuldade de se implean® contexto antes apresentado, tendo
em vista que, atualmente, na grande maioria dosscasimovel sobre o qual se pretende
edificar o “puxadinho” ndo possui registro imohilkg marcado que esta pela informalidade
dos respectivos terrenos, criando 6bices, por gomnste, para a realizacdo da matricula e do

registro das edificacOes feitas sobre a laje.

O grande problema, portanto, reside no fato deagui@jes negociadas derivam de imoveis
gue nao possuem qualquer registro imobiliario, sendo raras vezes, fruto de invasdes e

vendas irregulares.

4.1 CONSEQUENCIAS SOCIAIS E ECONOMICAS DA FALTA DE
RECONHECIMENTO FORMAL DO DIREITO DE LAJE

N&o se pode negar os prejuizos, de toda ordemsrdates da informalidade que rege as
edificacbes erigidas a partir do “Direito de Lajdéstacando-se o fato da impossibilidade do

legitimo detentor da sua posse exercer, concoraitarite, 0 seu regular dominio.

Quanto aos disturbios sociais, impde destacar ldgragdo de conflitos entre aqueles que se
dizem legitimos proprietarios de seus imoveis, nadas vezes sem a necessaria comprovacao
do seu titulo dominial, ensejando que as discussi@@sais envolvam unicamente matéria

possessoria, a dificultar que solucdes justas spjaduzidas pelos Tribunais Patrios.

Aliado a isso, tais imoveis, construidos sobreasutjue também, em geral, ndo se encontram
com regularidade dominial, permanecem na informadid dificultando a negociacdo dos
mesmos, a ponto de criar um universo especulaéroregras definidas, em que se compra e
se vende o bem, aleatoriamente, com precos exadabitente flutuantes, impondo-se valores
extorsivos que sdo pagos, na maioria das vezegedia extrema necessidade de se adquirir

um teto para abrigo proprio do permissionario sukefamilia.
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Tal informalidade produz, ainda, inUmeras consegjaémegativas, a exemplo da dificuldade
de o Poder Publico estabelecer diretrizes basieaa p urbanizacdo de tais centros,
localizados nas periferias e favelas das cidadiesited mesmo da falta de matricula dos
imoveis, que se aglomeram, desordenadamente, propando problemas outros,

especialmente relativos a seguranca, ja que sé&ofatil da marginalidade e daqueles que,
aproveitando-se desse contexto, instituindo veridasleampos de guerra na redondeza. Cite-
se como exemplo a periferia da cidade do Rio deidamarcada que esta pelo dominio de

grupos armados e miliciantes.

Demonstra-se, assim, a partir de tais comentaiogcessidade de o Poder Publico buscar
solugbes urgentes, visando a regularizacdo desmeexto, proporcionando a efetiva
formalizacdo desses negocios, que sO beneficidsgdesia 0 sistema habitacional do pais, bem

como para toda a sua economia.
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5 CONCLUSAO

O presente trabalho buscou tracar um panoramacbdsicomo é visto o Direito de Laje no
nosso ordenamento juridico, mas sem a pretensaesgigtar todas as possibilidades de
abordagem, diante da grande dificuldade de assm@&lfa tendo em vista a auséncia de
gualquer norma legal que tenha buscado disciptinastituto, ao longo do tempo, até os dias

atuais.

Ainda que o “puxadinho” tenha surgido como umaradtéva a falta de moradia da classe
operaria, hoje, contudo, representa um poderosuimento econdmico, ndo sé pelo grande
namero de unidades comercializadas, diariamentepdambém pelos valores agregados as
mesmas. A venda de Lajes representa um fenébmeabaisorriqueiro das grandes periferias

e favelas, gerando um mercado imobiliario que menwita grandes somas em dinheiro.

O caminho para o reconhecimento juridico dessadadas habitacionais, acreditamos, é
longo, pois deve se originar desde os reclamos am,ppassando pelo empenho das

representacdes populares, até a efetiva tomadactkdds por parte do Poder Publico.

Devemos, pois, cada um de nds, inclusive aqueles \gquem distante da realidade

apresentada, desfrutando do privilégio de uma &gt que redne todas as condi¢cdes
necessarias a constituicdo de uma vida digna equaiidade, lutar para a conquista dessa
vitoria, em especial através das associa¢cfes aagias, publicas ou privadas, que certamente
contardo com a massiva adesdo das camadas soelais favorecidas, que sé beneficios
terdo com a institucionalizacao formal e legal almsadias decorrentes do exercicio regular

do Direito de Laje.
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