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RESUMO

Esta pesquisa juridico-tedrica investigou a aplicabilidade do direito real de laje, por meio da
analise de sua implementacdo em ambito geral a partir da Lei n.° 13.465/2017, além de
examinar seu impacto nas relagdes juridicas imobiliarias e nas questdes sociais a partir de um
compilado de casos especificos do Tribunal de Justica de Minas Gerais. Além disso, realizou
um diagnostico detalhado do direito real de laje, ao explorar suas bases legais, jurisprudéncia
relevante e os desafios enfrentados na implementacdo dessa modalidade de direito real. O
estudo abordou questfes, como a legislagdo vigente, casos em que tal direito se aplica e 0s

desafios enfrentados a partir da aplicabilidade do direito real de laje.

Palavras-chave: Direito reais; Direito de laje; Usucapido; Regularizacao imobiliaria



ABSTRACT

This legal-theoretical research investigates the practical applicability of the Real Estate Law of
Laje, analyzing its implementation in general terms based on Law n. 13.465/2017. It also aims
to analyze its impact on real estate legal relations and social issues based on a compilation of
specific cases from the Court of Justice of Minas Gerais. In addition, it aims to carry out a
detailed diagnosis of the Real Estate Law of Laje, exploring its legal bases, relevant case law
and challenges faced in the implementation of this type of real estate law. The study will address
issues such as current legislation, cases in which such law applies, and the challenges faced
from the applicability of the Real Estate Law of Laje.

Keywords: Real law; Slab law; Adverse possession; Real Estate regularization
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INTRODUCAO

O direito real de laje € uma modalidade de direito real que surgiu no contexto do direito
imobiliario brasileiro, introduzido pela Lei n.° 13.465/2017. Esse instituto visa regulamentar a
construcdo de lajes em edificages, ao permitir que diferentes proprietarios tenham unidades
autdbnomas sobrepostas em um mesmo imaével.

Historicamente, o direito real de laje surgiu como uma pratica comum em areas de
ocupacdo irregular, denominadas como favelas, onde moradores permitiam que terceiros
construissem sobre suas lajes, mesmo sem regulamentacdo formal.

Com base no Cadigo Civil (2002, art. 1.510-A), podemos definir que “o proprietario de
uma construcdo-base podera ceder a superficie superior ou inferior de sua construcdo a fim de
que o titular da laje mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo”.
O reconhecimento do direito de laje foi positivado com o intuito de regularizar a situagao
habitacional de milhdes de brasileiros que vivem em moradias irregulares.

A partir do exposto e de dados do Ministério da Integracdo Nacional e Desenvolvimento
Regional e, conforme divulgado por Ana Paula Branco para a Folha de S. Paulo (2023), cerca
de 60% dos imOveis brasileiros possuem algum tipo de irregularidade, visto que, para um
imével ser regularizado, é necessario obter uma série de documentos para o devido registro no
cartorio de imoveis.

A usucapido é o modo originario de aquisicéo da propriedade, porque dispensa qualquer
tipo de ato de transmissdo entre proprietario e possuidor. Ndo ha, na usucapiao, nem antecessor
nem sucessor, apesar de existir um proprietario contra quem a prescri¢do aquisitiva se opera.

Com base no art. 1.240-A do Cddigo Civil (2002), foi instituida a usucapido familiar,
gue ocorre quando um cdnjuge ou companheiro abandona o lar, e deixa o outro na posse direta
do imovel, ndo superior a 250 m?, durante o prazo de dois anos e que o utiliza para sua moradia
ou de sua familia.

Esta pesquisa analisou a implementacao e os impactos da aquisicao direito real de laje,
conforme as vias da usucapido a partir da publicacdo da Lei n.° 13.465/2017, por meio de um
inventario, cuja finalidade é levantar, organizar e analisar dados provenientes de casos
concretos julgados pelo Tribunal de Justica de Minas Gerais (TIMG), com o objetivo de
embasar a pesquisa sobre o diagndstico proveniente da instituicdo de direito de laje e sua
aquisicdo por meio da usucapido. A andlise de decisdes judiciais € uma ferramenta
indispensavel para compreender como o Judicidrio mineiro tem interpretado e aplicado normas

juridicas recentes e como as peculiaridades dos casos concretos influenciam a construcdo do



entendimento jurisprudencial, cujo intuito é identificar os beneficios e desafios encontrados,
discutir a aplicag8o préatica no contexto dos casos analisados, bem como avaliar as implicagdes
juridicas.

Um inventario é um levantamento sistematico de informacoes, recursos ou dados que
ajuda a garantir que a pesquisa seja conduzida com base em informagdes relevantes e
confidveis, em que o contexto da aquisicéo do direito real de laje pela usucapido desempenha
um papel crucial para o ordenamento juridico brasileiro, bem como a analise sobre a
caracteristica de regularizacdo imobiliaria a partir da publicacdo da lei que instituiu o direito
real de laje no Brasil.

Além disso, ao focar em decisdes judiciais concretas, este trabalho contribui para a
compreensdo sobre o tema, para tanto, foram incluidas decisdes selecionadas de processos
julgados a partir da vigéncia da Lei n.° 13.465/2017 até a atualidade, dos casos em que ha a
aquisicdo do direito de laje a partir da usucapido. Diante disso, foram apresentados argumentos
e fundamentos adotados pelos magistrados em suas sentencas.

Este inventario objetivou mapear e analisar decisbes do TJMG que tratam do
reconhecimento do direito real de laje por meio de usucapido. A Lei n.° 13.465/2017 introduziu
o direito real de laje no ordenamento juridico brasileiro, ao criar uma alternativa para a
regularizacdo de imdveis em éareas urbanas de alta densidade, onde a sobreposicdo de
construgGes em um mesmo terreno é comum.

Dessa forma, o inventario serve como base documental para o desenvolvimento da
pesquisa, ao proporcionar um panorama das decis@es judiciais que tém enfrentado essa questao
no TIMG, o que inclui a interpretacdo dos tribunais sobre os requisitos necessarios, 0s conflitos
apresentados e as solugOes juridicas adotadas. O estudo desses precedentes permitird uma
analise mais profunda do impacto e da aplicacdo da norma no contexto do reconhecimento do
direito de laje a partir da usucapido em Minas Gerais, além de contribuir para o debate
académico e pratico sobre o tema.

Diante do exposto, indaga-se: qual € o impacto da aquisicdo do direito real de laje na
regularizagdo imobiliaria, principalmente por meio da usucapido, desde a vigéncia da lei que o

instituiu, considerando os desafios enfrentados na sua implementacédo préatica?



1 O DIREITO REAL DE LAJE

Nesta secdo, foi apresentada uma abordagem sobre o direito real de laje, que visa
abordar aspectos do seu contexto histérico, seu conceito, sua natureza juridica, objetivo social,
bem como sua forma de aquisi¢do, sua extin¢do, dentre outros aspectos importantes para a

pesquisa.

1.1 Contextualizacdo historica

A contextualizacdo do direito real de laje esta ligada a realidade social e habitacional do
Brasil, especialmente em areas urbanas densamente povoadas e em situacGes de ocupacao
irregular, como favelas e comunidades, conhecidas popularmente como “puxadinhos”. Tal
direito real surgiu como uma solucéo para a necessidade de espaco habitacional em locais onde
a propriedade do solo ndo era formalmente reconhecida ou onde a regularizac¢&o imobiliéria era
deficitaria. Com o crescimento das cidades e a escassez de moradias, muitos moradores
comecaram a edificar unidades habitacionais em andares superiores ou inferiores de
construcdes ja existentes, sem a devida regulamentacdo, uma vez que ndo havia um
reconhecimento formal dos direitos sobre essas novas construgdes, como evidenciado por
Flavio Tartuce (2022, p. 607):

como exposto em outros trechos desta obra, a Lei 13.465/2017 introduziu um
tratamento relativo a laje, além de sua previsdo no rol dos direitos reais, previsto no
art. 1.225 do Codigo Civil (inc. X11). O objetivo da introducdo do instituto, mais uma
vez, é de regularizacdo de é&reas favelizadas, conhecidas popularmente como
comunidades.

A introducdo do direito real de laje no ordenamento juridico brasileiro, por meio da Lei
n. 13.465/2017, buscou regularizar essa situacdo, ja que este tema era objeto da Medida
Provisdria n.° 759/2016, e proporcionou um marco legal que reconhece a autonomia das
unidades habitacionais construidas sobre lajes. Logo, o direito de laje permite que o proprietario
da construcdo-base ceda a superficie para que terceiros possam edificar, com a criacdo de
unidades imobiliarias autbnomas, com matricula propria no Registro de Imoveis.

Essa regulamentacdo ndo apenas visa a protecao dos direitos dos moradores, mas busca
promover a inclusdo social e a regularizagdo imobiliaria urbana, o que contribui para a melhoria

das condicdes de habitacdo e a seguranca juridica das propriedades. Assim, o direito real de laje
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se insere em um contexto mais amplo de politicas publicas voltadas para a habitacdo e a
urbanizagéo das cidades brasileiras.

1.2 Conceito de laje no ambito dos direitos reais

O direito real de laje € uma modalidade de direito real que permite a construcéo de uma
unidade autbnoma sobre a construcdo base, com cessao da superficie superior ou inferior para
outra construcdo. Esse instituto foi regulamentado, no Brasil, em 2017, por meio da Lei n.°
13.465, que alterou o Cdodigo Civil e a Lei de Registros Publicos: “o direito real de laje tem
como objetivo regularizar fundiariamente o perimetro urbano, trazer protecdo e seguranga
juridica as familias mais abastadas da sociedade e solucionar o problema da falta de moradia
para diversas familias” (Dantas, 2021, p. 10).

No contexto do direito real de laje, o termo “laje” refere-se a uma superficie horizontal
que pode ser construida sobre uma unidade autbnoma j& existente em um edificio. Ela
representa um novo pavimento ou espaco adicional que pode ser utilizado de forma
independente, conceito que é aplicado principalmente em &reas urbanas densas, onde a
verticalizacdo dos espacos é uma alternativa para otimizar o uso do solo.

A partir do texto de Flavio Tartuce (2022), a nomenclatura “laje” proporciona um direito
real que permite, ao titular, edificar sobre construcdo alheia ou abaixo dela, com a criagéo de
uma unidade dotada de autonomia funcional. E, portanto, um direito de construir, no caso, o de
edificar acima ou abaixo de prédio ja edificado, de modo a conservar, no mesmo ambiente, duas

titularidades reais distintas.

A laje é um direito real que “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 construcgdo a fim de que
terceiro edifique unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo”
(Rodrigues Janior, 2017 apud Tartuce, 2022, p. 601).

Em suma, o direito real de laje € um instituto juridico que permite a criacdo de unidades

imobiliarias autbnomas e confere, ao titular da laje, sua propriedade plena.

1.3 Natureza juridica

A natureza juridica do direito real de laje é um tema que gera debates entre juristas e
doutrinadores, uma vez que ha uma discussao a respeito de o direito real de laje ser classificado
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como um direito real sobre coisa propria, a laje em si, ou sobre coisa alheia, a construgdo-base.
Alguns autores defendem que, ao ser registrada como uma unidade imobili&ria autbnoma, a laje
adquire uma natureza de propriedade propria e se desvincula da propriedade da construcéo-
base.

O principal argumento de doutrinadores para o direito real de laje ser classificado como
um direito real sobre coisa alheia se da pelo fato de ele ser um instituto juridico que permite a
criagdo de unidades imobiliarias autbnomas em um mesmo terreno, sobre a construcdo
preexistente. O titular da laje tem a possibilidade de uso, gozo e disposicdo da éarea
correspondente a sua unidade, de forma independente das demais unidades existentes no mesmo
terreno. Diante disso, alguns autores entendem como um direito real sobre coisa alheia, ou seja,
é um direito que recai sobre um bem imdvel que pertence a outra pessoa. O titular do direito
real de laje tem o direito de construir e utilizar uma unidade autdnoma sobre a construcao
preexistente, sem que isso implique na transferéncia da propriedade do imoével, como

evidenciado por Flavio Tartuce (2022, p. 610):

em sentido contrario, muitos juristas sustentam que ha uma grande proximidade do
direito real de laje com a superficie, o que justifica o seu reconhecimento como direito
real sobre coisa alheia, como direito real de gozo ou frui¢do, argumento que, a priori,
convence este autor. Ademais, parece-me, como bem pontuado por José Fernando
Simdo em debates sobre o tema, que o proprietario da construcdo-base, ora
denominado como cedente ou lajeiro, mantém o direito de reaver a estrutura da coisa,
da construgdo-base, 0o que acaba por englobar também a laje. O cessionario, ou
lajeério, tendo um direito real sobre coisa alheia, um direito real de gozo ou fruicao,
ndo tem o direito de reivindica-la contra terceiro, mas apenas de ingresso de demandas
possessdrias. Penso que a abertura de uma matricula prépria, aspecto formal e
acessorio, ndo tem a forca de mudar a natureza juridica da categoria, para direito real
sobre coisa propria.

Gagliano e Pamplona Filho (2023, n.p.) também analisaram essa questao:

trata-se, portanto, de um direito real sobre coisa alheia, com amplitude consideravel —
mas que com a propriedade ndo se confunde —, limitado a unidade imobiliaria
autdnoma erigida acima da superficie superior ou abaixo da superficie inferior de uma
construgdo original de propriedade de outrem.

Um conjunto de doutrinadores que entendem o direito real de laje como direito real de
coisa propria utilizam o argumento de que a autonomia conferida a laje, ao ser registrada como
uma unidade imobiliaria distinta, conforme art. 1.510-A do Cddigo Civil (2022), reforga a ideia

de que se trata de um direito real sobre coisa propria.
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A natureza juridica é esclarecida pela leitura dos arts. 1.510-A e seguintes do Codigo
Civil e do novo 8§ 9.° que foi acrescido ao art. 176 da Lei de Registros Publicos
(conforme art. 56 da nova Lei). Na forma como foi redigido o Cédigo Civil nesse
ponto, o Direito Real de Laje é uma espécie de Direito Real de Propriedade sobre um
espaco tridimensional que se expande a partir da laje de uma construcdo-base em
direcdo ascendente ou a partir do solo dessa construcdo em dire¢do subterranea. Esse
espaco tridimensional formara um poliedro, geralmente um paralelepipedo ou um
cubo. A figura geométrica dependera da formatacdo da sua base de partida e também
dos limites impostos no ato de instituicdo desse direito real e das regras urbanisticas.
Teoricamente, esse espago podera corresponder a um poliedro em forma de piramide
ou de cone, se isso for imposto no ato de instituicdo ou em regras urbanisticas. Esse
espaco pode ser suspenso no ar quando o direito real for instituido sobre a laje do
prédio existente no terreno ou pode ser subterraneo quando o direito real for instituido
no subsolo. Enfim, o Direito de Laje é um Direito Real de Propriedade e faculta ao
seu titular todos os poderes inerentes & propriedade (usar, gozar e dispor), conforme
art. 1.510-A, 8 3., do Cddigo Civil (Oliveira, 2017 apud Tartuce, 2022, p. 506).

Como evidenciado, a doutrina ndo é unanime em relacédo a natureza juridica do direito
de laje, porque, enquanto alguns autores o analisam como um direito real autbnomo, outros o

consideram uma extensédo da propriedade da construgcdo-base.

1.4 Objetivo social

O principal objetivo do direito real de laje é o impacto social que ele pode vir a causar,
ja esse direito real foi apresentado como uma figura importante para a promocao do direito a
moradia e para a regularizacdo imobiliaria em comunidades de baixa renda. Ao permitir a
criacdo de novas unidades habitacionais em areas ja ocupadas, sem a necessidade de
desapropriacao ou remoc¢édo dos moradores, o direito real de laje pode contribuir para a reducéo
do déficit habitacional e para a melhoria das condic¢des de vida dessas comunidades (Tepedino;
Monteiro Filho; Renteria, 2023).

A regularizacdo imobiliaria ¢ fundamental para entendermos a vocagdo social do
instituto do direito de laje, uma vez que possibilita a regularizacdo de imdveis possivelmente

irregulares e confere legitimidade a ocupantes e proprietarios.

O direito real de laje tem por principal vocago servir de instrumento de regularizacdo
fundiéria das moradias erguidas sobre edificios alheios, comumente encontradas nas
comunidades de baixa renda brasileiras. Tais edificacbes, denominadas
coloquialmente de “puxadinhos”, realizam-se, no mais das vezes, de maneira
informal, por meio de acordo firmado entre o possuidor da construcdo original e o
ocupante da laje, que ndo produz sendo efeitos obrigacionais (Tepedino; Monteiro
Filho; Renteria, 2023, p. 389).

Diante do exposto, o direito real de laje tem, como intuito, a regularizacdo imobiliaria

de imdveis que possam estar irregulares, uma vez que, a partir de seu negécio constitutivo, 0s
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imdveis construidos em andares superiores ou inferiores a construcdo-base tém, como

prerrogativa, a existéncia juridica propria do imovel construido sobre a laje.

1.5 Constituicdo do direito real de laje

A constituicdo do direito real de laje ocorre por meio da cessdo da superficie superior
ou inferior de uma construcdo-base, de propriedade de outrem, para que o titular da laje possa
construir uma unidade imobiliaria autbnoma. Essa cessdo pode ser gratuita ou onerosa, e deve
ser formalizada por meio de um instrumento publico ou particular, registrado no Cartério de
Registro de Imoveis.

O direito de laje possui requisitos especificos para sua constituicdo, visto que a forma e
a solenidade, que geralmente se ddo por meio de contrato, e a necessidade de autonomia e
independéncia da laje em relacdo a construgdo-base sdo fundamentais para a aplicacdo desse
direito. Isso significa que a unidade criada sobre ou abaixo da construgdo-base deve ser dotada
de autonomia funcional, com acesso independente e matricula propria no Cartério de Registro
de Imdveis.

A partir disso, apds a constitui¢do do direito real de laje, € necessario abrir uma matricula
prépria para esse direito no registro de imdveis. Assim, o titular da laje passa a ter todos 0s
direitos decorrentes da propriedade e pode realizar melhorias, vender ou alugar o imével, entre
outras possibilidades, como podemos verificar a partir do art. 176 da Lei de Registros Publicos
do Brasil, Lei n.° 6.015/1973: “Art. 176, §9°. A instituicdo do direito real de laje ocorrera por
meio da abertura de uma matricula prépria no registro de imoéveis e por meio da averbacdo desse
fato na matricula da construgcdo-base e nas matriculas de lajes anteriores, com remissdo
reciproca”.

Também corrobora o assunto a passagem de Flavio Tartuce (2022, p. 607): “como visto,
a cessdo da laje autoriza a abertura de matricula propria (art. 1.510-A, § 3.°, do CC). Os titulares
ou cessionarios da laje poderdo dela usar, gozar e dispor”. No entanto, & importante mencionar
uma critica pertinente ao assunto, feita por Gustavo Tepedino, Carlos Edison do Régo Monteiro
Filho e Pablo Renteria (2023), cuja obra denota que o legislador ndo indicou os modos pelos
quais se institui o direito real de laje, e resta apenas a aplicacdo da constituicdo de tal direito
por meio do registro de titulo aquisitivo no Registro de Imoveis competente.

O titulo pode consistir em negécio inter vivos ou mortis causa em que figure como
outorgante o dono do imével. A Lei n. 13.465, de 2017, acrescentou o paragrafo nono
ao art. 176 da Lei de Registros Publicos, segundo o qual “a institui¢do do direito real
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de laje ocorrera por meio da abertura de uma matricula prépria no registro de iméveis
e por meio da averbagdo desse fato na matricula da construgdo-base [...]”. Ainda de
acordo com o referido preceito, se houver no imével lajes preexistentes, a constituicdo
de nova laje também sera averbada em suas respectivas matriculas (Tepedino;
Monteiro Filho; Renteria, 2023, p. 392).

Ademais, outro modo de aquisicdo da laje é por meio da usucapido. Conforme a
discussao que deu origem ao enunciado 627 na VIl Jornada de Direito Civil, podemos verificar
tal possibilidade:

ENUNCIADO 627 — Art. 1.510: O direito real de laje é passivel de usucapido.
Justificativa: Por se tratar a usucapido de modalidade originaria de aquisi¢do de
dominio de bem imdvel privado pelo exercicio da posse, incide igualmente sobre o
direito real de laje (art. 1.510-A e paragrafos, CC) em suas espécies compativeis, vale
dizer, ordinaria, extraordinaria, especial urbana, coletiva ou extrajudicial (Conselho
da Justica Federal. Enunciado n.° 627 da VIII Jornada de Direito Civil, 2018).

A aquisicdo do direito de laje por usucapido é um tema que tem ganhado destaque no
ambito do Direito Civil brasileiro, ja que a usucapido é um meio de aquisi¢do de propriedade
ou direitos reais pela posse prolongada e qualificada, e pode ser aplicada ao direito de laje, pois
o titular de uma posse qualificada sobre uma laje alheia pode requerer a usucapiao apenas da
unidade que ocupa, sem afetar a construcdo-base ou o terreno subjacente (Azevedo;
Albuquerqgue Junior; Silva, 2020). Como exemplo, temos a anélise feita por Tepedino, Monteiro
Filho e Renteria (2023, p. 392):

também se adquire o direito real de laje por meio de usucapido. Aqui j& ndo se
encontram as dificuldades, examinadas anteriormente, que se antepdem a
configuracdo da usucapido da superficie. Existindo diferentes andares em uma mesma
edificacdo, nada obsta a que se reconhega a prescricdo aquisitiva em favor do
possuidor que exerce posse autbnoma sobre a laje — independentemente da posse sobre
o0 solo e a construgdo-base — desde que preencha os demais requisitos legais.

Nesse sentido, a constituicdo do direito real de laje ocorre por meio da cessédo da laje de
uma construgdo-base, formalizada por meio de um instrumento publico ou particular, e
registrada no Cartdrio de Registro de Imoveis, o que confere ao titular da laje todos os direitos
decorrentes da propriedade. Também devemos destacar a forma aquisitiva a partir do possuidor
que exerce a posse com animus domini sobre a edificacdo sobreposta, sem que a construcéo-
base ou o terreno onde ela se assenta sejam abrangidos (Tepedino; Monteiro Filho; Renteria,
2023).
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1.6 Sobrelevacéo sucessiva no direito real de laje

A sobrelevagéo sucessivas é abordada pelo 8 6.° do art. 1.510-A, do Cddigo Civil
brasileiro, o qual versa sobre a permissao do titular de uma laje, ou seja, em pleno gozo do
direito real de laje, ele pode ceder a superficie de sua construcdo para a criacdo de um novo
direito real de laje, desde que haja autorizacdo expressa dos titulares da construgéo-base e das
demais lajes, respeitando as normas edilicias e urbanisticas vigentes. Tal previsao inclui a
possibilidade de vérias unidades autbnomas sobrepostas, bem como a necessidade de uma
construcdo prévia para a criacdo de direitos reais de laje.

Tal perspectiva se encontra na analise feita por Tepedino, Monteiro Filho e Renteria
(2023, p. 393):

0 § 6° do art. 1.510-A do Cédigo Civil autoriza expressamente o direito de
sobrelevagdo, por meio do qual o titular da laje cede a outrem a superficie da “sua
construgdo para a instituicdo de um sucessivo direito real de laje”. Desse modo,
formam-se trés unidades imobilirias sobrepostas (construgdo-base, primeira laje e
segunda laje), situadas em distintos planos horizontais da mesma edificacdo. A
sobrelevacdo pode ser exercida tantas vezes quanto permitirem as posturas edilicias e
urbanisticas vigentes, exigindo, a cada institui¢do, a autorizagdo expressa dos titulares
da construcdo-base e das lajes preexistentes.

A partir disso, a sobrelevacao sucessiva refere-se a possibilidade de um titular do direito
real de laje ceder a superficie de sua construcdo para a criacdo de novos direitos reais de laje,
ao permitir a construcdo de unidades autbnomas sobrepostas, conforme a regulamentacédo do §
6° do art. 1.510-A do Cadigo Civil brasileiro, que estabelece as condi¢des para a sua realizagdo.

1.7 Direito de preferéncia no direito real de laje

O direito de preferéncia, conforme estabelecido no art. 1.510-D do Cddigo Civil, confere
aos titulares da construcdo-base e das lajes o direito de adquirirem a unidade que esta sendo
alienada, em igualdade de condic¢Bes com terceiros. Tal direito € bilateral, ou seja, tanto o titular
da construcdo-base quanto o da laje tém a possibilidade de exercer a preferéncia, pela qual se
obsta uma ordem de prioridade.

Para exercer o direito de preferéncia, o titular que pretende alienar sua unidade deve
notificar por escrito os demais titulares, que tém um prazo de 30 dias para manifestarem seu

interesse. Caso 0s demais proprietarios ndo sejam notificados, os titulares que ndo tiveram
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conhecimento da alienagdo podem, dentro de um prazo decadencial de 180 dias, requerer a
aquisicdo da parte alienada mediante depdsito do preco.

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

§ 1°0 titular da construcdo-base ou da laje a quem ndo se der conhecimento da
alienacdo podera, mediante deposito do respectivo preco, haver parasi a parte alienada
a terceiros, se o requerer no prazo decadencial de cento e oitenta dias, contado da data
de alienacdo. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)

§ 2° 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. (Incluido pela Lei n® 13.465, de 2017)
(Brasil, 2002).

O direito de preferéncia é um mecanismo que confere ao titular do direito real de laje a
prioridade na aquisicdo da propriedade do solo ou da construgdo-base, caso o proprietario
decida vendé-la. Tal prioridade é fundamental para garantir a seguranca juridica e a estabilidade
das relacdes entre os titulares do direito de laje e os proprietarios do solo, 0 que enfatiza sua
importancia como um mecanismo de prote¢do tanto para o cessionario da laje, quanto para o

lajeario.

1.8 Extinc¢ao do direito real de laje

As causas de extin¢do do direito de laje estdo previstas no art. 1.510-E do Codigo Civil
brasileiro, o qual estabelece que a ruina da construcao-base implica na extin¢do do direito real
de laje. Tepedino, Monteiro Filho e Renteria (2023, p. 393) sugerem uma falta de cuidado sobre
0 assunto, visto que, para eles, existem mais formas de extincao do direito real de laje, conforme

informado na passagem a seguir:

no que diz respeito a extingdo do direito real da superficie, ressente-se a falta de
cuidado do legislador, que tratou de apenas uma hip6tese extintiva — a ruina da
construgdo-base. Evidentemente, o direito real de laje se extingue por muitas outras
razbes, como a desapropriacdo, a renlncia, 0 advento do termo ou o implemento da
condicdo resolutiva.

No entanto, essa extingdo ndo se aplica se o direito de laje for instituido sobre o subsolo
ou se a construcdo-base ndo for reconstruida no prazo de cinco anos, ou seja, em casos de
situagBes em que a construcdo-base é danificada ou destruida, o direito de laje pode ser mantido,

desde que certas condi¢des sejam atendidas, vide incisos 1 e 2 do art. 1.510-E:


https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art55
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm#art55
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Art. 1.510-E. A ruina da construcdo-base implica extincdo do direito real de laje,
salvo: (Incluido pela Lei n.° 13.465, de 2017)

| - se este tiver sido instituido sobre o subsolo; (Incluido pela Lei n° 13.465, de 2017)
Il - se a construcdo-base for reconstruida no prazo de 5 (cinco) anos. (Redac¢édo dada
pela Lei n.° 14.382, de 2022)

Paragrafo Unico. O disposto neste artigo nao afasta o direito a eventual reparacao civil
contra o culpado pela ruina. (Incluido pela Lei n.° 13.465, de 2017) (Brasil, 2002).

A extincdo do direito real de laje pode ocorrer por diversas razdes, conforme previsto
no art. 1.510-E do Cdédigo Civil brasileiro, e a ruina da construgdo-base é a principal causa, mas
também existem outras formas, como desapropriacdo, renuncia, advento do termo ou

implementacao de condicdo resolutiva.
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2 A USUCAPIAO

Nesta secdo, apresenta-se uma breve abordagem sobre o instituto da usucapido, a qual
visa abordar aspectos de suas modalidades, bem como suas caracteristicas, dentre outros

aspectos importantes para a pesquisa.

2.1 Defini¢do da usucapido

A usucapido é um instituto do Direito Civil que permite a aquisicdo da propriedade ou
de outros direitos reais por meio da posse prolongada e qualificada de um bem. A usucapido é
um modo de aquisicdo originaria da propriedade imdvel e movel, cujo animus domini, ou seja,
a posse, é exercido como se proprietario fosse, de maneira continua, pacifica e com a intengéo
de ser o proprietario, durante um periodo determinado pela lei. Vejamos duas defini¢des que

corroboram essa légica:

a usucapido de bem movel justifica-se pelo mesmo fundamento e submete-se aos
mesmos requisitos da usucapido de bem imével. Trata-se do modo pelo qual se
adquire a propriedade mével em razdo da manutencdo, ininterrupta e sem oposigéo,
da posse em nome praéprio, pelo tempo estabelecido em lei (Tepedino; Monteiro Filho;
Renteria, 2023, p. 178).

Ao contrario do que se poderia imaginar, a usucapido ndo é forma originaria de
aquisicdo somente da propriedade imovel, sendo também aplicada aos bens méveis
(Tartuce, 2022, p. 239).

A usucapido é considerada um modo originario de aquisi¢do da propriedade porque
dispensa qualquer tipo de ato de transmissao entre o proprietario e o possuidor, ou seja, ha a
dispensa de um ato de transferéncia formal por parte do proprietario e possuidor, que
fundamenta usucapido apenas na posse prolongada do bem mével ou imovel.

A usucapido é um instituto juridico de grande relevancia no ordenamento brasileiro, que
permite a aquisicao da propriedade de bens moveis e imoveis por meio da posse prolongada e
ininterrupta, conforme os requisitos estabelecidos pela legislagao.

Esse mecanismo, que remonta ao Direito Romano, visa ndo apenas regularizar a situacéo
patrimonial de possuidores que, por diversas razdes, ndo possuem a titularidade formal de seus
bens, mas também promover a funcdo social da propriedade, um principio fundamental

consagrado na Constituicdo Federal.
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2.1.1 Da usucapido extraordinéria

O conceito de usucapido extraordinaria € definido pelo modo de aquisicdo, via
usucapido, pelo qual ha a permissdo da aquisicdo da propriedade independentemente de titulo
e de boa-fé, ou seja, mesmo que o possuidor saiba que ndo tem direito ao bem, ainda pode
adquirir a propriedade se preencher os requisitos de posse, em que o prazo de 10 ou 15 anos na
posse do bem imovel é essencial para o instituto da usucapido extraordinaria, conforme previsto
no art. 1.238 do Cadigo Civil (2002).

Na usucapido extraordinaria, ndo se exige boa-fé do possuidor, tampouco justo titulo.
Néo se trata de presumir a existéncia desses requisitos, mas de efetivamente dispensa-
los, de modo a privilegiar o maior lapso de tempo em que 0 bem se mantém na posse
do usucapiente (Tepedino; Monteiro Filho; Renteria, 2023, p. 180).

A usucapido extraordinaria é uma modalidade de aquisicdo de propriedade que se
destaca por sua flexibilidade em relacdo aos requisitos de posse e boa-fé e por ser uma
ferramenta juridica eficaz para a promocao do acesso a propriedade e a protecdo dos direitos

dos possuidores, conforme destaca a doutrina.

2.1.2 Da usucapido ordinaria

Entende-se por usucapido ordinaria aquela que permite a aquisic¢éo da propriedade com
prazo reduzido de 10 anos, desde que o possuidor estabeleca a existéncia de um justo titulo, que
se refere a um documento que, mesmo que néo seja perfeito, confere a ele uma aparéncia de
legitimidade sobre a posse do bem, e de boa-fé, cujo possuidor deve acreditar que esta agindo

de acordo com a lei e que tem o direito de possuir o bem.

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imdvel aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o imoével houver
sido adquirido, onerosamente, com base no registro constante do respectivo cartdrio,
cancelada posteriormente, desde que os possuidores nele tiverem estabelecido a sua
moradia, ou realizado investimentos de interesse social e econdémico (Brasil, 2002).

Conforme mencionado, o Cddigo Civil de 2002, no pardgrafo Unico do art. 1.242,
proporciona uma excecao ao prazo de 10 anos prevista no caput do artigo, mas, para a reducéo
do prazo para cinco anos, € necessario que, nesse periodo, o proprietario ndo tenha promovido

o cancelamento do registro, e que o possuidor seja adquirente a titulo oneroso do imével, bem
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como tenha, nesse imovel, a sua moradia ou tenha realizado, nele, investimentos de interesse

social e econdmico.

A acdo reivindicatoria, porém, encontra obstaculo na chamada usucapido ordinéria
tabular. O paragrafo Unico do artigo 1.242 do Codigo Civil estabelece essa modalidade
de usucapido para os casos em que o imdvel foi adquirido onerosamente, com base
em registro constante do cartério e cancelado posteriormente, desde que tenham sido
realizados investimentos de interesse social e econémico, ou que os possuidores
tenham ali fixado sua residéncia (Tepedino; Monteiro Filho; Renteria, 2023, p. 120).

A usucapido ordinaria € uma modalidade de aquisicao de propriedade que se caracteriza
por exigir a posse mansa e pacifica, além de um justo titulo e boa-fé, ou seja, € um instrumento
juridico que se destaca por equilibrar os interesses dos proprietarios formais e dos possuidores
de boa-fé.

2.1.3 Da usucapido familiar

A usucapido familiar é a forma de aquisi¢do da propriedade que ocorre quando um
conjuge ou companheiro abandona o lar, e deixa o outro na posse direta do imdvel ndo superior
a 250 m? durante o prazo de dois anos, que, por sua vez, o utiliza para sua moradia ou de sua

familia.

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem oposicéo,
posse direta, com exclusividade, sobre imével urbano de até 250m?2 (duzentos e
cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida com ex-cbnjuge ou ex-
companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para sua moradia ou de sua familia,
adquirir-lhe-a o dominio integral, desde que ndo seja proprietario de outro imdvel
urbano ou rural. (Incluido pela Lei n.° 12.424, de 2011) (Brasil, 2011).

A usucapido familiar € uma modalidade especifica de usucapido que visa proteger o
direito de um dos conjuges ou companheiros sobre o imével que foi utilizado como residéncia
da familia, especialmente em casos de separagédo ou divorcio. Ao simplificar os requisitos para
a aquisicdo da propriedade, essa modalidade é importante na regularizagdo de conflitos

relacionados a propriedade nesses contextos.
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3 APRESENTACAO DAS DECISOES PROVINDAS DO TJMG EM CASOS DE
AQUISICAO DO DIREITO DE LAJE POR MEIO DA USUCAPIAO

Nesta secdo, apresentamos um inventario sobre as decisées do TIMG em casos sobre a
aquisicdo do direito de laje pela usucapido. Analisamos todos os casos no Tribunal a partir da
data de publicacéo da lei que instituiu o direito de laje no Brasil, com o intuito de identificar os
principais pontos dessa regularizacdo de imovel por meio da usucapido e o reconhecimento do
direito de laje. Também avaliamos as implicagdes juridicas e sociais, dentre outros aspectos
importantes para a pesquisa.

A pesquisa investigou como o direito real de laje, introduzido pela Lei n.° 13.465/2017,
tem sido aplicado na pratica, especialmente em relacdo a usucapido, e quais sdo as implicacdes
juridicas dessa aplicacdo. Para tanto, o estudo mapeou e analisou decisdes do TIMG que tratam
do reconhecimento do direito real de laje por meio da usucapido para entender os conflitos
apresentados, 0s requisitos necessarios e as solugdes juridicas adotadas.

Os casos apresentados a seguir sdo oriundos do TIMG e todos tém, em comum, a
matéria de aquisicdo do direito de laje pela usucapido. Além disso, foram analisados a partir da
data de vigéncia da Lei n.° 13.465/2017, em 11 de julho de 2017, até o ano de 2024. Eles foram
encontrados, no site do TIMG, a partir das palavras-chave “direito de laje” e “usucapido”.

3.1 Introducéo ao acordéo n.° 1.0056.12.008950-5/001 do TIMG

O acordao proferido pela 212 Camara Civel Especializada do TIMG, datado de 30 de
maio de 2022, de n.° 1.0056.12.008950-5/001, versa sobre uma agéo de Usucapido Urbana, com
base na interpretacdo e aplicacdo do direito de propriedade, especialmente no que tange a
consolidacdo de direitos sobre imdveis construidos sobre lajes de construcfes-base
preexistentes.

Os apelantes, Selma Maria Wilke de Souza e Marcelo Vicente Ferreira, apresentaram
sua demanda em face da sentenca que, em primeira instancia, julgou improcedente o pedido de
usucapido sobre um imdvel situado na Rua Margarida Amaral Calmeto, n.° 21-A, no Bairro
Santa Luzia, municipio de Barbacena-MG. Em analise ao acordao, os recorrentes alegaram ser
legitimos possuidores de um espago de 107,32 m2, cuja posse mansa, pacifica e ininterrupta se
estende desde o ano de 1995, respaldada por testemunhos e documentos que atestam a

veracidade de suas alegacoes.
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O acordao, sob a relatoria do Desembargador Moacyr Lobato, ndo apenas reexaminou
os elementos probatorios apresentados, mas também se debrugou sobre a legislacéo pertinente,
especialmente a Lei n.° 13.465/2017, que regulamenta o direito de laje. O Tribunal, ao
reconhecer a validade da cessdo da laje realizada pela falecida Maria Imaculada Ferreira,
reafirmou a importdncia da protecdo da posse e da moradia, 0 que é bem utilizado no
ordenamento juridico brasileiro.

Em sua decisdo, o Tribunal concluiu que estavam preenchidos os requisitos legais para
a aquisicao da propriedade, considerando a posse exercida pelos apelantes como um exercicio
legitimo e continuo de dominio. Assim, o acorddo reformou a sentenca anterior, declarou o
dominio dos autores sobre a laje do imdvel, caracterizada como segundo pavimento, e
determinou a expedicdo da ordem para a transcricdo do acorddo no Cartério de Registro de
Imoveis da Comarca de Barbacena.

A decisdo ndo apenas consagra o direito dos apelantes, mas também se insere em um
contexto pertinente a analise desta pesquisa, pois a decisdo dos magistrados de reconhecer a
usucapido do direito real de laje reafirma o entendimento deste instituto por meio de

jurisprudéncias dos tribunais.

3.2 Constituicao do direito real de laje por usucapido no caso n.° 1.0056.12.008950-5/001

No caso do acorddo em questdo, os autores alegaram ter exercido a posse da laje do
imoével por mais de 24 anos, 0 que preenche o0s requisitos para a usucapido. O Tribunal
reconheceu a usucapido da laje, considerando que a posse foi exercida de forma mansa, pacifica
e ininterrupta, e que a proprietaria da laje havia concordado com a construcao.

A jurisprudéncia tem avancado no reconhecimento da possibilidade de usucapido do
direito real de laje, considerando a necessidade de regularizacdo imobiliaria a partir desse
instituto, bem como a utilizacéo eficiente do espago urbano. Existem decisdes que reconhecem
a usucapido mesmo na auséncia de regulacéo prévia da construcao-base, desde que o0s requisitos
legais sejam preenchidos, como exemplo de julgados que reconhecem a possibilidade da
usucapido do direito a laje, como no caso julgado pelo juiz de Direito da 26* Vara Civel da
Comarca de Recife — Secdo B do Tribunal de Justica do Estado de Pernambuco, Dr. Rafael José
de Menezes:

por outro lado, julgo improcedente o pedido de usucapido de formulado na Acéo de
Usucapido n.° 007137644.2013.8.17.0001, ao tempo em que reconhec¢o o Direito de
Laje da casa 743-A a autora, nos termos do art. 1.510-A do Cédigo Civil, devendo o
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imével referido ser registrado com matricula prépria, pagos os impostos e
emolumentos e respeitadas as formalidades legais.

E importante destacar que a sentenca da Acdo de Usucapido n.
007137644.2013.8.17.0001 reconhece o direito de laje da autora, o que afasta a acdo de
usucapido proposta anteriormente, mas ha o entendimento do magistrado, Dr. Rafael José de
Menezes, de que a autora possui 0s requisitos da posse. Logo, conclui-se que, no caso em
questdo, o direito de laje foi reconhecido a partir dos requisitos da usucapido, o que também
provoca o Judiciario brasileiro sobre a aquisi¢cdo do direito de laje a partir da usucapido, ou seja,
a propriedade foi reconhecida pelo magistrado, com o devido registro no cartorio de imoveis.

Nesse sentindo, a aquisicdo do direito real de laje, que ocorre por meio da acdo de
usucapido, confere ao titular da laje todos os direitos decorrentes da propriedade, mas se
destaca, pela forma aquisitiva, a partir do possuidor que exerce a posse com animus domini
sobre a edificacdo sobreposta, sem que a construcao-base ou o terreno onde ela se assenta seja
abrangido.

O caso em questdo envolve uma acédo de usucapido proposta por recorrentes que alegam
ter exercido posse mansa, pacifica e ininterrupta, ou seja, atuavam como donos do imével
localizado na Rua Margarida Amaral Calmeto, em Barbacena-MG, por mais de 24 anos. Tal
posse € baseada na doacdo da laje do imdvel pela proprietaria anterior, Maria Imaculada
Ferreira, que concordou com a construgdo de uma residéncia no local, o que foi corroborado

por testemunhas do processo. Vejamos a seguir:

no mérito, seguem alegando que sdo legitimos possuidores de um imével com &rea
total de 107.32m2, construido sobre a laje do imovel existente no local - Rua
Margarida Amaral Calmeto, n.° 21-A, no Bairro Santa Luzia, Municipio de
Barbacena, com concordancia de sua proprietaria - MARIA IMACULADA
FERREIRA, que cedeu o local aos mesmos; que exercem a posse mansa, pacifica e
ininterrupta do imovel desde o ano de 1995, conforme comprovam os depoimentos
testemunhais; que o imovel foi adquirido por doagdo de MARIA IMACULADA
FERREIRA, ja falecida, que cedeu o pavimento superior para a construcao.

Aspectos interessantes foram utilizados pelo relator para manifestar a sua deciséo,
principalmente sobre a modalidade de usucapido, bem como a utilizacdo de um julgado do
proprio Tribunal mineiro para a reforma da sentenca em questdo. Para analisar o caso, vamos
partir do principio do conceito geral de usucapido, que se baseia na aquisi¢do de propriedade
pela posse prolongada e ininterrupta de um bem. No caso em questéo, foi utilizada a modalidade
prevista no art. 1.240 do Cddigo Civil, a qual é denominada por parte da doutrina como

usucapido familiar. Vejamos o que foi publicado no acérdao:
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A modalidade aplicavel ao caso é aquela prevista no art. 1.240, que assim preveé:
“Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e cinquenta
metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem oposicao, utilizando-a para
sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-4 o dominio, desde que ndo seja
proprietario de outro imével urbano ou rural. [...].”

Em tal caso, o relator citou, em seu voto, uma acéo de usucapido urbana que foi julgada
em 15 de dezembro de 2009, em que a jurisprudéncia mencionada no acérddo também é uma
apelacdo civel de usucapido de casa sobre laje com area inferior a 250m2. Isso denota que,
mesmo antes do advento da Lei n.° 13.465/2017, que introduz o direito real de laje e permite
que a construcdo de um segundo pavimento sobre a laje de um imovel existente seja

regularizada, a acdo de usucapido ja era um meio para a resolucdo desse tipo de conflito.

APELAGAO CIVEL - USUCAPIAO ESPECIAL URBANA - CASA SOBRE LAJE
COM AREA INFERIOR A 250m2 POSSE COM ANIMO DE DONO -
PREENCHIMENTO DOS REQUISITOS LEGAIS - USUCAPIAO
CARACTERIZADA. - AUSENCIA DE POSSE AD USUCAPIONEM SOBRE
AREA COMPLEMENTAR. Se comprovada a posse de casa construida sobre laje de
outra casa, com area inferior a 250m2, usada como moradia por mais de cinco anos,
com animo de dono, de modo pacifico e ininterrupto, por quem ndo possua outro
imével urbano ou rural, caracteriza-se a posse geradora de usucapido ensejando a
declaragcdo do dominio do possuidor. Descabe a declaragdo de dominio de &rea
complementar a &rea “ad usucapienem” se sobre ela ndo for comprovada posse.
Recurso parcialmente provido (TIMG - Apelacdo Civel 1.0145.04.158194-6/001,
Relator(a): Des.(a) Gutemberg da Mota e Silva, 102 CAMARA CIVEL, Julgamento
em 15/12/2009, publica¢do da simula em 15/01/2010).

A decisdo do Tribunal demonstra que a posse, quando exercida de forma legitima e sem
contestacdo, pode levar a consolidacdo dos direitos de propriedade, mesmo em situacdes
complexas como a construcao sobre laje. Vejamos a decisao a seguir:

mediante tais considera¢es, DOU PROVIMENTO AO RECURSO, para reformar a
sentenca e julgar procedente o pedido inicial, declarando o dominio dos autores
apenas sobre a laje do imével situado a Rua Margarida Amaral Calmeto, n.° 21-A, no
Bairro Santa Luzia, Municipio de Barbacena, caracterizada como segundo pavimento,
com fracdo ideal de 107,32m2. Transitada em julgado, expeca-se a ordem para a
transcri¢do do acorddo no Cartorio de Registro de Imdveis de Comarca de Barbacena.

A deciséo do Tribunal de reconhecer a usucapido do direito real de laje demonstra a
flexibilidade do sistema juridico em se adaptar as realidades sociais e as necessidades de
regularizagdo imobiliéria, o que evidencia um avan¢o na protecdo dos direitos dos cidadéos e

na promocao da justica social.
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3.3 Introducéo ao acérdao n.° 1.0000.24.026319-4/001 do TIMG

O caso em questdo refere-se a uma apelacao civel interposta no TIMG que envolveu
uma acéo de usucapido proposta por Evaldo Aparecido de Carvalho contra o Espdlio de José
Marino de Carvalho. Tal agdo centraliza-se na alegacdo de que o autor exerce posse mansa e
pacifica sobre um imovel construido sobre uma laje, e busca a declaracdo de aquisi¢do da
propriedade por meio da usucapiao.

Os réus, por sua vez, levantaram preliminares, o que inclui a ilegitimidade ativa do autor,
com o argumento de que a doagdo do imdvel em questdo foi nula, uma vez que ndo houve
concordancia dos demais herdeiros e ndo foi respeitada a forma prescrita em lei. Também
guestionaram a validade do contrato de compra e venda que envolveu o imovel, e sustentaram
gue o autor ndo possuia legitimidade para reivindicar a propriedade, ja que ndo era o possuidor
legitimo do bem.

O relator do caso, Desembargador José Eustadquio Lucas Pereira, analisou as razdes
recursais apresentadas, destacou a importancia da legitimidade ativa na demanda e a relacéo
entre o autor e a causa, além de ter abordado a questdo do cerceamento de defesa e ressaltou
que o juiz tem a prerrogativa de indeferir a producdo de provas que considere desnecessarias,
sem que isso infrinja os principios do contraditério e da ampla defesa.

Os apelantes argumentaram que a doacao do imdvel ao Sr. Vicente, feita pelo falecido
José Marino de Carvalho, era nula, pois ndo houve a concordancia dos demais herdeiros e ndo
foi realizada conforme a forma prescrita em lei. Assim, sustentaram que o autor ndo tinha
legitimidade para pleitear a usucapido. Ainda alegaram que, considerando a nulidade da doacao,
o contrato de compra e venda pelo qual o autor adquiriu a casa também seria nulo, uma vez que
0 autor ndo poderia adquirir um bem que ndo pertencia legitimamente ao seu irmao.

No processo, foi argumentado que o apelado ndo preenchia os requisitos do art. 1.238
do Cddigo Civil, que estabelece as condicdes para a usucapido, especialmente no que diz
respeito a posse continua e pacifica do imovel, pois os apelantes afirmaram que o autor nao
residia no local, o que comprometeria sua alegagéo de posse.

Diante disso, os apelantes solicitaram que a sentenca fosse reformada para que a
demanda fosse julgada totalmente improcedente, sem reconhecimento da aquisicdo da

propriedade do imdvel por usucapido em favor do apelado.
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3.4 Constituicao do direito real e laje por usucapido no caso n.° 1.0000.24.026319-4/001

No contexto em questdo, a aplicacao do direito real de laje se relaciona a possibilidade
de usucapido de uma construcdo que foi erguida sobre a laje de outra edificacdo, cujo autor da
acdo de usucapido poderia alegar que, ao ocupar a laje e construir uma residéncia, ele preencheu
0S requisitos necessarios para a usucapidao, como a posse mansa e pacifica, 0 animus domini e
0 tempo de ocupagéo.

A jurisprudéncia mencionada no julgamento indica que a usucapido € viavel para o
direito real de laje, desde que os requisitos legais sejam atendidos. Isto posto, significa que, se
0 autor comprovasse que ocupou a laje de forma pacifica e continua, com a intencdo de ser o
proprietario, ele poderia ter direito a usucapido da construcao realizada sobre essa laje, mesmo
que o terreno subjacente pertencesse a outra pessoa.

No entanto, a questdo da usucapido do direito real de laje ndo se sustentou no caso em
questdo, haja vista que o magistrado argumentou que houve apenas a tolerancia por parte dos
apelantes em face ao apelado. Com isso, ha de se mencionar que a tolerancia é inapta para
usucapido, em razdo da obrigacdo de restituir e da auséncia de animus domini. O

Desembargador mencionou uma doutrina relevante para o tema:

Quanto a Acdo de Usucapido, importa ressaltar que em sua obra sobre Direitos Reais,
Lumen Juris, 72 edi¢do, 2011, p. 335, Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald
assim nos ensinam: “Trés requisitos sdo essenciais a qualquer modalidade de
usucapido em nosso ordenamento juridico: o tempo, a posse mansa e pacifica e o
animus domini”.

E continuam na p. 338, da obra supracitada:

A posse necessariamente serd acompanhada de animus domini. Consiste no propdsito
de o usucapiente possuir a coisa como se esta lhe pertencesse. O possuidor que conta
com animus domini sabe que a coisa ndo lhe pertence, porém atua com o desejo de se
converter em proprietéario, pois quer excluir o antigo titular. Em virtude da causa
originaria da posse, excluem-se da usucapido 0s possuidores que exercem
temporariamente a posse direta por for¢a de obrigacéo ou direito (art. 1.197 do CC).
Pessoas como os locatarios, comodatarios e os usufrutuarios recebem a posse em
virtude de uma relagdo juridica de carater temporario, que, ao seu final, exigira a
devolugdo da coisa. Portanto, durante todo o periodo em que exergam a posse direta,
ndo afastam a concomitancia da posse indireta daqueles de quem obtiveram a coisa.

Diante disso, pelo fato da ndo comprovacdo dos requisitos legais da usucapido, nem
mesmo a comprovacao dos requisitos legais para que o seu direito real de laje fosse julgado
procedente, o Desembargador reformou a sentenca proferida em primeira instancia e ndo

reconheceu a legitimidade da usucapido no caso analisado.
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Dessa forma, ndo tendo o autor logrado éxito em comprovar os fatos constitutivos do
seu direito, a existéncia da doacdo e de sua posse ad usucapionem, a reforma da
sentenca é medida que se imp8e. A meu ver, se a prova é ténue, ndo convincente,
insegura e contraditdria, impde-se a improcedéncia da usucapido. [...]

Com essas consideragcBes, REJEITO A PRELIMINAR DE ILEGITIMIDADE
ATIVA E DE CERCEAMENTO DE DEFESA E, NO MERITO, DOU
PROVIMENTO AO RECURSO, para reformar a sentenga e julgar improcedente o
pedido de usucapido.

3.5 Introducéo ao acordao n.° 1.0000.22.263559-1/001 do TIMG

O presente caso refere-se a uma apelagdo civel no ambito do TIMG, que envolveu a
acao de usucapido proposta por Jesus Acir Gongalves Assis e Maria das Dores Pereira Assis
contra Norval Domingos Moreira. Os autores alegam que exercem posse mansa, pacifica e
ininterrupta sobre um imdvel, localizado na Rua Gersonito Serafim Mendes, n.° 11, Bairro
Féatima, no municipio de Vigosa-MG, ha mais de 40 anos, o que fundamenta seu pedido de
reconhecimento de dominio por meio da usucapido, porém h& uma peculiaridade da situacdo,
haja vista que a construcao que ocupam esta erigida sobre a laje de um imovel de propriedade
de terceiro, o que levanta questdes sobre a natureza do direito real de laje e a possibilidade de
usucapido em relacdo a fracdes ideais de imdveis.

A sentenca de primeira instancia reconheceu a procedéncia do pedido de usucapido, mas
a tentativa de registro no cartoério competente foi frustrada devido a exigéncia de um novo
mandado que discriminasse a fracdo ideal do imdvel. Em resposta a essa exigéncia, 0s autores
recorreram ao Judiciario para pleitear a superacdo dos obstaculos impostos pelo cartério e a
abertura de nova matricula para o imovel usucapido. Ao analisar o recurso, o Tribunal
considerou a natureza originaria da aquisicdo do dominio e a possibilidade de usucapido do
direito real de laje, o que culminou na decisdo de dar provimento ao recurso e determinar a

regularizacdo do registro do imovel.

3.6 Constituicdo do direito real de laje por usucapido no caso n.° 1.0000.22.263559-1/001

A luz do caso em questo, Jesus Acir Gongalves Assis e Maria das Dores Pereira Assis
alegam que construiram sua residéncia sobre a laje de um imdvel de propriedade de Norval
Domingos Moreira, fato que condiz com a busca de ambos em reconhecer seu direito sobre essa
construcdo por meio da usucapido, com o argumento de que exercem posse mansa e pacifica ha

mais de 40 anos.
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A deciséo do TIMG, ao reconhecer a possibilidade de usucapido do direito real de laje,
implica que os autores podem solicitar a abertura de nova matricula para registrar a construcao,
sem que isso implique em desmembramento do terreno, mas em uma regularizacdo da situacédo
fundiaria.

A decisdo do magistrado aborda a exigéncia do Cartorio de Registro de Imdveis, que
solicitou um novo mandado para discriminar a fragdo ideal do imével. Tal fato fez com que o
Tribunal considerasse a exigéncia descabida, uma vez que a usucapido do direito real de laje
ndo implica em desmembramento do terreno, mas na abertura de nova matricula para a

construcdo edificada sobre a laje alheia. Segue o argumento utilizado pelo Desembargador:

portanto, por se tratar a usucapido de modalidade originaria de aquisi¢do de dominio
e possivel de incidir sobre o direito real de laje (Enunciado n. 627 da VIII Jornada de
Direito Civil), e sendo certo que ndo procede, in casu, a exigéncia feita pelo Oficial
do Cartorio de Registro de Imdveis, chega-se a conclusdo de que o sé fato de existir
matricula pertinente ao terreno onde esté a construcdo-base ndo torna inexequivel a
sentenca proferida em favor dos ora agravantes, j& que a hip6tese ndo implica
desmembramento da matricula originaria, e sim abertura de matricula propria para a
laje a ser averbada na matricula do terreno (Art. 1.510-A, § 3°, do Cddigo Civil e art.
1.103 do Provimento Conjunto 93/2020 do TIMG).

O caso demonstra a importancia do direito real de laje e da usucapido como instrumentos
de regularizacdo fundiaria e protecdo da posse, haja vista a decisdao do TIMG, que ndo apenas
reconheceu os direitos dos autores sobre a construgdo, mas estabeleceu precedentes importantes
para casos futuros que envolvam a interseccao entre a usucapido e o direito real de laje.

Diante do exposto, 0 caso em questao se fundamenta em uma discordancia entre o oficial
do Cartorio de Registro de Imdveis de Vicosa, visto que os autores pleitearam a averbagdo do
seu direito real de laje na matricula da construcdo-base. Era descabido o argumento do oficial
cartorario, o qual tinha o entendimento da necessidade do desmembramento entre a construcéo
base e a laje objeto da acdo. Com isso, notamos o carater de regularizacdo imobiliaria pelo qual
foi pensado o direito real de laje, pois seu fundamento central se encontra na possibilidade mais
plausivel para tal regularizacdo imobiliaria de grandes centros urbanos, principalmente os

denominados “favelas”.

3.7 Introducéo ao acordéo n.° 1.0000.22.295538-7/001 do TIMG

O presente caso, analisado pelo TIMG, envolve uma complexa disputa sobre a posse e
a propriedade de um imovel construido sobre a laje de uma edificacdo existente, a luz das

disposicdes legais que regem o direito de laje e a usucapido. A acdo foi proposta por Maria



29

Aparecida Martins Moreira, que buscava a manutencédo de sua posse e o reconhecimento de seu
direito sobre a construcdo erguida na laje do imével pertencente a familia de seu falecido
esposo, Wilson Moreira.

A controversia se intensificou ap6s o falecimento de Wilson, em 2018, quando surgiram
divergéncias entre Maria Aparecida e os demais herdeiros sobre a titularidade e o uso do imovel.
Os agravantes, que representavam os interesses dos herdeiros de Wilson, alegavam que a
construcdo realizada por Maria Aparecida foi feita sem a devida autorizacdo e que o imdvel
nunca foi formalmente doado ao casal, mas apenas emprestado para fins de moradia, porém a
agravada defendia que a construgéo foi autorizada pelos pais de Wilson e que exerceu a posse
de forma continua e pacifica por décadas.

Diante desse cenéario, 0 TIMG se depara com a necessidade de avaliar ndo apenas a
legalidade da posse e a existéncia de esbulho, mas também a aplicacéo do direito de laje e 0s

requisitos para a usucapido, que podem impactar significativamente a resolucéo do litigio.

3.8 Constituicao do direito real de laje por usucapido no caso n.° 1.0000.22.295538-7/001

No caso em questdo, o direito real de laje é central para a analise da disputa entre Maria
Aparecida Martins Moreira e 0s demais herdeiros de Wilson Moreira. A agravada, Maria
Aparecida, alegou que a construgéo sobre a laje foi autorizada pelos pais de Wilson Moreira, 0
que implica que houve uma cessdo do direito de laje, argumento fundamental para validar a
construcdo e a posse exercida por ela, visto que essa posse foi realizada de forma continua,
pacifica e com aminus domini, fundamentos essenciais para pleitear a usucapidao. No caso,
Maria Aparecida argumentou que exerceu a posse do imdvel desde a década de 1990, o que
preenche 0s requisitos para a usucapido. Os agravantes contestaram a validade da cessao e
afirmaram que o imovel nunca foi formalmente doado e que a constru¢do foi feita sem
autorizacdo, o que evidencia a discordancia sobre a natureza da posse e a autorizacdo para a
construcdo, um ponto crucial na analise do direito real de laje.

A deciséo do Tribunal sobre o caso enfatizou a necessidade de comprovagéo da posse,
do esbulho e da data em que ocorreu a perda da posse, conforme o art. 561 do Cddigo de
Processo Civil. A agravada demonstrou, nos autos, que agia como dona do imdvel desde a
década de 1990 e que ndo houve contestacdo quanto aos atos de dominio até 2018. Isso €
relevante para a analise da usucapido, pois a construcao sobre a laje foi feita com a autorizagdo
dos proprietarios, e a cessao formal ou informal do direito de laje € um fator que legitima sua

POSSE.
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E no caso em comento ficou demonstrada a posse da agravada e, consequentemente,
a probabilidade do direito (ordens 46, 47 e 63). Ha indicios suficientes de que autora
agia como dona do imovel desde a década de 90 e ndo houve irresignacdo quanto aos
atos de dominio exercidos até o ano de 2018, ap6s o falecimento de seu esposo.

O Tribunal também considerou que a liminar de reintegracdo de posse foi concedida
corretamente, uma vez que os requisitos legais foram preenchidos e que a agravada demonstrou
a probabilidade do direito.

A partir do exposto, a decisdo proferida no caso foi de negar provimento ao
recurso interposto pelos agravantes contra a liminar de reintegracao de posse deferida em favor
de Maria Aparecida Martins Moreira, posto que o Tribunal considerou que estavam preenchidos
0s requisitos legais para a concessao da liminar e para a usucapido, e reconheceu a posse de
Maria Aparecida sobre a construcéo realizada na laje do imovel.

O relator, Desembargador Marcelo Rodrigues, destacou que a comprovagao da cessao
de laje para a construcéo da residéncia e a posse pacifica e ininterrupta por parte da agravada
foram fatores determinantes para a manutencao da decisdo. Assim, a liminar de reintegracao de
posse foi mantida e o recurso dos agravantes foi negado, conforme registrado na simula da
decisdo.

Essa decisdo do TIMG reflete a complexidade das relacGes de posse e propriedade.
Especialmente em casos que envolvem herancas e construcdes sobre lajes, a aplicacdo do direito
de laje e a andlise da posse continua foram fundamentais para a manutencdo da decisdo
favoravel a agravada, pois o acordao reafirma a importancia de respeitar os direitos de posse e
a necessidade de comprovacao clara em disputas de propriedade.

3.9 Introducéo ao acordéo n.° 1.0000.22.295538-7/001 do TIMG

O presente caso, analisado pelo TIMG, refere-se a uma apelacgéo civel em que se discute
a reintegracdo de posse de um imdvel situado em Montes Claros-MG. A autora alega que 0s
réus ocuparam o imovel de forma indevida, o que gerou uma notificacdo extrajudicial para
desocupacéo e se configurou, assim, esbulho possessorio. Os réus, por sua vez, sustentaram que
a ocupacdo do imovel é legitima e argumentaram que a autora teria doado verbalmente a laje
do imoével em questdo, o que, segundo eles, configuraria um direito real de laje.

A anélise do caso envolve a interpretacdo de normas do Cddigo Civil e do Codigo de

Processo Civil, especialmente no que tange a doacao de bens imdveis, que deve ser formalizada
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por escritura publica, conforme art. 541 do Codigo Civil Brasileiro. A constitui¢do do direito
real de laje, por sua vez, requer a abertura de matricula prépria no registro de iméveis. Além
disso, os apelantes alegam a aquisicao da propriedade do imovel por usucapido extraordinéria,
0 que implica a necessidade de comprovacao de posse ininterrupta, mansa e pacifica por um
periodo minimo de 15 anos.

O relator, Desembargador Ramom Té&cio, destaca a importancia da dialeticidade
recursal e a necessidade de prova dos requisitos legais para a manutencdo ou reintegracdo de
posse, conforme estipulado no art. 561 do Cddigo de Processo Civil. A decisdo do Tribunal ndo
apenas abordou a questdo da posse e da propriedade, mas também esclareceu a validade das
alegacdes de doacdo e a configuracéo do direito real de laje, elementos centrais para a resolucéo
da lide.

3.10 Constituicéo do direito real de laje por usucapido no caso n.° 1.0000.22.295538-7/001

No caso em questdo, o0 magistrado fundamentou sua decisdo com base no Caodigo Civil
brasileiro, especialmente nos artigos que tratam de doacao, comodato e usucapido, como a clara
referéncia ao art. 541, que exige escritura publica para doacdo de imdveis, o que, para o
magistrado, € crucial para a validade do ato juridico.

O Desembargador enfatiza que a posse dos apelantes sobre o imovel era de natureza
precéria e caracterizada como comodato, bem como argumenta que, mesmo que 0s apelantes
aleguem ter um direito real de laje, a falta de matricula especifica para tal direito no registro de
imdveis impede esse reconhecimento, pois 0 acérddo destaca que a constituicdo desse direito
exige formalidades especificas, o que faz com que a analise da posse seja fundamental, pois a
usucapido requer uma posse que ndo seja meramente permissiva.

O magistrado abordou os requisitos para a usucapido, destacou a necessidade de posse
continua, mansa e pacifica, além da intencdo de agir como se proprietario fosse. A deciséo
concluiu que os apelantes ndo demonstraram essa intencdo, uma vez que estavam na condigdo
de comodatérios, o que inviabilizou a alegacdo de usucapido: “portanto, ndo se verifica o
preenchimento dos requisitos legais da usucapido, o que impde a manutencdo da sentenca
também quanto a este ponto”.

A notificacdo extrajudicial de desocupacdo foi um ponto crucial na decisdo, pois o
Desembargador considerou tal notificagdo como a manifestacdo inequivoca do comodante,
extinguiu 0 comodato e permitiu a reintegracdo de posse, 0 que evidencia a importancia da

comunicacdo formal na relacdo entre as partes.
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No caso, a autora/apelada, com o objetivo de pdr fim ao comodato estabelecido,
enviou notificacdo extrajudicial aos réus/apelantes (doc. de ordem 05), que foi
recebida por eles em 27/09/2016. Na oportunidade, foi estipulado prazo de 30 dias
para a desocupacao do imével.

Transcorrido o prazo estipulado na notificagdo e com a resisténcia dos réus/apelantes
em desocupar o imével, surgiu o esbulho possessorio, e também o direito da legitima
proprietaria de pedir a reintegragdo do imoével. Com efeito, o direito da autora/apelada
de pedir a reintegragdo de posse aconteceu, porque ficou comprovado o esbulho
possessorio e a data de sua ocorréncia (28/10/2016) e a perda da posse, em razdo da
ocupacdo do imovel pelos réus/apelantes.

A decisdo do Magistrado foi no sentido de reconhecer a validade da notificagédo e a
natureza do vinculo entre as partes como um comodato, sem permitir a alegacdo de usucapiao
ou direito real de laje, o0 que reafirma a necessidade de formalizacdo e regularizacao da posse e
propriedade. O Magistrado demonstrou enfatizar a formalizacéo dos atos juridicos e na natureza
da posse, o que reflete uma interpretacdo rigorosa do Direito Civil, ao buscar garantir a
seguranca juridica nas relagGes de propriedade.
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CONSIDERACOES FINAIS

A usucapido, como meio de aquisicdo do direito real de laje, oferece uma alternativa
viavel para que 0s ocupantes possam reivindicar legalmente a propriedade de suas unidades, o
que significa que um individuo que ocupa a posse de uma construcdo sobre a laje, de forma
mansa, pacifica e continua, com a intengdo de ser o proprietario, pode constituir legalmente
esse direito ap6s um periodo determinado. Isso porque a usucapido € uma modalidade de
aquisicdo originaria de dominio, que se aplica ao direito real de laje e permite que o titular da
posse qualificada sobre laje alheia possa requerer a usucapido apenas da unidade que ocupa,
sem afetar a construcdo-base ou o terreno subjacente.

Além disso, a partir dos casos em que foi possivel a analise, podemos deduzir que a
jurisprudéncia tem avancgado no reconhecimento da possibilidade de usucapido do direito real
de laje, considerando a necessidade de regularizagdo imobiliéria e a utilizacdo eficiente do
espaco urbano. No entanto, nota-se que esses casos estudados possuem um panorama similar,
pois, para que a usucapido seja reconhecida, € necessario que todos 0s requisitos legais sejam
atendidos, como a posse mansa e pacifica, 0 animus domini e o tempo de ocupacdo. Destaca-se
que a tolerancia do proprietario da laje em relacdo a ocupacao nao é suficiente para caracterizar
a usucapido, pois a auséncia de animus domini impede a aquisi¢do do direito.

A Lein.° 13.465/2017 aborda o direito real de laje ao introduzir o art. 1.510-A no Codigo
Civil, que reconhece a possibilidade de um proprietéario ceder a superficie superior ou inferior
de sua construcdo e permitir que o titular da laje mantenha uma unidade distinta daquela
originalmente construida sobre o solo, o que confere, ao titular da laje, direitos como usar,
gozar, dispor e reaver a propriedade da laje e da construcdo que nela se implanta. Esses direitos
sdo considerados autbnomos, ou seja, independem da propriedade do solo sobre o qual a laje
esta assentada, o que garante, ao titular, uma posicao de propriedade sobre a laje e a construgao
que nela se ergue.

Para que o direito real de laje seja efetivamente reconhecido, é necessario que a situagao
do proprietario do solo seja regularizada, porém o direito de laje frequentemente surge em
contextos de informalidade, em que as edificagcdes ndo possuem registro formal, o que traduz
certa ineficacia da Lei n.° 13.465/2017 em alcancar os objetivos de regulariza¢do imobiliéria
das habitacdes construidas sobre imoveis alheios.

Diante disso, o diagnostico dos casos de aquisi¢do do direito real de laje a partir da
usucapido, desde a vigéncia da lei que instituiu o direito de laje, Lei n.° 13.465/2017, revela um

panorama complexo e em evolucao, haja vista que a aquisi¢do originaria da usucapido, utilizada
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para reconhecer o direito de laje no TIMG, evidencia a adequacao do direito posto em situacoes
pontuais e concretas partir da vigéncia da lei. Ressalta-se que ha um universo pequeno de casos,
considerando que a instituicao de direito de laje ocorreu em 2017. Em sete anos, apenas cinco
casos foram passiveis de analise de um total de oito casos pesquisados no TIMG, o que revela,
pelo método dedutivo, que os beneficios da implementacdo da lei ndo atingiram a eficiéncia
esperada na demanda de regularizacao imobiliaria.

Em suma, o diagnostico indica que, apesar dos avancgos, ainda hd um longo percurso no
que tange a aplicacdo do direito de laje. A pesquisa demonstra um cenario com poucos casos
de reconhecimento do direito de laje a partir da usucapido, mas também destaca a necessidade

de uma andlise cuidadosa dos requisitos legais e das particularidades de cada caso.
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