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RESUMO

A Lein®13.465/17 trouxe para a legislag&o brasileira o Direito Real de Laje. Este direito por muito tempo
foi aclamado pela populagdo que vivia em um vacuo normativo habitacional. Através da andlise da nova
legislacéo e doutrinas recentes, observa-se que este direito € autbnomo e independente, e veio para
trazer dignidade a milhares de familias brasileiras. Embora a regulamentacdo do direito de laje
demostre um grande avango para o ordenamento juridico atual, aproximando as leis a realidade do
povo, ainda se faz necesséario pensar em novas formas de aquisicdo deste direito.
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ABSTRACT

The law 13.465/17, brought to the Brazilian legislation the Real Right Slab. This right has been
acclaimed for a long time for its population, who lived in a housing normative vacuum.Athwart of the
new legislation and recent doutrines analysis, it is observed that this right is autonomous and
independent, and it was created to bring dignity to thousands of Brazilian families. In spite of the
regulation of the slab right presents a huge progress to the current legal order, bringing the laws close
to the people’s reality, it is still necessary to think of new ways of acquisition of this right.
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INTRODUGCAO

Uma cota significativa da populacdo brasileira tem o sonho da casa propria,
muitas vezes esse sonho esta relacionado com o inicio de uma nova familia, seja
através do casamento ou da unido estavel.

A constituicdo desse novo nucleo familiar passa por grandes desafios no inicio,
recebendo muitas vezes ajuda de familiares préximos, inclusive para conquista da
unidade imobiliaria.

Contudo, para alcancar esse sonho, ha um dispéndio financeiro. Nao séo todos
0s recém-casados que tém condicdo financeira para comprar um terreno e
posteriormente construir uma casa ou ndo ha na localidade desejada gleba disponivel
para constru¢do, consequentemente, essa realidade fez com que o "puxadinho”
ficasse tédo famoso.

O "puxadinho" € a construgcdo de uma unidade habitacional distinta da
originaria, construida em cima ou embaixo da construcdo-base, ou seja, laje em

1Graduada em Direito pela Faculdade de Direito de Cachoeiro de Itapemirim/ES. E-mail para contato:
carol_bassul@hotmail.com

Mestre em Direitos e Garantias Fundamentais - FDV (2017). Pés-graduada em Direito Processual
pela Escola Superior do Ministério Publico do Espirito Santo (2015). Graduada em Direito pela
Faculdade de Direito de Cachoeiro de Itapemirim - FDCI (2013). Law and Legal Systems of the United
States; - Indiana University Robert H. McKinney School of Law (Indianapolis, EUA - 2012). Advogada
OABJ/ES 22.202. Professora universitaria na Faculdade de Direito de Cachoeiro de Itapemirim (FDCI).
Email:gabriellesaraiva.s@gmail.com



mailto:carol_bassul@hotmail.com
mailto:gabriellesaraiva.s@gmail.com

sobrelevacao ou laje em infraparticdo. Existindo, ainda, a possibilidade de construcao
em cima da laje em sobrelevacéo, que seria a sobrelaje.

Essa forma de moradia € utilizada em sua grande maioria por familias
hipossuficientes financeiramente, sendo visualizada facilmente nas favelas.

Sendo esta uma realidade brasileirissima, o direito civil, tentando se aproximar
do vacuo habitacional, principalmente, das familias de baixa renda (que séo aquelas
com renda familiar mensal per capita de até meio salario minimo ou as que possuem
renda familiar mensal de até trés salarios minimos) incorporou no ordenamento
juridico o Direito de Laje.

Todavia, 0s meios de aquisicdo dessa nova legislacdo devem ser
desenvolvidos, tendo em vista que no divorcio um dos conjuges pode ser privado da
meacdo do imdvel, que muitas vezes é o Unico bem da familia. Por isso, a falta de
registro em cartério de imovel desse bem faz com que muitos consortes ndo consigam
provar o verdadeiro proprietério, perdendo o direito de meagdo, sendo a Unica
alternativa, quando possivel, ajuizar acdo na Vara Civel para conseguir a indenizacao
em imével de terceiro.

1 DIREITO DE LAJE COMO UM DIREITO FUNDAMENTAL

No centro do ordenamento juridico esta a pessoa humana, sendo a protecao a
dignidade da pessoa condi¢cao fundamental da Republica Federativa do Brasil, como
pode ser verificar no artigo 1°, inciso lll, da Constituicdo Federal de 1988.

A Lei 13.465/17, que trata da regularizacdo fundiaria urbana, traz o direito de
laje, visando assegurar a dignidade da pessoa humana, retirando uma parcela
significativa da populacdo da lacuna normativa habitacional que as encontrava,
privando-as de serem detentoras de certos direitos previstos na legislacao.

Em relacéo a esse novo direito, Tartuce (2017, p. 1) diz:

[...] temos que a disciplina normativa de uma realidade brasileirissima como
esta confere, ao menos, dignidade legal a milhares de familias que, até entao,
viviam em uma espécie de vacuo normativo habitacional.

Mas, para além de uma abstrata “dignidade legal’, o que essas familias
anseiam é pela projecdo social e “em concreto” do principio maior da
dignidade da pessoa humana

A referida legislacao veio para regularizar a moradia de milhares de brasileiros,
trazendo a estes a possibilidade de uma vida digna, dando o minimo existencial para
sua sobrevivéncia.

No artigo 5° da Carta Maior, in verbis:

Todos s&o iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade e a propriedade, nos termos
seguintes: [...]

XXII - é garantido o direito de propriedade;

XXIII - a propriedade atendera a sua funcao social; [...]

A propriedade, por sua vez, € vista por uma perspectiva econbmica, apresentada,
historicamente, como o mais amplo, abrangente e ilimitado de todos os direitos
subjetivos patrimoniais. Contudo, a concepgéao principal da propriedade deve ser a
existencial e ndo a patrimonial.



Deve-se observar que ha um consenso doutrinario e jurisprudencial, no que diz
respeito ao rol dos direitos fundamentais, podendo estes estarem dispostos no Titulo
Il da CF/88, nos artigos 5° a 17 e que podem decorrer dos principios, tratados ou
convengdes internacionais (CF, art. 5° 88 2° e 3°). Conclui-se, portanto, pela
possibilidade de reconhecimento de outros direitos fundamentais que ndo estéao
consagrados no Texto Constitucional.

Assim, tendo o direito de laje a finalidade da protecdo a propriedade, tal direito
deve ser considerado como direito fundamental implicito, sendo este aclamado pela
sociedade. Neste contexto, Barroso (apud FARIAS, DEBS E DIAS, 2018, p. 63) diz:

Como muitas vezes registrado, as Constituigbes ndo podem aspirar a
perenidade de seu texto. Se ndo tiverem uma plasticidade diante de novas
realidades e demandas sociais, sucumbirdo ao tempo. Por essa razao,
comportam mecanismos de mudanca formal e informal, pressupostos de sua
continuidade historica.

Os doutrinadores Farias, Debs e Dias (2018, p. 64) vdo mais longe, ao dizerem
que o direito de laje deve ser considerando como clausula pétrea, argumentando que:

[...] é possivel asseverar, ainda, que a fundamentalidade do direito de laje
deflui, também, da prépria compreensdo dos principios fundamentais
adotados pela Carta Maior, na medida em que se destina a assegurar a
dignidade da pessoa humana na perspectiva de direito de moradia (CF, art.
6°) e do referencial espacial conferido as pessoas. [...] Nesta ordem de ideias,
concretizando o principio de vedacao do retrocesso social, serd possivel a
declaragdo de inconstitucionalidade de eventuais normas juridicas que
venham a restringir o direito de laje, retrocedendo a protecdo deferida pela
Lei n°® 13.465/17, que tem visivel carater de inclusdo social, relativamente ao
direito fundamental de moradia.

Neste mesmo sentido, o Supremo Tribunal Federal fixou sua orientagdo em
relacdo ao retrocesso social, ipsis litteris:

O principio da proibicdo do retrocesso impede, em tema de direitos
fundamentais de carater social, que sejam desconstituidas as conquistas ja
alcancadas pelo cidadao ou pela formagé&o social em que ele vive. - A clausula
gue veda o retrocesso em matéria de direitos a prestacdes positivas do
Estado (como o direito & educacéo, o direito a salude ou o direito a seguranca
publica, v.g.) traduz, no processo de efetivacdo desses direitos fundamentais
individuais ou coletivos, obstaculo a que os niveis de concretizacdo de tais
prerrogativas, uma vez atingidos, venham a ser ulteriormente reduzidos ou
suprimidos pelo Estado. Doutrina. Em conseqiéncia desse principio, o
Estado, apdés haver reconhecido os direitos prestacionais, assume o dever
ndo s6 de torna-los efetivos, mas, também, se obriga, sob pena de
transgressao ao texto constitucional, a preserva-los, abstendo-se de frustrar
— mediante supresséo total ou parcial — os direitos sociais ja concretizados".
(BRASIL, 2011, p. 1)

Ademais, deve-se observar que reconhecida a fundamentalidade do direito de
laje verificar-se-a que o lajeéario estara cumprindo a fungéo social, como exigido do
proprietario pela CF, art. 5°, inciso XXIII.

Outrossim, é importante observar as Sumulas 364 e 486, ambas do Superior
Tribunal de Justica:



Sumula 364 do STJ: O conceito de impenhorabilidade de bem de familia
abrange também o imoOvel pertencente a pessoas solteiras, separadas e
vilvas.

Sumula 486 do STJ: "E impenhoravel o Gnico imével residencial do devedor
gue esteja locado a terceiros, desde que a renda obtida com a locacéo seja
revertida para a subsisténcia ou a moradia da sua familia.

Diante do exposto, verifica-se que o reconhecimento do direito de laje como
direito fundamental traz como consequéncia juridica a impenhorabilidade do bem de
familia, independente de ato constitutivo dos titulares nos exatos termos da Lei n°
8.009/90. Sendo privilegiado, ainda, em casos especificos, com o entendimento da
Sumulas 364 e 486, ambas do STJ.

2 DIREITO DE LAJE
2.1 Conceito

O legislador, ao dispor sobre o direito de laje, buscou regulamentar o direito
real da unidade imobiliaria autbnoma que foi erigida sobre a propriedade de outra
pessoa, tratando-se de norma desburocratizadora para o registro imobiliario.

O advento da Lei n® 13.465/17 retificou alguns artigos do Codigo Civil, inclusive,
os artigos 1.510-A e seguintes, que dispde sobre o direito de laje, in verbis:

DA LAJE

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcao-base podera ceder a
superficie superior ou inferior de sua construgdo a fim de que o titular da laje
mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo.

§ 12 Q direito real de laje contempla o espaco aéreo ou o0 subsolo de terrenos
publicos ou privados, tomados em projecao vertical, como unidade imobiliaria
autbnoma, nado contemplando as demais &reas edificadas ou nao
pertencentes ao proprietario da constru¢éo-base.

§ 22 O titular do direito real de laje responderéa pelos encargos e tributos que
incidirem sobre a sua unidade

§ 3¢ Os titulares da laje, unidade imobiliaria autbnoma constituida em
matricula propria, poderao dela usar, gozar e dispor

§ 4° A instituigcdo do direito real de laje ndo implica a atribui¢céo de fracdo
ideal de terreno ao titular da laje ou a participagao proporcional em areas ja
edificadas.

§ 52 Os Municipios e o Distrito Federal poderdo dispor sobre posturas
edilicias e urbanisticas associadas ao direito real de laje.

§ 62 O titular da laje podera ceder a superficie de sua construcdo para a
instituicdo de um sucessivo direito real de laje, desde que haja autorizagédo
expressa dos titulares da construgdo-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 seguranca, a linha arquitetdnica ou o
arranjo estético do edificio, observadas as posturas previstas em legislacéo
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 conservacéo e fruicdo das partes que sirvam a todo o edificio
e ao pagamento de servicos de interesse comum serdo partilhadas entre o
proprietario da construgdo-base e o titular da laje, na proporcao que venha a
ser estipulada em contrato.

§ 1¢ S&o partes que servem a todo o edificio:

| - os alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes restantes
gue constituam a estrutura do prédio



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

lll - as instalag6es gerais de agua, esgoto, eletricidade, aquecimento, ar
condicionado, gas, comunicag8es e semelhantes que sirvam a todo o edificio;
e

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

§ 2¢ E assegurado, em qualquer caso, o direito de qualquer interessado em
promover reparacdes urgentes na construcao na forma do paragrafo Gnico do
art. 249 deste Caddigo.

Art. 1.510-D. Em caso de alienacao de qualquer das unidades sobrepostas,
terdo direito de preferéncia, em igualdade de condicGes com terceiros, 0s
titulares da construcao-base e da laje, nessa ordem, que serao cientificados
por escrito para que se manifestem no prazo de trinta dias, salvo se o contrato
dispuser de modo diverso.

§ 12 QO titular da construcao-base ou da laje a quem n&o se der conhecimento
da alienacéo poderd, mediante depdsito do respectivo preco, haver para si a
parte alienada a terceiros, se o requerer no prazo decadencial de cento e
oitenta dias, contado da data de alienacao.

§ 22 Se houver mais de uma laje, tera 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 construgao-base implica extingao do direito real de
laje, salvo:

| - se este tiver sido instituido sobre o subsolo

Il - se a construg&o-base néo for reconstruida no prazo de cinco anos.
Paragrafo unico. O disposto neste artigo ndo afasta o direito a eventual
reparacao civil contra o culpado pela ruina.

Com a analise da Lei e da nova redacdo dos artigos acima, verifica-se que
estruturalmente esta construcdo pode ser realizada de forma ascendente ou
descendente, ou seja, pode ser construida entre o solo e a construgdo-base ou sobre
a laje da construcéo ja existente, de acordo com o seguinte esquema:

Desenho 1 - Do direito real de laje
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Fonte: Chaves (2018, p. 23)

E importante ressaltar que o lajeario somente exercera direito sobre a extens&o
da laje ndo tendo direito sobre a fracéo ideal do terreno, pois o solo ndo abrange a
propriedade deste, ou participacao proporcional em areas ja edificadas.



Neste sentido, Cristiano Chaves de Farias, Martha El Debs e Wagner Inacio
Dias (2018, p. 22) dizem que:

A laje ou direito sobre a laje (ou, ainda, direito de laje), pode ser conceituada
como nova lamina de propriedade criada através da cessdo, onerosa ou
gratuita, da superficie superior ou inferior de uma construcéo (seja ela sobre
0 solo ou ja em laje) por parte do proprietario (ou lajeario) da mesma, para
gue o titular do novo direito possa manter unidade autbnoma da edificacédo
original.

Outrossim, ao lajeério é permitido que este ceda a sua laje, de forma gratuita
Ou onerosa, para a construcao da sobrelaje. Contudo, este direito é limitado, pois o
mesmo necessita de autorizacdo de todos os demais titulares de direito de
propriedade ou de laje sobre a edificacdo para a cesséo sucessiva do direito de laje.

O novo instituto trazido pela Lei 13.465/17 possibilita que os lajearios, mediante
formalizacdo de escritura publica ou particular, registrem seu direito, de forma
autdbnoma e passe a exercer os efeitos inerentes ao proprietario do imovel. Ressalta-
se que, para a realizacdo da escritura publica ou particular, devera serobservado o
art. 108 do Caodigo Civil.

Art. 108. N&o dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a
validade dos negécios juridicos que visem & constituicdo, transferéncia,
modifica¢@o ou renuncia de direitos reais sobre imoveis de valor superior a
trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais.

Ademais, a laje € uma construcao imobiliaria autbnoma e independente com
acesso diferenciado e isoladamente funcional que gera uma matricula autbnoma no
cartorio de imoveis, desatrelada do registro da propriedade da construcéo base.

Neste contexto, Emiliasi (2018, p. 272) manifesta-se nos seguintes termos:

Busca o legislador regulamentar a sobrelevacdo sob o nome de direito de
laje, por meio de abertura de matricula registral autbnoma e a permissao de
constituicdo do direito de laje sem submissdo ao regime do condominio
edilicio, nos termos dos artigos 1510-Aa 1.510-E, de maneira que, como dito
alhures, o direito real de laje consiste na possibilidade de coexisténcia de
unidades imobiliarias autbnomas de titularidades distintas situadas em uma
mesma area, de maneira a permitir que o proprietario ceda a superficie de
sua construgdo a fim de que terceiro edifique unidade distinta daquela
originalmente construida sobre o solo, sendo que a instituicdo do direito real
de laje ndo implica atribuicdo de fragdo ideal de terreno ao beneficiario ou
participagdo proporcional em areas ja edificadas.

Por fim, Farias, | Debs e Dias (2018, p. 98), de forma sucinta, citam as
principais formar de aquisicéo do direito real de laje:

[...] seguindo a estrutura geral dos direitos reais, a laje pode ser adquirida,
como regra, através, de negécio juridico celebrado entre o titular do imovel
originario (sottoposto, no dizer dos italianos) e o lajeario, com eficicia entre
vivos (como compra e venda ou doa¢éo) ou causa mortis (como por exemplo
de um testamento). Em ambas as hipéteses, a laje sera constituida pela
vontade das partes envolvidas. Lado outro, também se pode adquirir a laje
por usucapido (prescricdo aquisitiva), quando presentes 0s requisitos
exigidos pela norma. Nesse caso, independente da vontade do titular do
imoével originario. Aqui, o lajeario se comportou durante o lapso temporal
estabelecido como se titular da laje efetivamente fosse, adquirindo-a



forcosamente, por decisdo do juiz, em acdo autbnoma, submetida ao
procedimento comum ordinario.

Para além disso, no entanto, ndo se pode ignorar a possibilidade de aquisi¢cao
do direito de laje por outros mecanismos.

Um casamento ou uma unido estavel submetido ao regime de comunhéo
universal, por exemplo, pode gerar a aquisi¢édo da laje. [...]

Igualmente, a desapropriacdo pode gerar aquisicdo da laje pelo Poder
Publico expropriante [...]

Destarte, que o direito real de laje pode ser transmitido para os sucessores do
titular da laje, ser deixado por testamento, ser partilhado em processos de divorcio ou
dissolucéo de unido estavel (dependendo do regime de bens da relacdo casamentéaria
ou convivencial), podendo ser penhorado, hipotecado, vendido (devendo ser
respeitado o direito de preferéncia do proprietario e do lajeério), e assim por diante.

2.2 Natureza juridica

A conversao da MedidaProvisoéria n° 759/16, a Lei n® 13.465/17, trouxe nova
redacdo aos artigos 1.225 e 1.510-A, ambos do Cadigo Civil, sendo categorico o

reconhecimento da natureza real do direito de laje.
Art. 1.225. S&o direitos reais:
| - a propriedade;
Il - a superficie;
Il - as serviddes;
IV - o usufruto;
V - 0 uso;
VI - a habitacéo;
VII - o direito do promitente comprador do imével;
VIII - o penhor;
IX - a hipoteca,;
X - a anticrese.
XI - a concessao de uso especial para fins de moradia;
Xl - a concesséo de direito real de uso;
XIll - os direitos oriundos da imissao proviséria na posse, quando concedida
a Unido, aos Estados, ao Distrito Federal, aos Municipios ou as suas
entidades delegadas e respectiva cessdo e promessa de cessao.
Vigéncia encerrada
X1l - a laje.

Penteado (apud FARIAS, DEBS e DIAS, 2018, p. 46) pontua que:

[...] dizer que os direitos reais sdo numerus clausus significa que apenas e
tdo somente sao direitos reais aqueles desenhados segundo este regime de
lei. Diferentemente dos direitos obrigacionais, sdo de numero aberto, o que
significa que a autonomia privada pode criar para além dos moldes previstos
em lei, espécies obrigacionais novas.

Assim, sendo reconhecida sua natureza juridica, decorrerdo encargos
tributarios do exercicio do direito de laje, proporcionalmente as dimensdes e conteudo
da laje, sendo estes encargos suportados pelo lajeéario, independente dos impostos
suportados pelo titular do imoével originario, conforme artigo 1.510-A, paragrafo 2° do
Cadigo Civil.

Outrossim, muitos doutrinadores, como Faria e Emiliasi (2018), compreendem
gue o direito de laje é um direito real sobre coisa propria, pois este é autbnomo e
independente em relacdo a propriedade do imovel originalmente construido, gerando



uma matricula autbnoma em cartério, tendo funcionalidade prépria, com acesso
distinto do da construcdo base. Sendo, ainda, reconhecidos ao lajeario poderes,
assemelhados aqueles conferidos ao titular da propriedade, elencados no artigo 1.228
do Cédigo Civil, como por exemplo usar, gozar, dispor e reivindicar.

3 DA PARTILHA DOS BENS NO DIVORCIO E NA DISSOLUGCAO DA UNIAO
ESTAVEL

O Cadigo Civil de 2002, no Titulo Il, traz os preceitos do direito patrimonial e
em seu preladio o art. 1639 diz, in verbis: "E licito aos nubentes, antes de celebrado
0 casamento, estipular, quanto aos seus bens, o que |lhes aprouver".

Assim, o Subtitulo I, que trata sobre do Regime de Bens entre os Conjuges, ja
estipula, em regra, que 0s noivos tém o direito de definir juridicamente como sera a
administracao dos bens a partir do casamento.

Os Capitulos 1ILIV,V e VI trazem quatro opcdes de regimes de bens, quais
sejam: regime de comunhdo parcial, regime de comunhdo universal, regime de
participacdo final nos aquestos e regime de separacao de bens.

Observa-se que o art. 1.225 do CC/02 informa que: " Na unido estavel, salvo
contrato escrito entre 0s companheiros, aplica-se as relacfes patrimoniais, no que
couber, o regime da comunhé&o parcial de bens".

Dentre os regimes de bens estipulados pelo Codigo Civil, dar-se-a4 énfase
regimes de comunhao parcial e comunh&o universal, tendo em vista que em ambos
0S casos 0s bens adquiridos na constancia do casamento (ou da unido estavel) por
titulo oneroso, ainda que s6 em nome de um dos cOnjuges (ou
companheiro),comunicam-se ao patrimdnio do casal, pertencendo 50% (cinquenta por
cento) a cada um dos cbnjuges (ou companheiro).

Nota-se, que para uma analise mais rigorosa sobre a partilha dos bens, devem-
seexaminar os artigos 1.658 a 1.671, que preceituam sobre o regime da comunhéo
parcial e da comunhao universal.

CAPITULO 1l
Do Regime de Comunhéo Parcial

Art. 1.658. No regime de comunhdo parcial, comunicam-se os bens que
sobrevierem ao casal, na constancia do casamento, com as excec¢fes dos
artigos seguintes.

Art. 1.659. Excluem-se da comunhé&o:

| - os bens que cada cdnjuge possuir ao casar, e 0os que lhe sobrevierem, na
constancia do casamento, por doag&o ou sucessao, e 0s sub-rogados em seu
lugar;

Il - os bens adquiridos com valores exclusivamente pertencentes a um dos
cbnjuges em sub-rogacéo dos bens particulares;

Il - as obrigagbes anteriores ao casamento;

IV - as obrigac¢des provenientes de atos ilicitos, salvo reversdo em proveito
do casal,

V - 0s bens de uso pessoal, os livros e instrumentos de profissdo;

VI - os proventos do trabalho pessoal de cada cénjuge;

VII - as pensdes, meios-soldos, montepios e outras rendas semelhantes.
Art. 1.660. Entram na comunh&o:

| - os bens adquiridos na constancia do casamento por titulo oneroso, ainda
gue s6 em nome de um dos cOnjuges;

Il - os bens adquiridos por fato eventual, com ou sem o concurso de trabalho
ou despesa anterior;

Il - os bens adquiridos por doac¢éo, heranca ou legado, em favor de ambos
os cbnjuges;



IV - as benfeitorias em bens particulares de cada conjuge;

V - os frutos dos bens comuns, ou dos particulares de cada codnjuge,
percebidos na constancia do casamento, ou pendentes ao tempo de cessar
a comunh@o.

Art. 1.661. Sdo incomunicaveis os bens cuja aquisicdo tiver por titulo uma
causa anterior ao casamento.

Art. 1.662. No regime da comunhdo parcial, presumem-se adquiridos na
constancia do casamento os bens méveis, quando nao se provar que o foram
em data anterior.

Art. 1.663. A administracdo do patriménio comum compete a qualquer dos
cbnjuges.

§ 12 As dividas contraidas no exercicio da administracdo obrigam os bens
comuns e particulares do conjuge que os administra, e os do outro na razdo
do proveito que houver auferido.

§ 29 A anuéncia de ambos os conjuges é necessaria para 0s atos, a titulo
gratuito, que impliguem cess&o do uso ou gozo dos bens comuns.

§ 32 Em caso de malversacao dos bens, o juiz podera atribuir a administragéo
a apenas um dos conjuges.

Art. 1.664. Os bens da comunhao respondem pelas obrigagbes contraidas
pelo marido ou pela mulher para atender aos encargos da familia, as
despesas de administracao e as decorrentes de imposicao legal.

Art. 1.665. A administracdo e a disposi¢cdo dos bens constitutivos do
patrimdnio particular competem ao cOnjuge proprietario, salvo convengéo
diversa em pacto antenupcial.

Art. 1.666. As dividas, contraidas por qualquer dos conjuges ha administracao
de seus bens particulares e em beneficio destes, ndo obrigam os bens
comuns.

CAPITULO IV

Do Regime de Comunhé&o Universal

Art. 1.667. O regime de comunh&o universal importa a comunicacao de todos
os bens presentes e futuros dos conjuges e suas dividas passivas, com as
excecoes do artigo seguinte.

Art. 1.668. Sdo excluidos da comunhao:

| - os bens doados ou herdados com a clausula de incomunicabilidade e os
sub-rogados em seu lugar;

Il - os bens gravados de fideicomisso e o direito do herdeiro fideicomissario,
antes de realizada a condi¢do suspensiva;

Il - as dividas anteriores ao casamento, salvo se provierem de despesas com
Seus aprestos, ou reverterem em proveito comum;

IV - as doagBes antenupciais feitas por um dos cbnjuges ao outro com a
clausula de incomunicabilidade;

V - Os bens referidos nos incisos V a VIl do art. 1.659.

Art. 1.669. A incomunicabilidade dos bens enumerados no artigo antecedente
ndo se estende aos frutos, quando se percebam ou vengam durante o
casamento.

Art. 1.670. Aplica-se ao regime da comunh&o universal o disposto no Capitulo
antecedente, quanto a administragcao dos bens.

Art. 1.671. Extinta a comunhao, e efetuada a divisdo do ativo e do passivo,
cessara a responsabilidade de cada um dos cdnjuges para com os credores
do outro.

Diante das informacdes contidas nos artigos acima, verifica-se que em caso de
dissolucéo do casamento ou da unido estavel os bens adquiridos na constancia da
convivéncia e que nao estdo no rol dos artigos 1.659 e 1.668 devem ser partilhados
entre o casal igualmente.
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Deste modo, deve-se esclarecer que ndo importa quem seja o proprietariondo
bem no registro ou quem adquire este de forma onerosa. Pois, de forma direta ou
indireta, h&a contribuicdo do conjuge companheironpara aquisicao do patriménio.

4 OS ENTRAVES PRATICOS A EFETIVACAO DO DIREITO REAL DE LAJE NO
BRASIL

As revistas e jornais de grande circulacdo no pais, noticiam h& alguns anos a
nova realidade que as familias brasileiras estdo enfrentando, o crescente aumento
dos divorcios. Nao sendo raro, encontrar manchetes dizendo, como por exemplo:
“Brasil alcanga a maior taxa de divorcio dos ultimos 26 anos” (MILAN; FAVRETTO,
2011, p. 1), “Um a cada trés casamentos termina em divorcio no Brasil” (UM A
CADA..., 2018, p. 1), “Nos 40 anos de Lei de Divoércio, 1/3 dos casamentos acaba em
separacao” (CASTRO; RESK; TOMAZELA, 2017, p. 1)

E de conhecimento geral que o n°® de divorcios e de dissolu¢Bes de unido
estavel vem aumentando. Estatisticamente, € mais facil ter uma noc¢ao da propor¢éo
de divércios, assim, segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatisticas (2018,
p. 1), através dos dados analisados entre os anos de 1984 a 2016, um a cada trés
casamentos terminam em dissolucao no Brasil.

Ademais, em regra, ninguém se casa esperando se separar, contudo, muitas
vezes a unido nao prospera e o casal se divorcia. Nesses casos, ndo é raro quando
0s cOnjuges discordam sobre os bens a partilhar e se deparam com empecilhos para
a divisao do patriménio.

Outrossim, também ndo é novidade que muitos imoveis brasileiros sdo
irregulares, ndo tendo registro no cartério de imoéveis. Sendo mais especifico, o
Ministério das Cidades aponta que o Brasil tem mais de 50% (cinquenta por cento)
dos seus imoveis urbanos com alguma irregularidade fundiaria (Lei..., 2017, p. 1).

Assim, segundo explica Andrey Guimardes Duarte (Lei..., 2017, p. 1),
presidente do Colégio Notarial do Brasil — Segcdo Sao Paulo: “Isso significa que
aproximadamente 100 milhGes de pessoas moram em imoveis irregulares e estdo
privadas de algum tipo de equipamento urbano ou comunitario”.

Os temas expostos anteriormente sdo assuntos que aparentemente néo
apresentam correlacdo, entretanto, no momento da partilha os bens adquiridos na
constancia do casamento, independente de estarem em situacédo regular ou nao,
devem ser divididos igualmente pelas partes.

Ressalta-se que um dos consortes pode enfrentar alguns percalcos para provar
o seu direito a meacao do bem, pois, em regra, grande parte dos iméveis construidos
na laje ndo tem registro, consequentemente, ndo consta o nome do real proprietario.

Assim, muitas vezes a parte € privada do seu direito a partilha, tendo que ajuizar
acdo na Vara Civel para ser indenizada pela benfeitoria em imével de terceiro, no
caso, benfeitorias realizadas na laje de algum familiar do ex-companheiro.

Outrossim, tal alternativa ndo € a mais adequada, tendo em vista que a parte
lesada muitas vezes ndo pode provar ou nao contribuiu onerosamente para a
edificacdo do bem de familia.

Neste contexto, € importante ressaltar que nos regimes de bens analisados néo
importa quem seja o proprietario do bem no registro ou quem adquire este de forma
onerosa, pois direta ou indiretamente, ha contribuicdo do companheiro para aquisicao
do patriménio.

O direito de laje, como dito anteriormente no presente trabalho, veio para retirar
uma parcela significativa da populacdo do vacuo habitacional em que se encontrava.
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Contudo, mesmo com as facilidades trazidas pela nova legislagéo, a cultura enraizada
no pais € que a regularizacdo dos imdveis € burocréatica, o que faz com que grande
parte dos brasileiros deixe o assunto para ser resolvido no ultimo momento.

A Empresa Triad Productivity Solutions, especializada em produtividade,
revelou que 97,4% da populacao tem o habito de deixar para depois alguma atividade
do cotidiano (Pires, 2012, p. 1). Todavia, esse costume ndo esta adstrito apenas as
atividades do dia a dia.

Grafico 1- Quais principais motivos fazem vocé deixar para depois?
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Fonte: Triad Productivity Sohustions

Fonte: Pires( 2012, p. 1)

Laura Rabelo (apud ZORZI, 2016, p. 1) professora do Departamento de
psicologia da Universidade Federal de Sao Carlos (Ufscar), ha alguns anos deu uma
entrevista para o Jornal Estaddo, explicando o motivo pelo qual as pessoas deixam
tudo para ser resolvido na dltima hora, e nessa ocasido a psicologa disse que:

0 N0sso comportamento é mais sensivel a consequéncias imediatas do que
aquelas a longo prazo, em consequéncia, as pessoas acabam postergando
as atividades que requeiram mais esfor¢co, se ocupando com tarefas que
tenham resultados instantaneas, como ficar no sofa descansando.

Neste contexto, como muitos casais deixam as questdes burocraticas do imével
para serem resolvidas posteriormente, ndo € rara as situagdes em que um dos
cbnjuges se deparam com o prejuizo da falta de registro do imével (Macédo, 2018, p.
1). Porém, é importante observar que uma cota expressiva da populacéo € leiga, nao
tendo a nogéo de que futuramente podera se encontrar nessa situagao.

Ademais, néo é dificil encontrar casos em que um dos conjuges sai prejudicado,
como por exemplo:

ACAO DE INDENIZACAO - CASA EDIFICADA EM TERRENO ALHEIO, DE
PROPRIEDADE DO PAlI E SOGRO DOS LITIGANTES - BOA-FE -
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ACESSAO - PERDA EM FAVOR DO PROPRIETARIO DO SOLO -
IMPOSSIBILIDADE DE PARTILHAMENTO - INDENIZACAO DEVIDA.
EMENTA: ACAO DE INDENIZACAO - CASA EDIFICADA EM TERRENO
ALHEIO, DE PROPRIEDADE DO PAI E SOGRO DOS LITIGANTES - BOA-
FE - ACESSAO - PERDA EM FAVOR DO PROPRIETARIO DO SOLO -
IMPOSSIBILIDADE DE PARTILHAMENTO -- INDENIZACAO DEVIDA. "O
dono do solo adquire, efetivamente, a construcéo feita, com a obrigagéo de
indenizar, tratando-se de construtor de boa-fé. Para esse efeito, a doutrina e
a jurisprudéncia fixaram o entendimento de que benfeitorias e acessdes tém
conceitos analogos, confundindo-se na sua terminologia, reconhecendo-se a
ambas o direito de indenizacéo e de retencédo" Construida pelos cdnjuges
casaresidencial sobre alaje daresidéncia de propriedade do pai de um
deles, comprovada a boa-fé e, ao ensejo do falecimento do patriarca,
passando o imével ao dominio do espdlio, terd o construtor direito de ser ver
indenizado pelo que efetivamente gastou na construcéo, sendo que a partilha
decorrera do inventério. (Brasil, 2000, p. 1)

APELACAO CIVEL. DIREITO DE FAMILIA. ACAO DE SEPARACAO
LITIGIOSA COM PARTILHA DE BENS. JURISDICAO VOLUNTARIA.
SENTENCA INICIAL DECRETANDO O DIVORCIO DO EX-CASAL COM A
OBSERVACAO DE QUE A AUTORA VOLTARA A USAR O NOME DE
SOLTEIRA, POSTERIORMENTE COMPLEMENTADA PELA
DETERMINACAO DE QUE OS BENS MOVEIS E O UNICO BEM IMOVEL
DO EX-CASAL FICARAO EM CONDOMINIO DIANTE DE SUA
INDIVISIBILIDADE, JA QUE CONSTRUIDO NA LAJE DO PAI DA AUTORA.
IRRESIGNA(;AO DE AMBAS AS PARTES, PLEITEANDO A AUTORA, A
EXCLUSAO DO BEM IMOVEL DA PARTILHA, POIS PERTENCENTE AO
GENITOR, E DO REU, PELA HOMOLOGAGAO DA CONCORDANCIA DAS
PARTES EM RELACAO AOS BENS MOVEIS. Auséncia de irresignacéo das
partes em relacdo a decretagéo do divorcio do ex-casal. Existéncia nos autos
de pedido de ambas as partes para que a autora permane¢a com os bens
gue guarnecem a residéncia do ex-casal e o réu com o veiculo automotor que
ja se encontra em sua posse, retirando-os do condominio estabelecido.
Acessédo Imobiliaria. Artigos 1253 e 1255 do Caddigo Civil. Impossibilidade
de divisdo do bem imével, pois construido na laje do genitor da autora,
o que ndo impede avenda e indenizacdo das partes. Rejei¢do da alegacao
de inépcia porgque o pedido contraposto/reconvencional apresentado se
mostra juridicamente possivel j& que busca andlise de bem omitido da partilha
de patriménio do ex-casal. Partes casadas pelo regime da comunh&o parcial
de bens, sendo o ex-marido meeiro da acess&@o. Sentenga parcialmente
reforma para homologar o acordo tacito entre as partes no que diz respeito
aos bens méveis do ex-casal (todos os bens que guarnecem a residéncia
com a autora e o automdvel com o réu) e excluir da partilha o bem imaével
construido na laje do pai da autora, com as observages realizadas no que
diz respeito a acessao imobiliaria, mantendo-se os demais termos da r.
sentenga. Aplicacéo do artigo 557, § 1°-A, do CPC. Precedente do TJRJ.
(Brasil, 2014, p. 1)

Assim, é evidente que os estudiosos do pais, principalmente os governantes,
devem refletir sobre tal situacdo, tentando encontrar meios para solucionar esse
problemae aproximar mais ainda as leis dasmazelas da populacdo de baixa renda,
gue é a classe que, em regra, maissofre com essa adversidade, tendo em vista a
precariedade de recursos financeiros e/ou baixa escolaridade.

Para dar continuidade a esse tema, € necessario fazer uma breve sintese sobre
as formas de aquisi¢cao do direito de laje. Assim, sendo o direito de laje um direito real,
originalmente, este pode ser constituido através do negdcio juridico em geral, entre
Vivos ou em razdo da morte, e por usucapiao. Todavia, o direito real pode ter outras
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causas determinativas, como por exemplo o casamento, dependendo do regime de
bens escolhido pelo casal.
Neste sentido, Farias, Debs e Dias (2018, p. 103-104) dizem que:

Assim, através de um nego6cio juridico entre vivos (doacdo ou compra e
venda) ou para depois da morte (testamento), o titular de um imével pode
conceder a sua laje a um terceiro, constituindo em favor dele um direito real
autbnomo e independente, desatrelando do direito de propriedade da
construgéo-base [...] somente se adquire o direito real da laje por meio de
posterior registro em cartorio de imdéveis, através da abertura de uma nova
matricula, autbnoma e independente, em relacdo ao imével originario,
conforme expressa disposicao legal: § 3° os titulares da laje, unidade
imobiliaria autbnoma constituida em matricula prépria, poderdo dela usar,
gozar e dispor.

Outrossim, o artigo 1.510 - A do Cédigo Civil, in verbis: “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 o0 solo”.

Na redagéo do artigo anterior, observamos a palavra “ceder”, cujo significado
no dicionario de lingua portuguesa é: transferir (a alguém) posse ou direito sobre
(algo); abrir m&o de; renunciar. Assim, com a outorga da laje em face de um dos
consortes, por algum de seus parentes, inicia a obra da unidade imobilidria autbnoma.

Parece evidente que sem a autorizacdo do proprietario da construcao-base
uma pessoa nao iniciaria uma obra, com irrefutavel dispéndio financeiro, e mesmo que
alguém assim fizesse, parece 6bvio que o proprietario da constru¢do-base nao ficaria
inerte a uma construgdo em cima de sua casa.

Neste contexto, em um processo de divorcio, a letargia do proprietario do
imovel original ndo seria uma das principais provas de que este cedeu a laje para a
construcdo de uma nova residéncia? Este ja ndo seria motivo suficiente para que os
autos sejam suspensos até que essa lide seja resolvida na Vara Civel?

O legislador, com a Lei n® 13.465/2017, aproximou as leis a uma realidade
brasileirissima, apos o clamor de uma grande parcela da populacao para regulamentar
assuntos que trazem dignidade a muitas familias. Contudo, ainda ndo é o bastante.
Falta muito para que a populacdo menos privilegiada seja ouvida na integra e tenha
seus direitos por completo resguardados.

Ao longo do trabalho, foram apontados aspectos importantes sobre o direito
real de laje, inclusive que alguns autores, como Farias (2018), que considera esse
direito como clausula pétrea, pois este assegura a dignidade humana na perspectiva
do direito de moradia. Todavia, 0 que se vé atualmente € um dos consortes perdendo
o0 seu direito de meacédo do bem, que muitas vezes € o Unico bem da familia.

Essa realidade pode ser ainda mais inadequada, quando o companheiro
prejudicado €, também, o responsavel legal pelos filhos. Assim, este juntamente com
os filhos sdo obrigados a sairem da casa, tendo que ir para casa de algum parente ou
alugar algum imével.

Levando em consideracado alguns dados, esse quadro ainda pode piorar, quais
sejam:

Grafico2 — O destino dos recursos
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O destino dos recursos
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Gréfico 3 — Evolucédo da taxa de desemprego
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Deve-se observar, ainda, qgue um dos requisitos para conseguir o beneficio do
bolsa familia é ter renda mensal de até R$ 85,00 (oitenta e cinco reais) por pessoa
para ter direito ao beneficio de pobreza extrema ou ter renda mensal entre R$ 85,01
(oitenta e cinco reais e um centavo) e R$ 170,00 (cento e setenta reais) por pessoa
para ter direito ao bolsa familia regular(IBGE..., 2018, p. 1).

Ademais, os dados divulgados pelo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica (IBGE, 2018, p. 1) no inicio de 2018 mostraram que o indice de
desemprego no Brasil atingiu 12,2%, o que significa que 12,7 milhdes de pessoas
estdo desempregadas no pais.
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De acordo com esses fatos, o que se vé na realidade do pais sdo milhares de
familias que vivem na miséria, sendo mais especifico, segundo informacdes
divulgadas pelo IBGE (IBGE..., 2018, p. 1), 52 (cinquenta e dois) milhdes de brasileiros
estéo abaixo da linha da pobreza.

Em uma perspectiva melhor, mas também triste, caso um dos consortes, que
tem carteira assinada e ganha um salario minimo, que corresponde a R$ 954,00
(novecentos e cinquenta reais), seja obrigado a sair de casa com os filhos, ndo tendo
outra op¢ao a nao ser pagar o aluguel, ainda assim, fica em uma situacéo financeira
complicada, tenta em vista que o aumento do salario minimo ficou abaixo da inflagéo
pelo segundo ando consecutivo, de acordo com o IBGE (ALVARENGA; MARTELLO,
2018, P. 1).

Nestes casos, como 0 pai ou a mae conseguem sustentar os filhos recebendo
um valor irrisério? Essa triste realidade assombra muitas familias pelo pais e para
mudar seria necessaria uma reformulacéo de varias areas do governo, com politicas
publicas mais eficientes.

Diagnosticando a situacdo atual brasileira, com a analise dos fatos expostos
anteriormente, é irrefutavel concluir que embora a legislacéo tenha desburocratizado
0 registro imobiliario e que o direito de laje possa ser considerado um direito
fundamental, ainda assim, € necessario buscar novas alternativas para a aquisicado
deste direito.

Conclui-se que é evidente o desdobramento do infortinio sofrido por milhares
de consortes que sao privados de terem seu direito de meagéo reconhecido. Sendo
certo que a legislacdo brasileira tem muito a evoluir para conseguir dar dignidade a
seus milhdes de cidaddos que séo privados do direito a dignidade da pessoa humana,
um dos principios fundamentais da Constituicdo da Republica Federativa do Brasil de
1988, em seu artigo 1°, inciso lll.

5 CONCLUSAO

O novo instituto, encartado na Lei n°® 13.465/17, da as dezenas de milhares de
pessoas, que se encontravam a margem da lei, a possibilidade a uma vida digna,
dando a estas 0 minimo existencial para sua sobrevivéncia.

O Direito Real de Laje pode ser considerado um direito fundamental, ou até
mesmo, uma clausula pétrea, como argumentam alguns doutrinadores, entre eles
Cristiano Chaves de Farias.

O legislador, atendendo a uma necessidade social, regulamentou o direito de
laje de maneira autbnoma e independente em relacao asuperficie. Assim, este direito
€ constituido por tempo infindavel e gera uma matricula autbnoma no cartério de
imoveis, desatrelando do registro da propriedade da construcao-base.

Embora o legislador tenha desburocratizado o registro imobiliario, uma cota
significativa dos imoveis no Brasil esta em situacao irregular, o que dificulta a partilha
dos bens entre os cbnjuges no divorcio, tendo em vista que muitas vezes umas das
partes ndo conseguem provar o real proprietario do imével.

O consorte prejudicado perde seu direito de meagéo do bem, que muitas vezes
€ 0 Unico bem de familia, e tem que ajuizar acdo na Vara Civel para conseguir ser
indenizado por benfeitoria em imovel de terceiro.

Contudo, durante o casamento, nos regimes de bens analisados, os bens
adquiridos devem ser partilhados igualmente entre as partes, ndo importando se
ambos 0s conjuges ajudaram onerosamente para aquisicao do patriménio.
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Nessa perspectiva, verifica-se que embora o Direito Real de Laje tenha se
aproximado da realidade dos brasileiros, ainda assim, é necessariaa constituicdo de
uma nova forma de aquisicdo desse direito. Pois, a inércia do proprietario a uma
construgcdo em cima de sua casa deveria ser uma prova de anuéncia, como requisita
o0 artigo 1.510-A do Cadigo Civil.

Assim, visando assegurar a dignidade da pessoa humana, um dos principios
fundamentais da Carta Magna, o legislador inovou com o instituto criado, levando
“‘justica” a massa da populagédo que por muito tempo estava esquecida.
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