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O DIREITO DAS LAJES E SUAS REPERCUSSOES NO DIREITO DE
FAMILIA E NO DIREITO SUCESSORIO®
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O direito de laje é um instituto juridico considerado um direito real sui
generis, distinto do direito de superficie e da propriedade plena, conforme estabelecido
pelo artigo 1.510-A do Cédigo Civil. Historicamente, seu surgimento no Brasil est4
ligado 4 ocupacio informal do espaco urbano, especialmente em 4reas de alta densidade
populacional, como favelas, onde as lajes representam constru¢des horizontais
adicionais sobre residéncias existentes. O contexto histérico do direito de laje esté
relacionado 4 ocupagio desordenada de 4reas urbanas, resultante do déficit
habitacional e da falta de politicas publicas eficazes. A legislagdo brasileira nio era
inicialmente clara em relacio as lajes, o que gerava incertezas legais para seus
ocupantes. Com a introducio do direito de laje na legislagdo civil brasileira pela Lei n?
13.465/2017, surgiram novas questdes legais relacionadas ao divércio e ao direito
sucessério. No caso de divércio, a construgdo da casa sobre o terreno de um dos
cénjuges levanta questBes sobre a partilha dos direitos resultantes da construcio.
Segundo o artigo 1.255 do Cédigo Civil, o construtor perde as benfeitorias em favor do
proprietario do terreno, mas tem direito a indenizagio se agiu de boa-fé. No direito
sucessério, o direito de laje tem implicacdes na heranca e partilha de bens,
especialmente no que diz respeito a inclusio das unidades de laje no inventdrio e
avaliacdo de bens. Os titulares do direito de laje podem ter direitos sucessdrios sobre
as unidades construidas sobre a laje, o que exige uma analise cuidadosa para determinar
sua distribui¢io entre os herdeiros. Em resumo, o direito de laje tem raizes na ocupagio
informal do espaco urbano no Brasil e influencia questdes legais relacionadas ao
divérceio e ao direito sucessério, levantando novos desafios para a legislagio e a pratica
juridica no pafs.
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The right of overhang is a legal institution considered a sui generis real
right, distinct from surface rights and full ownership, as established by Article 1.510-
A of the Civil Code. Historically, its emergence in Brazil is linked to informal
occupation of urban space, especially in areas of high population density such as slums,
where overhangs represent additional horizontal constructions on existing residences.
The historical context of the right of overhang is related to disorderly occupation of
urban areas, resulting from housing deficits and lack of effective public policies.
Brazilian legislation was initially unclear regarding overhangs, leading to legal
uncertainties for their occupants. With the introduction of the right of overhang in
Brazilian civil legislation by Law n® 13.465/2017, new legal issues arose concerning
divorce and inheritance rights. In the case of divorce, building a house on one spouse's
land raises questions about the division of rights resulting from the construction.
According to Article 1.255 of the Civil Code, the builder loses improvements in favor
of the landowner but is entitled to compensation if acting in good faith. In inheritance
law, the right of overhang has implications on inheritance and asset distribution,
especially regarding the inclusion of overhang units in the inventory and asset
assessment. Holders of the right of overhang may have inheritance rights over the
units built on the overhang, requiring careful analysis to determine their distribution
among heirs. In summary, the right of overhang has roots in the informal occupation
of urban space in Brazil and influences legal issues related to divorce and inheritance,

posing new challenges for legislation and legal practice in the country.

Keywords: Real Right of Overhang. Access to Housing. Title Registration. Surface
Right. Dignity of the Human Person.

1. INTRODUCAO

A discussio em torno do direito de laje, considerado por muitos como um
direito real, tem sido objeto de anilise e debate dentro da doutrina juridica. Definido
como o direito que o proprietirio detém sobre uma parte especifica de uma
propriedade, este conceito ganhou destaque no Brasil com a promulga¢do da Lei n®
13.465/2017, que trouxe uma regulamentacdo mais detalhada sobre o assunto no
ordenamento juridico civil.

Neste contexto, é relevante citar a contribuicio de Flavio Tartuce, renomado
jurista, que define o direito de laje como um direito real sobre coisa alheia, limitado a
unidade imobilidria autdnoma erigida sobre a construgio original. Essa conceituagio
delineia a natureza complexa e singular desse direito, que, embora relacionado 2
propriedade, possui caracteristicas préprias que o distinguem de outras formas de
direitos reais.

A introdugio legal do direito de laje no Brasil ocorreu por meio da Medida
Proviséria 759/2016, que modificou o Cédigo Civil ao incluir o direito i laje como seu
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décimo terceiro inciso. No entanto, foi com a mencionada Lei n? 13.465/2017 que o
conceito foi mais detalhadamente delineado, especialmente no artigo 1510-A,
estabelecendo as bases para a regulamentacio e reconhecimento desse direito no pafs.
Essa regulamentacio é fundamental para lidar com situacdes complexas que podem
surgir, especialmente em 4reas urbanas densamente povoadas, onde a ocupagio do
espaco é um desafio constante. As lajes, muitas vezes construidas sobre residéncias
existentes, representam uma solucio para a demanda por moradia, mas também
levantam questdes juridicas e sociais importantes, como a regularizagdo fundiiria e o
direito & moradia.

Além disso, o direito de laje tem implica¢Ses significativas no dmbito do
Direito Sucessério, introduzindo complexidades adicionais na partilha de bens e na
gestio do patrimdnio familiar apés o falecimento do proprietdrio. Essas questdes
exigem uma abordagem cuidadosa e uma anélise detalhada para garantir a protecio
dos direitos de todos os envolvidos e a preservagio adequada do patriménio.

Dessa forma, é essencial compreender ndo apenas a defini¢io juridica do direito
de laje, mas também suas ramificacBes sociais e sucessérias, a fim de desenvolver
politicas e préiticas que promovam uma distribui¢do justa e equitativa dos direitos e

recursos envolvidos.

2.0 CONTEXTO HISTORICO DO DIREITO DAS LAJES NO BRASIL

O direito de laje é, por grande parte da doutrina, considerado um direito real
que é, basicamente, o direito que o proprietario possui sobre a coisa em detrimento de
qualquer outra pessoa.

Para o professor Francisco Eduardo Loureiro (2017):

O Direito Real de Laje é um instituto sui generis, com requisitos e efeitos
préprios, que nido se confundem com o direito de superficie (art. 1.369 e
seguintes do CC), e nem com a amplitude da propriedade plena (art. 1.228
CC). O legislador procurou regularizar e solucionar situacio de fato que
aflige milhares de familias no pafs, em especial as de baixa renda: o
proprietdrio de determinado imével aliena a terceiros o direito de construir
sobre a laja de sua edificagdo, e de se tornar o adquirente dono da nova
construgido erigida, independente daquela original, que se encontra abaixo.
Define-se o direito real de laje como nova modalidade de propriedade, na
qual o titular adquirente tornar-se proprietirio de unidade auténoma
consistente de construcdo erigida sobre acessio alheia, sem implicar situagido
de condominio tradicional ou edilicio. (Loureiro, 2017)
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Eduardo Espinola (1956) conceitua direitos reais sendo “Os que tém por objeto
as coisas, conferindo ao titular um poder direto e imediato sobre elas, com exclusio de
qualquer outra pessoa”

Mas hé também quem diga que o direito de laje n3o seja um direito novo, mas
uma particularidade do direito de superficie. Em seu artigo abordando o tema,

Roberto Paulino de Albuquerque Junior (2017) observa que:

O que caracteriza o direito de superficie e distingue o seu tipo dos demais
direitos reais é a possibilidade de constituir um direito tendo por objeto
construgdo ou plantagio, separadamente do direito de propriedade sobre o
solo.

Em sentido mais técnico, ha superficie quando se suspende os efeitos da
acess3o sobre uma construgio ou plantacdo a ser realizada ou j4 existente.
O implante que, por forca da acessio, seria incorporado ao solo, passa a ser
objeto de um direito real auténomo, o direito real de superficie.

Vé-se que, a partir dessa definigdo de direito de superficie, sequer seria
necessdrio prever expressamente a possibilidade de sua constitui¢do para
a construgdo no espago aéreo ou para o destacamento de pavimentos
superiores j4 construidos. Da mesma forma, é desnecessiria a mencdo
expressa a possibilidade de superficie constituida sobre construgdes no
subsolo. Se é possivel construir no espago aéreo ou no subsolo e essas
construcdes sofrem, de ordinério, os efeitos da acessdo, pode-se té-las
como objeto do direito real de superficie.

Do préprio tipo da superficie deriva a possibilidade de sobrelevacio,
portanto.

[...]

Se o que se queria era ressaltar a possibilidade do direito de superficie por
sobrelevagio, bastava para tanto inserir um artigo no titulo V do livro do
direito das coisas. Para acrescentar a disciplina do direito de superficie a
possibilidade de abertura de matricula separada para a propriedade
superficidria e a desnecessidade de atribuicdo de fragdo ideal do terreno,
outros dois artigos bastariam. (Albuquerque Junio, 2017)

J4 o grande Flavio Tartuce (2017) chega a conceituar o direito de laje como:

[...] um direito real sobre coisa alheia - com amplitude considerdvel, mas
que com a propriedade n3o se confunde -, limitado & unidade imobilidria
autdnoma erigida sobre a construcio original, de propriedade de outrem.
(Tartuce, 2017)

No Brasil, a concepgio juridica do direito de laje é estabelecida com a
introdu¢io da Medida Proviséria 759/2016, que modificou o artigo 1225 do Cédigo
Civil, incluindo o direito a laje como seu décimo terceiro inciso. No entanto, somente
com a promulgacdo da Lei n213.465/2017 é que o conceito do direito real de laje foi mais
minuciosamente delineado no ordenamento juridico civil, especificamente no artigo
1510-A, o qual estipula:

Art. 1510-A. O proprietirio de uma construgio-base poderé ceder a superficie
superior ou inferior de sua construcdo a fim de que o titular da laje mantenha
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unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo. (Brasil,
2017)

O Cédigo Civil, em seu artigo 1.510 — A e parigrafo 12, contempla o direito de
laje em construgdes verticais, deixando claro que “o proprietirio de uma construgio
base”, ou seja, o dono do imével que forma a base para a construg¢io de um imével a
ele superior, podera ceder a superficie superior; ou até o contrario, onde o proprietério
do imédvel que foi construido acima, pode ceder a superficie do que estd abaixo de sua
construgio, a fim de manter unidades auténomas de propriedade.

Cristiano Chaves de Farias (2019), ao abordar esse tema, destaca que:

Observando cuidadosamente a dicgdo da inovadora norma, o direito da laje
esta caracterizado, precisamente, pela coexisténcia simultinea de diferentes
unidades imobilidrias com titularidades distintas. Sio unidades auténomas
e independentes entre si, que precisam ter acessos diferenciados e
isolamento funcional. A partir disso, merecerdo matriculas distintas no
cartério de iméveis (Farias, 2019, p. 52)

Ou seja, se um imével foi construido sobre outro e neles residem familias
distintas, as matriculas dos respectivos iméveis podem ser feitas de forma
independentes, sendo regulamentada a propriedade de cada um de maneira
individualizada. Ou seja, quando hi construcées conjuntas e verticais de um imdvel,
nio necessariamente o prédio inteiro pertencerd a quem for o dono do terreno ou do
imével sobre o qual foi construido.

Esse é um importante direito a ser esclarecido, pois muitas pessoas ainda nio
sabem da independéncia de propriedades que pode existir em constru¢des familiares,
onde é comum que umas casas sejam construidas sobre a laje de outras, residindo em
cada uma delas ndcleos familiares diversos, provenientes do aumento do niimero de
membros de uma familia, geralmente decorrente do nascimento de novos
descendentes de uma familia.

E imperativo avancar para além da mera defini¢do juridica. E essencial
compreender os processos pelos quais esse fendmeno, por assim dizer, surge.

O direito das lajes é um fendémeno juridico que tem suas raizes na cultura
brasileira e estd relacionado 4 ocupagio do espago urbano, principalmente em areas de
alta densidade populacional, como as favelas. As lajes representam construcdes
horizontais adicionais, muitas vezes construidas sobre as residéncias existentes,
visando ampliar o espago habitacional.

O contexto histérico do direito das lajes no ordenamento juridico brasileiro esta

associado 4 ocupagio informal de 4reas urbanas, especialmente em regides

Revista Ibero-Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacao. Sio Paulo, v.10.n.04.abr. 2024,
[SSN - 2675 — 3375

905



Revista Ibero-
Americana de
Humanidades,
Ciénciase
Educagio

. Revista Ibero- Americana de Humanidades, Ciéncias e Educacao- REASE

metropolitanas, onde o déficit habitacional e a falta de politicas publicas eficazes
levaram muitas pessoas a buscar solucgées por conta prépria. Nesse cendrio, as lajes
surgem como uma forma de aproveitar melhor o espago disponivel.

O Brasil, desde os tempos coloniais, tem lidado com questdes ligadas a
distribui¢do de terras, especialmente desde a era das sesmarias, um instituto juridico
portugués que regulava a concessio de terras. Este é um problema histérico que
perdura até os dias atuais. Consequentemente, individuos sem acesso a terras
adequadas para uma moradia digna buscavam refdgio em 4reas desocupadas, como os
morros, onde nio havia interesse econémico por parte do Estado ou de entidades
privadas. Estes locais serviam como abrigo para os marginalizados da sociedade.

Gradualmente, nessas 4reas, houve um desenvolvimento desordenado de
moradias, devido & auséncia de um planejamento urbanistico adequado, resultando em
construgdes irregulares e sem qualquer documento que comprovasse a posse legal.

Nesse contexto, Martim Smolka (2002) corrobora essa perspectiva:

O acesso informal ao solo e consequentemente 2 moradia é um dos maiores
problemas das tltimas décadas fortemente agravado pela falta (intencional)
de politicas pablicas habitacionais adequadas para atender a populagio mais
carente. As populacdes de baixa renda n3o alcancam o acesso de terras
urbanas legalizadas, devido ao alto custo desde solo, decorrente de uma
regulamentacio elitista. (Smolka, 2002, p. 22)

E evidente que, com a expansio e o aumento significativo do fluxo de pessoas
que passaram a habitar cada vez mais os morros, o espago foi se tornando cada vez
mais escasso. Diante dessa realidade, nio houve alternativa senio a construcio de
estruturas comunitdrias e improvisadas, derivadas das construgdes bisicas,
posteriormente conhecidas como lajes.

E importante considerar que, historicamente, a legislacdo brasileira nio era
totalmente clara ou especifica em relacdo as lajes. A auséncia de regulamentacio
especifica abria espaco para interpretacdes variadas e para a aplicagdo de diferentes
normas dependendo do contexto local. A falta de regularizacdo das lajes muitas vezes
resultava em incertezas legais para os ocupantes dessas construgdes.

Ao longo do tempo, houve tentativas de regulamentar a situagdo das lajes,
principalmente em nivel municipal. Alguns municipios criaram normas especificas
para regularizar essas construgdes, estabelecendo critérios e requisitos para sua
legalizacdo. Contudo, a efetiva aplicagio dessas normas pode variar significativamente
de uma localidade para outra.
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Além das questdes relacionadas 4 ocupagio do espaco urbano, o direito das lajes
também esté ligado a temas mais amplos, como o direito & moradia, a regularizacio
fundidria e o acesso aos servigos basicos. A luta por reconhecimento e direitos legais
para os ocupantes de lajes muitas vezes envolve debates sobre inclusio social, equidade
e participagdo efetiva das comunidades na elaboracdo de politicas putblicas.

Portanto, o direito de laje, por sua natureza como direito real, confere ao seu
titular um amplo poder sobre o imével, permitindo-lhe utilizar, desfrutar, dispor e
reivindicar o bem. Dessa forma, é possivel caracterizd-lo como uma forma de
propriedade plena da laje.

Em resumo, o contexto histérico do direito das lajes no ordenamento juridico
brasileiro estd intrinsecamente ligado 4 ocupagio informal do espago urbano, a busca
por moradia digna e 3 necessidade de regulamentacio que leve em consideragio as
realidades sociais especificas de diferentes comunidades.

Atualmente, muitas pessoas encontram-se inseridas nessa dinimica estrutural.
De acordo com dados do Censo do IBGE realizado entre 6 e 13 de marco de 2023, mais
de 17 milhdes de cidaddos vivem em favelas, sendo que a maioria n3o possui registro
formal de suas moradias como unidades auténomas, com matricula prépria e
possibilidade de alienac3o.

Importante ressaltar que as lajes nio sio apenas um fenémeno que afeta a
populacio de baixa renda, mas também atinge diversas camadas sociais e 4reas
urbanas. Nesse sentido, Cristiano Chaves (2019) destaca essa conexio peculiar entre

baixa renda e a presenca das lajes, sustentando tal pensamento ao afirmar que:

Sobre a laje firmou-se uma visdo torta e desacertada, vinculando-a a
condigdes de caréncia de recursos ou aglomerados nio urbanizados, quando,
na verdade, em qualquer esfera econdmica, é possivel detectar tal fato
(Farias, 2019, p. 28)

Além disso, Cristiano Chaves (2019) exemplifica de forma cléssica a extensdo

dessas habitac¢Ses para além das dreas de favelas, como destacado a seguir:

Em uma cidade qualquer deste pais é possivel imaginar a cena em que um
dos filhos constréi, com autorizagio dos pais, através de uma ‘doagio’,
muitas vezes instrumentalizada por documento particular, simples e direto,
uma nova edificagio na laje da casa dos pais, construgio esta independente.
Com o passar do tempo, a dita construcdo se aprimorava e restava a
inseguranga de ndo haver registro préprio como direito para o titular do
direito sobre a laje, e sobre esta incerteza seguiam as partes, através de brigas
de familias, divércios, tentativa de transmissGes a terceiros, locagdes [...]
(Farias, 2019, p. 25-26)
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Diante desse novo direito real, que abrangia virtualmente todas as esferas
sociais, o legislador foi compelido a buscar medidas para sua efetivacdo. Inicialmente,
recorreu 3 Medida Proviséria 759/2016 e, posteriormente, & Lei n2 13.465/2017,
incluindo o direito de laje como um direito real especificado no rol taxativo do artigo
1225 do Cédigo Civil Brasileiro.

Vale ressaltar que uma parte significativa da doutrina ji considerava a laje
como um direito de superficie, que envolve a concessdo da utilizagdo da 4rea do terreno
do proprietirio a outra pessoa, podendo esse direito ser concedido por tempo
determinado ou indeterminado, mediante escritura putblica. Esse direito encontra
respaldo legal nos artigos 1369 ao 1377 do Cédigo Civil, mas j4 havia sido
regulamentado anteriormente pela Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade),
particularmente no caput do artigo 21 e em seu pardgrafo primeiro, os quais

estabelecem:

Art. 21. O proprietario urbano poderé conceder a outrem o direito de
superficie do seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado,
mediante escritura pﬁblica registrada no cartério de registro de imédveis.

§12. 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, 2002)

No entanto, é importante destacar que o conceito de laje nio deve ser
confundido com o direito de superficie. No regime juridico da laje, n3o se trata de uma
concessdo, mas sim da criacio de uma nova unidade autdnoma que nio depende de
uma construgdo existente como base, nem estd sujeita a prazos definidos ou
indefinidos. Uma vez que os requisitos legais sio atendidos, a propriedade se torna
definitiva.

Uma parte considerdvel da doutrina civilista atual também sustenta a conexio
da laje com o direito real sobre coisa alheia. No entanto, alinhando-se com as ideias de
renomados civilistas e o conceito estabelecido pelo legislador, compreende-se a laje
como um direito real sobre a prépria coisa, conforme delineado por Vitor Frederico

Kumpel e Bruno de Avila Borgarelli (2017):

Recorde-se que o direito real sobre coisa prépria é aquele em que h4d uma
unidade de poder, toda ela circunscrita a um dnico titular, que é exatamente
o caso da laje. Ndo h4 uma divisdo de poder, como ocorre nos direitos reais
sobre coisa alheia de fruicdo, garantia ou aquisi¢do. Nio hé dois titulares; o
titular do imével-base nio guarda vinculo juridico real com o titular da laje
superior ou inferior. O que hi entre eles sio direitos e deveres, na medida
em que existem 4reas comuns, tal qual ocorre nos direitos de vizinhanga.
(Kumpel; e Borgarelli, 2017, p. 40-43)
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E claro que a caracteristica que diferencia o direito real de laje como um direito
real sobre propriedade prépria é sua independéncia em relacdo ao imével-base ou ao
seu titular, sendo esta independente de propriedade alheia. Para elucidar, é pertinente

citar as palavras de Nelson Rosenvald (2017):

A laje n3o é mera projegdo laminar de uma propriedade alheia! O legislador
enfaticamente disciplina o novel direito real como uma unidade imobiliaria
autdnoma, construida como matricula prépria, novo félio distinto daquele
que publicizou a construgdo sobre o solo, com isolamento funcional e acesso
independente, individualizacio de despesas e encargos econdémicos e
instituicdo de titularidade sucessiva (art. 1.510-A §1° a §62, CC). Se nem toda
propriedade é perpétua (v.g a propriedade resoltvel), o certo é que nio
existem direitos reais em coisa alheia com o atributo da perpetuidade, pois
em algum momento o titular tem que restituir os poderes dominais ao
proprietario. Dentre outras, a enfiteuse foi relegada ao limbo no CC/ 02, pois
na atualidade um direito real de fruicdo apenas exercita a sua fungdo social
quando hd uma demarcacio temporal pelo qual o titular extraird uma
utilidade de um bem alheio, evitando-se o parasitismo ‘ad eternum’. Além
de n3o ser propriedade demarcada temporalmente, nio se trata o direito real
e laje de direito real limitado em seu contetido, o que pressupde um
esvaziamento dos poderes dominais. O titular da laje podera usar, fruir,
dispor e reivindicar. Evidentemente, hd uma limitag¢do no realizacdo de
obras/reformas/instalacdes na laje, ou exercicios de direito de preferéncia
para atos dispositivos. Esse balanceamento PE préprio da coexisténcia de
unidades imobilidrias auténomas, como ocorre no condominio tradicional
(modelo juridico distinto da laje pela comunhio de fragdes ideais sobre 4reas
comuns), decorrendo das regras que disciplinam o exercicio civilizado dos
direitos de vizinhanca ou o adimplemento de exigCencias administrativas,
que em nada interferem no contetido da propriedade. (Rosenvald, 2017)

Contrapondo os argumentos levantados pelos estudiosos que defendem a visdo
da laje como uma mera extensdo do direito de superficie, Rosenvald (2017) destaca as
distingdes fundamentais entre o direito de superficie e o direito real de laje. Enquanto
o primeiro encerra-se ao término do prazo acordado entre as partes, o segundo ndo
estabelece limites temporais para sua concessdo. Segundo Nelson Rosenvald (2017), a
laje é tratada como uma propriedade perpétua, dotada de sua prépria matricula e

registros, o que elimina a dependéncia em relacdo a construcio-base.

3. A INFLUENCIA DO DIREITO DE LAJE NO DIVORCIO

Em alguns casos, casais decidem construir sua residéncia no terreno dos pais de
um dos cdnjuges, seja devido a restri¢des financeiras ou por desejo de estar mais
préximo da familia, o que pode ser uma escolha bastante favorivel.

No entanto, essa situagdo pode se tornar problemitica em caso de separagio do

7
casal. E nesse momento que surgem disputas pela divisdo da casa construida, sendo

A ~ . X i g
comum que o cénjuge nio relacionado a familia do proprietdrio do terreno se recuse a
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deixar o imével, alegando direitos sobre a propriedade ou o terreno. Por outro lado, o
cénjuge relacionado a familia do terreno pode resistir em compartilhar a residéncia,
argumentando que, como a casa foi erguida no terreno de seus familiares, o ex-conjuge
nio tem direito a ela.

Para resolver essa questdo, é fundamental entender o regime de bens sob o qual
o casal se casou, pois isso terd impacto significativo na discussio sobre a partilha.

Vamos tomar como exemplo o regime de comunhio parcial de bens, o qual é o
mais comum e amplamente utilizado no Brasil.

Neste caso, se os cdnjuges contrairam matrimdnio ou estabeleceram uma
Unido Estdvel sob este regime, cada um deles terd direito a metade dos bens, tanto
iméveis quanto méveis, adquiridos durante a vigéncia do relacionamento. Dessa
forma, todos os bens adquiridos durante a unido serdo considerados de propriedade
conjunta, independentemente de quem os adquiriu ou em nome de quem foram
registrados, presumindo-se um esforco conjunto.

E importante compreender que a construcio da casa pelos cdnjuges se integrou
ao terreno que ja pertencia a um dos pais, seja o sogro ou a sogra. Portanto, o imével
como um todo nio pode ser compartilhado entre os ex-cénjuges. O que serd objeto de
partilha sdo os direitos resultantes da construgio, ou seja, os valores investidos na
edificacio.

Dessa forma, podemos encontrar uma disposicio em nosso ordenamento

juridico civil, mais precisamente no artigo 1.255, que estabelece:

Art. 1.255. Aquele que semeia, planta ou edifica em terreno alheio perde, em
proveito do proprietdrio, as sementes, plantas e construgdes; se procedeu de
boa-fé, tera direito a indenizacio. (Brasil, 2002)

Assim, no exemplo que estamos considerando, o que a legislacdo estabelece é
que se os cdnjuges construiram a casa no terreno pertencente aos familiares de um
deles, mediante autorizacdo do proprietario (sogro ou sogra), agindo de boa-fé, entdo
terdo direito a uma indenizag3o.

Portanto, cada cdnjuge terd direito a 509% dos valores gastos com a construgio
da casa no terreno (direitos sobre a edificacdo). Consequentemente, o cdnjuge que foi
afastado do imével tem o direito de pleitear ao outro cdnjuge sua parte correspondente
como meacio, sendo a responsabilidade de indenizacio atribuida aquele que tem a
obrigacio de realizar a partilha do bem.

Como bem conclui a especialista Adriana Lima (2020):
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A solucgdo seré partilhar os direitos decorrentes da construcdo, em sede de
meagio, de acordo com o regime de bens escolhido pelo casal. Ou seja, serd
partilhado entre o ex-casal, o valor gasto com a edificagdo. Isso porque, a
construgdo se incorporou ao terreno do sogro, ndo podendo o imével ser
partilhado entre os ex-cdnjuges.

Esse valor, apurado em liquidacdo de sentenca, serd fixado pelo juiz que
determinara que aquele que tem o dever de partilhar o bem pague ao outro
o que lhe cabe a titulo de meagdo, podendo o cénjuge obrigado a esse
pagamento pleitear do proprietirio do terreno (o seu pai, nesse caso) a
indenizagdo pelo que pagou. (Lima. 2020)

Em outras palavras, a resolucdo consistird em dividir os direitos resultantes da
constru¢io, conforme o regime de bens adotado pelo casal. Logo, o montante
despendido na construgio serd compartilhado entre os ex-coénjuges. J4 que por a
construgio ter se integrado ao terreno do sogro, impossibilita a partilha do imével
entre eles. Esse montante, determinado em fase de liquidagio de sentenga, serd
estipulado pelo juiz, que instruird o responsavel por compartilhar o bem a pagar ao
outro sua parcela correspondente, referente 4 meac¢io. Além disso, o cénjuge obrigado
ao pagamento poderd requerer do proprietirio do terreno (o pai, neste caso) a

compensacio pelo valor despendido.

4. A INFLUENCIA DO DIREITO DE LAJE NO DIREITO SUCESSORIO

O art. 1.225 do Cédigo Civil/o2 aborda os casos de construgio em terreno
alheiro, que pode ser aproveitado para sanar as divergéncias advindas com a construgio
das lajes, j4 que um casal, construindo edificacdo em patrimdnio (terreno) alheio perde

tudo, levando apenas a indenizac3o pelas benfeitorias realizadas.

RECURSO ESPECIAL. UNIAO ESTAVEL. DISSOLUGAO.
PARTILHA DE BEM CONSTRUIDO SOBRE TERRENO DE
TERCEIRO, PAIS DO EX-COMPANHEIRO. ILEGITIMIDADE
PASSIVA AD CAUSAM DOS TERCEIROS. NAO OCORRENCIA.
CONSTRUGAO DE ACESSAO (CASA) QUE SE REVERTE EM
PROL DO PROPRIETARIO. DIREITO A INDENIZAGAO.
PARTILHA DOS DIREITOS SOBRE O IMOVEL. POSSIBILIDADE.
EXPRESSAO ECONOMICA QUE DEVE SER OBJETO DE
DIVISAO.1. O Cédigo Civil estabelece que "aquele que semeia, planta ou
edifica em terreno alheio perde, em proveito do proprietario, as sementes,
plantas e construgdes; se procedeu de boa-fé, terd direito a indenizagdo"
(CC, art. 1.255), evitando-se, desta feita, o enriquecimento indevido do
proprietdrio e, por outro lado, ndo permitindo que aquele que construiu ou
plantou em terreno alheiro tire proveito s custas deste. 2. Na espécie, o casal
construiu sua residéncia no terreno de propriedade de terceiros, pais do ex-
companheiro, e, agora, com a dissolu¢do da sociedade conjugal, a ex-
companbheira pleiteia a partilha do bem edificado. 3. A jurisprudéncia do STJ
vem reconhecendo que, em havendo alguma forma de expressio econdmica,
de bem ou de direito, do patriménio comum do casal, deve ser realizada a
sua meagdo, permitindo que ambos usufruam da referida renda, sem que
ocorra o enriquecimento sem causa e o sacrificio patrimonial de apenas um
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deles. 4. E possivel a partilha dos direitos decorrentes da edificacio da casa
de alvenaria, que nada mais é do que patriménio construido com a
participacio de ambos, cabendo ao magistrado, na situagio em concreto,
avaliar a melhor forma da efetivagio desta divisdo. 5. Em regra, ndo poderd
haver a partilha do imével propriamente dito, ndo se constando direito real
sobre o bem, pois a construgio incorpora-se ao terreno, passando a pertencer
ao proprietario do imével (CC, art. 1.255), cabendo aos ex-companheiros, em
acdo prépria, a pretensio indenizatéria correspondente, evitando-se o
enriquecimento sem causa do titular do dominio. 6. No entanto, caso os
terceiros, proprietirios, venham a integrar a lide, torna-se plenamente
possivel, no 4mbito da tutela de partilha, o deferimento do correspondente
pleito indenizatério. No ponto, apesar de terem integrado o feito, nio houve
pedido indenizatério expresso da autora em face dos proprietérios quanto a
acessio construida, o que inviabiliza o seu arbitramento no imbito da
presente demanda. 7. Na hipétese, diante da comprovacido de que a recorrida
ajudou na construgio da casa de alvenaria, o Tribunal de origem estabeleceu
a possibilidade de meagdo "com o pagamento dos respectivos percentuais em
dinheiro e por quem tem a obrigacdo de partilhar o bem", concluindo ndo
haver ddvida de "que o imével deve ser partilhado entre os ex-
companheiros, na proporgio de 50% para cada um". 8. Assim, as instincias
ordindrias estabeleceram forma de compensagdo patrimonial em face do ex-
companheiro, em razdo dos direitos decorrentes da edificagdo da casa de
alvenaria, sendo que o valor percentual atribuido dever4 ser apurado em sede
de liquidacdo de sentenga e pago pelo vario, nio havendo falar em
partilhamento do imével, j4 que que se trata de bem de propriedade de
outrem. 9. Recurso especial parcialmente provido. Vistos, relatados e
discutidos estes autos, os Ministros da Quarta Turma do Superior Tribunal
de Justica acordam, na conformidade dos votos e das notas taquigréficas,
por unanimidade, dar parcial provimento ao recurso especial, nos termos do
voto do Sr. Ministro Relator. Os Srs. Ministros Maria Isabel Gallotti,
Antonio Carlos Ferreira (Presidente), Marco Buzzi e Lizaro Guimaries
(Desembargador convocado do TRF 52 Regido) votaram com o Sr. Ministro
Relator.

Mas essa, talvez, nio seja a melhor forma de se resolver o problema, visto que
o ex-cbnjuge, seja por separacdo, divércio ou até por falecimento do outro, doou para
aquela residéncia muito mais do que se pode contar em valor monetiério.

O tempo de trabalho e dedicacdo a uma casa é algo que nio se pode valorar,
fazendo com que uma simples indenizacdo ndo lhe garanta a mesma qualidade de vida
que tinha anteriormente, ou uma nova moradia em que agora possa viver de forma
decente, muito menos possa ser considerado um amparo justo quando se analisa caso
a caso.

De mesma maneira 4 do item anterior, entdo, deverd ocorrer quando, por
alguma infelicidade, um dos cénjuges vier a 6bito de maneira que nio tenha deixado
um testamento.

O Direito de Laje, uma inovacgdo juridica que permite a construcio de unidades
auténomas em uma mesma edificacdo, tem implica¢des significativas no Direito
Sucessério, especialmente em contextos urbanos onde a propriedade é cada vez mais
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fragmentada e compartilhada. A influéncia do Direito de Laje nesse aspecto pode ser
observada em virias dimensdes:

1. Heranga e Partilha de Bens: Com a criagdo de unidades auténomas sobre uma
mesma propriedade, surgem novas questSes sobre como essas unidades serio tratadas
no momento da sucessdo. Os titulares do Direito de Laje podem ter direitos sucessérios
sobre as unidades construidas sobre a laje, levantando a necessidade de uma analise
cuidadosa para determinar como esses ativos serio distribuidos entre os herdeiros.

2. Inventério e Avaliacdo de Bens: A inclusio de unidades de laje no inventério
de uma pessoa falecida requer uma avaliagio precisa do valor dessas unidades e sua
inclusdo nos ativos sujeitos a partilha. Isso pode exigir a cooperacido entre os titulares
do Direito de Laje e os herdeiros, bem como avalia¢Ges técnicas para determinar o
valor justo dessas propriedades.

3. Direitos de Herdeiros e Titulares de Laje: Em situacdes onde os herdeiros
nio sdo os mesmos que os titulares do Direito de Laje, surgem questdes sobre como
conciliar os direitos sucessérios dos herdeiros com os direitos de ocupacgio e
propriedade dos titulares de laje. Isso pode envolver negociacdes entre as partes ou
intervencio judicial para garantir uma partilha justa dos bens.

4. Planejamento Sucessério: O Direito de Laje também pode influenciar as
estratégias de planejamento sucessério, especialmente para proprietdrios de iméveis
que desejam garantir uma transi¢io suave de seus ativos para os herdeiros. Isso pode
envolver a inclusio de disposi¢des especificas sobre o Direito de Laje em testamentos
e acordos de familia, visando a preservacio e a gestio adequada desses ativos apés o
falecimento do proprietério.

Em suma, o Direito de Laje introduz complexidades adicionais no Direito
Sucessério, exigindo uma abordagem cuidadosa para garantir a protecdo dos direitos
de todos os envolvidos e a preservagio adequada do patriménio familiar. E essencial
que os legisladores, juristas e partes interessadas considerem essas questdes ao

desenvolver e aplicar leis relacionadas ao Direito de Laje e ao Direito Sucessério.

s. CONSIDERACOES FINAIS
O direito de laje representa uma inovagio significativa no contexto juridico
brasileiro, oferecendo uma solugio para a ocupacio do espaco urbano e a necessidade
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de moradia digna em 4reas de alta densidade populacional, como as favelas. A
legislagdo relacionada ao direito de laje, introduzida pela Medida Proviséria 759/ e
posteriormente pela Lei n2 13.465/2017, estabelece um arcabougo juridico que reconhece
e regula essa forma de propriedade.

Este direito real sobre coisa alheia permite a criacdo de unidades autdnomas em
uma mesma edificacdo, proporcionando independéncia de propriedade e facilitando a
regularizacio fundidria em 4reas urbanas informais. No entanto, é importante destacar
que o direito de laje ndo deve ser confundido com o direito de superficie, pois possui
caracteristicas distintas, como a perenidade e independéncia em relagio a construcio-
base.

Além disso, o direito de laje também tem implicacGes significativas no direito
sucessério, especialmente em termos de heranga, partilha de bens, inventirio e
planejamento sucessério. A inclusio de unidades de laje no inventdrio requer uma
avaliacdo precisa do valor dessas unidades e uma anélise cuidadosa sobre como serio
distribuidas entre os herdeiros, levando em consideracio os direitos dos titulares do
direito de laje e dos herdeiros legitimos.

Portanto, é essencial que os legisladores, juristas e partes interessadas
considerem todas essas questdes ao desenvolver e aplicar leis relacionadas ao direito
de laje e ao direito sucessdrio, garantindo a protecio dos direitos de todos os envolvidos
e a preservagio adequada do patrimdnio familiar. O reconhecimento e a
regulamenta¢io adequada do direito de laje s3o passos importantes na busca por justica

social e equidade no acesso & moradia no Brasil.
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