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RESUMO

O presente trabalho discorre sobre a Lei 13.465 de 11 de julho de 2017, que criou um
novo Direito Real, o Direito de Laje, esse novo direito visa, conforme descrito na lei
regulamentar praticas ja consolidadas em favelas e/ou com contornos semelhantes.
Como metodologia para norteamento da pesquisa, baseou-se a presente em uma
pesquisa bibliografica, de cunho qualitativo, utilizando como instrumentos de pesquisa
referéncias bibliogréaficas, além de pesquisa nos meios eletrénicos e na legislagao
sobre o assunto visando discorrer acerca do fenébmeno da favela. Para fins didaticos
buscou-se tracar uma linha histérica acerca da moradia e a da importancia desta como
elemento indissociavel do conceito de dignidade humana, obviamente ndo sendo o
unico, mas perfilando-se entre os mais importantes. Em um segundo momento da
pesquisa buscou-se delinear a favela como meio de habita¢@o especifico da realidade
brasileira, suas origens e o seus desenvolvimento no Brasil. Finalmente tem-se a
avaliacdo acerca da Lei 13.465, buscando através do seu processo de criagao,
promulgacao e principais divergéncias acerca da tematica alcancgar o principal objetivo
da presente pesquisa que € acerca da sua efetiva aplicabilidade tendo em vista a
realidade das favelas, em especial as de grande porte, no Brasil. A favela tem sua
concepcgao atrelada a culpabilizacao de seus moradores pela ocupacao desenfreada
e da destruicdo do ambiente onde essas moradias estdo instaladas, invertendo a ideia
de culpabilizacao, a presente pesquisa serviu ainda para que pudéssemos olhar com
criticidade esses conceitos tao arraigados, demonstrando que estes ndo sao 0s
culpados por esta situagdo, nem a favela pode ser considerada apenas como um
problema social, mas que ela representa uma solu¢ao para os desamparados pelo
Estado, e que diante de situagbes ainda mais precdrias, encontram nas favelas um
espaco de convivéncia, com regras proprias e que diferente do que apregoa o senso
comum, € um lugar crescente, com evolucao econémica propria e que nao pode mais
ser simplesmente ignorada como vem sendo feito em décadas de urbanizagdo do
Brasil.

Palavras-chave: Favela. Lei da laje. Dignidade humana.



ABSTRACT

The present work deals with Law 13.465 of July 11, 2017, which created a new Real
Law, Laje Law, this new law aims, as described in the law regulate practices already
consolidated in favelas and / or with similar contours. As a methodology for guiding the
research, it was based on a qualitative bibliographical research, using bibliographical
references as well as electronic media research and legislation on the subject, aiming
to discuss the phenomenon of the favela. For didactic purposes, we sought to draw a
historical line about housing and its importance as an inseparable element of the
concept of human dignity, obviously not being the only one, but becoming one of the
most important. In a second moment of the research it was tried to delineate the favela
like means of habitation specific of the Brazilian reality, its origins and its development
in Brazil. Finally, there is the evaluation of Law 13.465, seeking through its process of
creation, promulgation and main divergences on the subject to achieve the main
objective of the present research that is about its effective applicability in view of the
reality of favelas, especially the large ones, in Brazil. The favela has its conception
linked to the blame of its inhabitants for the unbridled occupation and the destruction
of the environment where these dwellings are installed, inverting the idea of blame, the
present research served also so that we could look with criticity at these concepts so
ingrained, demonstrating that these are not to blame for this situation, nor can the
favela be considered only as a social problem, but that it represents a solution for the
abandoned by the State, and that in situations even more precarious, they find in the
favelas a space of coexistence, with own rules and that, unlike common sense, is a
growing place with its own economic evolution and can no longer be simply ignored as
it has been done in decades of urbanization in Brazil.

Keywords: Favela. Slab law. Human dignity.
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CONSIDERAGCOES INICIAIS

O direito € uma decorréncia pessoal da vivéncia humana em sociedade, e
assim como a mesma, ele acompanha suas mudancas através dos tempos. O direito
nao € uma simples normatizacao, ele nasce do nosso senso de justi¢ca, um sentimento
pessoal que esta inerente ao ser humano em suas condutas. Ele se manifesta como
necessidade quando acontecem os conflitos; pois nesses momentos tumultuosos
temos a necessidade de que os direitos das partes envolvidas sejam analisadas e, de
sua aplicacdo decorra agfes que se traduzam em justica. A normatizagcao pode ser
uma decorréncia dessa necessidade, mas nem sempre aquilo que € imposto a todos
pode realmente ser sinénimo de justi¢ca, embora alcancgar esse objetivo seja o espirito
de qualquer lei.

Essa constante necessidade faz com que os seres humanos, nas suas
sociedades estabelecam normas de condutas que visem atingir, da maneira mais justa
possivel — guardadas as caracteristicas sociais de cada nagao — todos os que nela
estejam inseridos. Tem-se inclusive, uma preocupagao em garantir que todos os seres
humanos possam ser atingidos pela justica em seus direitos considerados mais
elementares, para isso, temos o importante documento denominado como Declaragao
dos Direitos do Homem e do Cidadao, de 1789, que influenciou varios outros povos e
instituicbes, como Constituicdes, declaracdes futuras como a Convengao Europeia
dos Direitos do Homem até chegarmos a Carta das Nagdes Unidas, finalizada em 10
de dezembro de 1948.

Toda essa caminhada em prol da busca de direitos sempre foram decorrentes
de situagdes que levavam o ser humano a limites extremos entre a dominagao
desenfreada e a sevicia de seu semelhante. Cada periodo negro da histéria da
humanidade resultou em uma comogao social que ansiava pelo respeito ao seu
proximo. Dentre os direitos considerados universais resultantes da Declaracdo
Universal dos Direitos Humanos — DUDH (Nag¢des Unidas, 1948), temos em seu artigo

25 o seguinte:
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Artigo 25° - 1.Toda a p essoa tem direito a um nivel de vida suficiente
para lhe assegurar e a sua familia a salde e o bem-estar,
principalmente quanto a alimentacéo, ao vestuario, ao alojamento, a
assisténcia médica e ainda quanto aos servicos sociais necessarios,
e tem direito & seguranca no desemprego, na doenca, na invalidez, na
viuvez, na velhice ou noutros casos de perda de meios de subsisténcia
por circunstancias independentes da sua vontade (NACOES UNIDAS,
2009, p. 13, grifo nosso).

Dentro dessa evolugdo ja vimos que ha uma preocupag¢do na questdo da
moradia como um direito humano, uma necessidade para o desenvolvimento de uma
vida dentro dos limites do aceitavel, para que possa ser considerado um cidadao de
plenos direitos. Infelizmente, nem sempre é essa a realidade. Basta sairmos de casa
e nos afastarmos do centro e dos bairros residenciais mais nobres que encontraremos
seres humanos vivendo em situag6es muito dificeis, muitos sem moradias, e centenas
alojados em locais que nao necessariamente podemos considerar como dignos.

Essa precariedade em alojar-se ndao € um problema recente. O Brasil mesmo
sendo um pais relativamente novo, ja enfrenta desde seu nascedouro problemas com
moradias. Sempre imperando a lei do mais forte para ocupar os locais privilegiados.
Inicialmente com os primeiros habitantes — que foram massacrados continuamente no
processo de colonizagdo — e que hoje ainda sofrem para manter-se nos locais
designados a eles por lei — passando para todas as outras classes que nao foram
favorecidas pelas cortes portuguesas.

Atualmente o nosso estado de direito aponta para uma seguranca juridica
fundamentada numa Constituicdo e legislagdo afim que, assim como descrito
inicialmente, pressupde o respeito a dignidade humana. A distancia entre a teoria e a
realidade é visivel e encarada como resultado da ordem social capitalista.

A habita¢d@o ndo pode — assim como diversos outros direitos — ser abandonado
as forcas e desejos do mercado. Haja vista serem reduzidos a mero objeto de
consumo, que exclui os que dela ndo podem apropriar-se. A redugdo dos problemas
sociais a numeros e/ou dados estatisticos tem levado a nossa sociedade a uma
crescente desumanizagao no tratamento de seus semelhantes.

Diante dessa problematica, em 11 de julho de 2017 temos o estabelecimento
da Lei 13.465, que buscou — além de discorrer sobre regularizagdo fundiaria,
legitimacgao fundiaria, mais outros 28 dispositivos — busca fundar um novo direito, o

chamado “direito de laje”, que alteram os artigos 1510 e 1225 do Caédigo Civil.
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No desenvolvimento da presente pesquisa, vamos observar alguns aspectos
desse novo direito, no entanto, seu principal objetivo sera analisar a real
aplicabilidade da Lei da Laje nos espacos denominados de favelas. Incialmente
buscamos relatar a historicidade da moradia como instrumento de inclusdo social no
tempo e no espago; também objetivamos expor 0s conceitos de favela, de
comunidade e aglomerados subnormais. E finalmente concluiremos refletindo acerca
dos motivos que deram origem a criacao da Lei da Laje.

Partimos do pressuposto que mesmos sendo um fenbmeno comum em
grandes e até pequenas cidades brasileiras, as favelas obedecem a seus proprios
meios organizacdes, e dessa maneira questionamos sera que esses meios
organizacionais proprios podem interferir de maneira negativa, impedindo a
aplicabilidade dessa lei? E esse foi 0 norte do trabalho que se segue. Por ser uma lei
relativamente jovem, observamos que houve movimentos por parte de institutos que
protegem os interesses da sociedade — o Ministério Publico Federal e o Movimento
dos Sem Terra-MST — para que essa lei fosse declarada inconstitucional. Essa
discussdo esta pormenorizada nas paginas que se seguem e buscam ser um ponto
de partida e referéncia para reflexdes mais aprofundadas sobre sua real

aplicabilidade.
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1 A MORADIA DIGNA COMO EXPRESSAO DE DIREITO NATURAL HUMANO

Observar ao nosso redor e perceber que temos um teto para nos abrigarmos,
com condigdes de vida que ensejem protecdo, descanso, desenvolvimento pessoal e
familiar, seguranca de posse, habitabilidade, acessibilidade e adequacao cultural,
peremptoriamente denota que temos uma qualidade de vida muito superior a boa
parte da populagao.

O residir ndo deve ser um limitador do cidadao — ndo poder ir e vir ou mesmo
ser carente da sua privacidade — mas deve ser um ponto de apoio para que possa
desenvolver-se plenamente como cidaddo, além de servir como base para o
desenvolvimento familiar. Essa realidade nem sempre foi assim, historicamente a
necessidade humana de ter o seu lugar de repouso ou abrigo — ja € um consenso

entre os pesquisadores — desde o periodo paleolitico.

A relacdo do homem paleolitico com a caverna, embora ndo se
constituisse uma moradia fixa para ele, era um abrigo e tinha um
significado muito grande. Era o lugar de seguranca, para onde ia
quando estava com fome, para o acasalamento, ou para a guarda de
seus instrumentos. Mais do que isso, a caverna foi o primeiro lugar
onde praticavam seus rituais e suas artes, impulsos estes que depois
também serdo motivo de fixag&o nas cidades (SPOSITO, 2000, p. 12).

Desse modo podemos conceber esse momento como a semente para a
geracdo das futuras cidades. A caverna, dessa maneira, € um lugar de muita
importancia, pois advém da necessidade do homem de ter local fixo, para que enfim,
pudesse haver uma pratica mais sistematizada e mais grupal das atividades acima
citadas.

Obviamente que este nao foi um processo repentino, mas de maneira paulatina
temos a humanidade caminhando para este desenvolvimento, isso foi precedido de
diversos periodos e de muitos tipos de acontecimentos que vao formando a ideia de
habitacdao em grupo. E da habitacdo em grupo para a evolugdo da sociedade em

agrupamentos sociais denominados cidades.



14

Se a "semente” fora langada durante o paleolitico, é efetivamente no
periodo seguinte, mesolitico, que se realiza a primeira condigédo
necessaria para o surgimento das cidades: a existéncia de um melhor
suprimento de alimentos através da domesticacdo dos animais, e da
pratica de se reproduzirem 0s vegetais comestiveis por meio de
mudas. Isto se deu ha cerca de 15 mil anos e todo esse processo foi
muito lento, porque somente trés ou quatro mil anos mais tarde essas
praticas se sistematizaram, através do plantio e da domesticacdo de
outras plantas com sementes, e da criacdo de animais em rebanhos
(MUNFORD, apud SPOSITO, 2000, p. 13).

A busca por uma localidade onde pudesse residir com 0s seus, para que
pudesse nutrir as necessidades de prote¢ao, nutricdo — que agora nao se baseavam
mais nas atividades predatorias, mas na agricultura e criagdo — além de crescimento
familiar que se tornaram minimamente seguras.

Destacamos dentro desse aspecto que o dominio da agricultura e da criagédo
de animais por grupos humanos nao pode ser considerado como necessariamente
uma cidade, haja vista que alguns pesquisadores como Singer (1977) que coloca
como elementos essenciais para o surgimento das cidades dois pontos que sdo: a
fixacdo do homem a terra e uma organizagdo social mais complexa. Essa
complexidade decorre da necessidade de se lidar com situagdes como excedente
alimentar produzido, com a questao da protecao dos grupos contra animais selvagens
e de outros grupos némades, proporcionada por aqueles que nao estavam dispostos
a dedicar-se as atividades primarias.

Esses sd@o os primeiros passos para que as cidades fossem surgindo, isso
porque com a divisdo de tarefas — agricolas e familiares, entre homens e mulheres —
vemos que os antigos cacadores, permutavam suas habilidades de for¢ca em troca da

desobrigagéo agricola, podendo dedicar-se a protecao daqueles habitantes.

Com efeito, o cacador desempenhou um papel Gtil na economia
neolitica. Com o seu dominio das armas, com as suas habilidades na
caca, protegeria a aldeia contra seus inimigos mais sérios,
provavelmente os unicos: o ledo, o tigre, o lobo, o aligator. (...) No
decorrer dos séculos, a seguranca pode ter feito do aldedo um homem
passivo e timido. (...) Os aldeGes acuados submetiam-se, nédo fosse o
protetor mostrar dentes mais feios que 0s animais contra os quais
oferecia protecdo. Essa evolucdo natural de cacador, tornando-se
chefe politico, provavelmente abriu caminho para sua ulterior subida
ao poder (MUNFORD, 1965, p. 15).

Vemos dessa maneira, a modificacdo das relagdes sociais influenciando

diretamente na seguranca e, de maneira decorrente na criagao de lideres. Que vao
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evoluindo da condi¢é@o de protetores, para lideres politicos e posteriormente em rei é
uma decorréncia natural, social e que esta documentado, pelo menos no que
concerne as primeiras civilizagdes como Egito e Mesopotamia, que sdo consideradas
como algumas das primeiras cidades (SPOSITO, 2000, p. 17).

Observe-se que alguns historiadores ndo colocam na populacdo rural a
complexidade suficiente para que esses aglomerados agricolas sejam consideradas
cidades, mas como aldeias. As cidades sao os locais para onde sdo levados os
excedentes de producao para que sejam negociados. Assim os produtores produziam
o suficiente para as suas necessidades e para as necessidades dos que residiam nas
cidades. Isso traz como decorréncia o crescimento de novas e mais complexas
relacdes sociais.

A diferenciacdo dessas aglomeragodes estao basicamente divididas da seguinte
forma: as areas rurais, predominantemente voltadas para a produgdo agropecuaria
sdo consideradas assentamentos agricolas, ja as areas para onde todo o excedente
é transportado, negociado e escoado — criando novas formas de organizacgao social e
econdmica — além da fortificacdo e seguranca da populagdo sao consideradas as
primeiras cidades/civilizagdes (PINTO, 2014).

Varios autores sdao unanimes em colocar que as cidades surgem a partir do
processo de urbanizacdo, que basicamente consiste na instalacdo de um grupo de
pessoas e que ali passam a desenvolver suas atividades a partir de varios fatores —
desenvolvimento tecnoldgico e industrial, crescimento demogréfico, etc. — e que nao
foi um processo rapido, mas que do periodo paleolitico, onde foram ensaiados 0s
primeiros passos, ao periodo mesolitico, onde encontramos as primeiras condi¢des
necessarias ao desenvolvimento, ha um lapso de mais ou menos quinze mil anos, e
s6 ap6s mais quatro ou cinco mil anos essas praticas se sistematizaram, dando origem
aos primeiros conglomerados que poderiam corresponder, ainda que de maneira
muito primaria, as cidades.

E uma das observacgdes que podemos colocar de todo esse processo € que as
cidades predominantemente ndo estdo baseadas nas relagées de producao, mas
essencialmente delas advém os controles sociais, econémicos e, consequentemente,
politicos. E a cidade passa a fundamentar-se nao por ser o local de produgédo, porém
de dominagdo. E esse ponto de vista se faz importantissimo para que possamos

entender 0s processos sociais que descreveremos adiante.
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A constituicdo da cidade € ao mesmo tempo uma inovagao na técnica
de dominagéo e na organizacdo da producédo. Ambos os aspectos do
fato urbano séo analiticamente separaveis mas, na realidade, soem
ser intrinsecamente interligados. A cidade, antes de mais nada,
concentra gente num ponto do espaco. Parte desta gente € constituida
por soldados, que representam ponderavel poténcia militar face a
populacdo rural esparsamente distribuida pelo territério. Além de
poder reunir maior numero de combatentes, a cidade aumenta sua
eficiéncia profissionalizando-os. Deste modo, a cidade proporciona a
classe dominante a possibilidade de ampliar territorialmente seu
dominio, até encontrar pela frente um poder armado equivalente, isto
€, a esfera de dominagéo de outra cidade. Assim, a cidade é o modo
de organizag&o espacial que permite a classe dominante maximizar a
transformacdo do excedente alimentar, ndo diretamente consumido
por ele, em poder militar e este em dominagéo politica (SINGER, 1977,
p. 17).

Esse poderio que a cidade traz aos seus habitantes, também traz
diferenciacdes no tratamento dos que |4 estdo inseridos. E é a partir dessas
diferenciagdes que temos o surgimento das grandes civilizagdes e das estratificagoes
sociais que sao denotadas no processo de urbanizagao das cidades.

De acordo com Pinto (2014) as primeiras cidades surgiram as margens dos rios
Tigre e Eufrates — atual Iraque - e, s@o respectivamente Ur e Babildnia, isso por volta
de 2500 a.C., temos as cidades com movimentagdo fluvial e que foram
desenvolvendo-se as margens de rios, no Vale do Nilo, como Ménfis e Tebas; além
de civilizagdbes como Mohenjodaro, no Vale do Indo; Pequim e Hang-Chou, as
margens do vale do Rio Amarelo, na China. Temos como mais forte caracteristica
dessas cidades a sua dependéncia fluvial, haja vista que esses vales e proximidades
eram locais de produgao mais efetivas devido aos fendmenos de fertilizagado causados
pelas cheias desses grandes rios, que garantiam a fertilidade e consequentemente a
grande produtividade nessas regides. Por volta de 500 a.C., temos o surgimento de
cidades do chamado Império Asteca, composto de grandes cidades que dominavam
a agricultura e os sistemas de irrigagao e transporte de agua.

A partir desse periodo ha um crescente chamado de ampliagéo e crescimento
das civilizagbes, consequentemente temos o0 avango de estratificacdo social.
Construcao de impérios, da urbanizacdo e diferenciacdo entre nobres, plebeus e
outras classes — com a construcao de castelos, prédios, casas e a urbanizacao das
cidades propriamente dita — e ndo ha como fugir da estratificacéo existente e denotada

nas proprias construcdes das cidades.
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1.1A IMPORTANCIA DA MORADIA PARA O HOMEM ATRAVES DOS TEMPOS

Com a crescente urbanizacao, seus efeitos como a diferenciagdo social passa
a reportar-se através de suas construgdes — palacios, piramides, locais de diversao
como estadios e templos — demonstravam a qualidade de vida e o tamanho do poderio
de cada império a que estivesse associado.

Neste diapasdo vemos o crescimento e desenvolvimento urbano como a
expressao de um modo de vida de determinada civilizacdo. De acordo com Sposito
(2000) um dos melhores exemplos desse desenvolvimento € a expansao do Império
Romano, que ao dominar varias outras cidades, vai através de sua expansao

promover a integracao cultural, social e demogréfica entre as cidades.

Em Roma, ja& ha um grande numero de construgtes, que déo
sustentacédo ao poder centralizado, como templos, féruns e o capitolio,
além de outras construgdes para o uso publico, como termas, mercado
e circos, e ainda construcdes para glorificar o poder central, como os
mausoléus (SPOSITO, 2000, p. 22).

Denota-se assim que de acordo com a divisdo das cidades, assim também era
a organizacao daquela sociedade. De acordo com Sposito (2000) o centro era tido
como a mais importante concentragao social, onde ficavam as instituigoes politicas e
as chamadas “elites ociosas”, e derredor destes estavam os artifices, e ao redor das
cidades os produtores agricolas, abaixo de todos estes estavam 0s escravos que
viviam em localidades e constru¢cées mais desprovidas possiveis.

Conforme descrito por Sposito (2000), Roma em seu apogeu contava com mais
de um milhdo de habitantes, que viviam em casas individuais de dois andares
denominadas de domus; ou outros prédios que consistiam em construgdes coletivas
de muitos andares chamados insulaes, nessas constru¢gdes 0s andares térreos eram
destinados aos nobres e lojas, e 0s superiores para as classes consideradas médias
e inferiores. As ruas de Roma eram estreitas, ndo possuindo coleta de lixo nem
iluminacao publica. A agua que era obtida através dos aquedutos era direcionada para
0S usos publicos e a rede de esgoto s6 veio a ser implantada posteriormente — por
volta do século IV a.C. — mas s6 era utilizada para recolher dejetos de edificios
publicos e de alguns domus, o resto era despejado pelos escravos, das janelas dos
andares superiores dos insulae ou jogados em pogos negros que eram destinados

para esse fim.
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De modo geral, 0 que vemos nesse periodo é a construcao de cidades e que o0
desenvolvimento dessas cidades ajudaram concomitantemente no desenvolvimento
do comércio, das artes, do desenvolvimento técnico da metalurgia; da escrita, sendo
esta utilizada para o registro de avancos técnicos, da legislacao e do ensino religioso
préprios da época.

Com a queda do Império Romano houve a desarticulagdo da rede urbana, em
relacao a estrutura que a mesma se dispunha: a prote¢cao ao comercio, a interligagao
e transporte de mercadorias em grandes distancias, enfim, houve o desmantelamento
de todo um desenvolvimento social, politico e urbano que marcaram esse periodo da
Antiguidade sobre a bacia do Mediterraneo, que compreendia grande parte da Europa,
do norte da Africa e do Oriente Médio.

Inicia-se assim, a ldade Média, com o declinio do comércio na Europa e a
interrupcdo do comeércio no Mediterraneo, desarticulando as cidades, devido as
invasdes barbaras, e o crescimento do controle arabe influenciando para um
decréscimo cada vez mais acentuado das cidades europeias e empurrando cada vez
mais a populagao para as regides agricolas, fazendo emergir como um forte trago
desse periodo o modo de produgédo feudal.

Como esta o meio de vida e habitagdo para as pessoas nesse periodo? Ora,
sabemos que no modo feudal a temos a agricultura quase como um pilar central e que
ao redor desta, encontra-se toda a base de poder. Os senhores feudais tinham que
lidar com a quase que extingao do mercado a que os excedentes de produ¢do eram
levados e passaram ter que concentrar sua atencdo na posse, producdo e

manutencgédo dos seus latifundios.

Nesta perspectiva, a nova economia quase exclusivamente agricola,
e assentada territorialmente no feudo, tem sua producéo realizada
com base na instituigéo social da servidéo, facilitada pela condicédo de
néo-proprietarios, e portanto de servos, da maior parte da populacédo
camponesa (SPOSITO, 2000, p. 27).

Ora, neste periodo portanto, temos toda a propriedade concentrada nas maos
de algumas familias e as cidades, até entdo desenvolvidas sofrem um retrocesso. O
direito de propriedade concentra-se nas maos de senhores feudais, que por sua vez
constituem a nova sociedade em dois pilares: o feudo e a serviddo. A servidao iria
abarcar todos os que estivessem a servico do dono da terra, ou seja, se tornaram

servos do senhor feudal.
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As cidades, até entdo consideradas como grandes centros, viram sua
populacdo cair e apenas os artifices e alguns tipos de profissbes essenciais
permaneciam nas cidades. De acordo com Araujo (2000) essa forma de organizagao
fragmentou a Europa em diversos feudos que acabaram por causar um refluxo no

desenvolvimento das cidades.

Durante a Idade Média na Europa, uma cidade era tanto uma entidade
politico-administrativa como um agrupamento de casas. Morar nas
cidades passou a ser considerada um ato de liberdade, em relacéo as
obrigagdes rurais para o Senhor e para a comunidade feudal a época
(ARAUJO, 20086, p. 3).

A Igreja colaborava para a manutengao desse estado de coisas haja vista:

A nivel do ideoldgico, a Igreja garantiu a sustentacdo do modo de
producdo, ao defender os ideais de pobreza e da terra como dadiva
de Deus para o trabalho, e ao proibir a usura (cobranga de juros sobre
empréstimos em dinheiro) (SPOSITO, 2000, p. 27).

Vemos assim a propriedade como um valor essencialmente de poucos — 0s
senhores feudais e dos nobre. Restando ao povo ser reduzido e comportar-se com
uma condicao comparavel a de escravos. Ressalte-se o fato de que o senhor feudal
— devidamente corroborado pela autoridade eclesiastica — ter amplos poderes sobre
aqueles que se encontravam em seus feudos.

A habitacdo era diferenciada para os nobre e senhores feudais, restando aos
demais o consentimento para habitar da maneira mais despojada possivel nesses
grandes latifindios. Tais latifindios eram unidos apenas pelo regime monarquista que
consolida o agrupamento dos feudos.

Em outras regidoes do Velho Mundo, a realidade ndo era exatamente a mesma,

pois, de acordo com Pinto (2014, p. 5):

A ruralizacdo da regi&o teve como consequéncia a descentralizagédo
politica e a diminuicdo drastica do comércio existente. Porém, em
outras regibes, algumas cidades mantiveram um papel de relevo.
Constantinopla (Bizancio) era a capital do Império Romano do Oriente
e substituiu Roma em importancia e desenvolvimento, tornando-se
centro comercial e urbano da Europa, convergindo para ela caravanas
de diversas regides. Na América pré-colombiana, podemos destacar
as cidades de Cuzco e Machu Picchu, no Peru e a antiga cidade de
Tenochititlan, onde hoje se localiza a cidade do México.
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Como principal base urbanistica desse periodo contamos com dois tipos de
aglomerados: as cidades e os burgos. As cidades eram a expressao do dominio
religioso exercido na época — que foi um dos mais fortes, haja vista a Igreja Catolica
ter poder de governar juntamente com os reis — ficando as cidades tidas como centros
de administracao eclesiastica, tendo seu poder exercido de maneira pontual na regiao
onde estava estabelecida. Nao possuiam um comércio forte e praticamente
subsistiam em razao dos tributos cobrados aos latifundiarios daquela regiao para os

bispos e abades destas (SPOSITO, 2000), ja os burgos eram assim dispostos:

Os burgos, pontos fortificados, cercados por muralhas e rodeados por
fossos, eram construidos sob as ordens dos senhores ou principes
feudais, com o objetivo de servir de reflgio a eles e seus servos, e
armazenamento de animais e alimentos, em caso de perigo.
Abrigavam também, geralmente, uma igreja (SPOSITO, 2000, p. 28).

Podemos observar nesse periodo importantes pontos: o surgimento,
crescimento e ampliagdo da urbanizagao através da comunicacdo intermunicipal
promovida através das conquistas do Impeério Romano; o declinio desse império, e
consequentemente, a queda de toda essa evolugao urbanistica; a emergéncia de um
novo tipo de acomodacdo social, com a polarizacdo nos feudos, e no regime
monarquico e eclesiastico como marca de dominagédo. Entretanto, a evolugcédo do
fendmeno capitalista vem modificar toda essa situa¢do, como veremos mais adiante.

Antes, cabe ressaltar que fisicamente as cidades desse periodo apresentavam
um formato arredondado, limitadas por muros e com planos principais mais altos
centralizados no castelo e uma igreja. Assim, o posicionamento do templo, da sede
do poder, representado pelo castelo e do mercado, seguem o tracado que havia sido
instituido desde a Grécia Antiga: todas as vias principais — estreitas e tortuosas —
apontavam para estes pontos centrais e no nucleo central contava no maximo com

uma praca aberta como podemos observar na figura 1, adiante disposta.
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Fonte: BENEVOLO,
Leonardo: Histdria

] 100m

Figura 01 — Planta de Senlis Galia nos muros dos Séculos 11l e IV
Fonte: SPOSITO, 2000, p. 29.

Mesmo diante dessa regressao no processo de urbanizagdo, o comércio ainda
que muito prejudicado com o declinio das cidades, os mercadores ndao puderam
prescindir de sua atuagao — que era exatamente comerciar entre os feudos — tiveram
que, diante da parca protecao intrafeudos, tiveram que buscar abrigos seguros e estes
buscavam comerciar com os burgos localizados ao longo dos caminhos e dos rios. E
no decorrer dos séculos X e XI houve a reabertura dos portos europeus sob o dominio
arabe. E, no fim do periodo medieval essa busca pelo comércio ja& ndo pode ser
contida nesses muros e houve o que foi chamado de foris-burgus, ou arrabalde das
fortalezas, e dessas novas construgdes surgiram muitas cidades (/dem ibidem). Essas
novas cidades tinham como principal base econémica o comércio e o artesanato.

Houve um adensamento das construgcdes para abrigar seus grandes
comerciantes, artifices e predominio do comércio como atividade econdmica urbana.
Esse crescimento permitiu a criagdo de condicdes para 0 sistema econdmico
capitalista e gradativo enfraquecimento do sistema feudal.

Com a ampliacao do capital encontramos os mercadores buscando o lucro e
valorizando a producao artesanal em escala, no interior da Europa, as cidades volta a

crescer e desenvolver-se, agora partindo dos foris-burgus e passando a cada vez mais
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provocar um crescimento da necessidade de mao de obra especializada para o

crescimento da produgdo e manufaturacao dos itens comercializados.

A concorréncia estava estabelecida. E aconteceu uma expanséo da
manufatura, estimulada pelo fato de que o ciclo da producédo de uma
mercadoria ndo estava restrito a capacidade e dominio técnico de um
artesdo especializado sob o0s regulamentos de monopdlio
separativista, mas estava compartimentado, na medida em que 0s
novos arteséos, sem especializacdo maior e sob o controle do capital
comercial, ocupavam-se de partes da producéo (SPOSITO, 2000, p.
37).

Essas foram as bases para a producdo capitalista, aliando-se a este quadro
temos a alianga entre os reis, comerciantes e burgueses, dando origem a expansao
de maneira cada vez mais acentuada do comércio e o inicio das grandes descobertas
maritimas.

Essa expansdo permitiu a extensao de processos coloniais e as bases para a
ampliacdo dos novos mercados capitalistas. A medida em que o mundo capitalista se
desenvolvia, as colonias também passavam a ser pontos essenciais para essa
expansao. Durante todo esse periodo e por volta do século XVI, cada colbnia que ia
se estabelecendo ia desenvolvendo sua propria economia, claro que de maneira inicial
como como fonte de escoamento de producao e de fornecedora de riqguezas para seu
reino de origem.

As cidades passaram dessa maneira a serem pontos de sustentacdo de uma
nova ordem social, politica e econémica, passando o desenvolvimento comercial,
cientifico e artistico ndo depender da producdo agricola ou do da protegdo dos
grandes latifundiarios. Esse periodo conhecido como Renascimento antecede o
desenvolvimento industrial que se dara mais adiante. Nesse ponto, as cidades em si
serdo o simbolo do desenvolvimento. Nas cidades € impresso todo o primor de uma
geragao nos séculos que seguem, suas construgdes, a produgao cientifica, artistica e
cultural refletirdo a busca da perfei¢éo e do belo por todos os meios. Entretanto, esse
crescimento traz consequéncias urbanisticas importantes ao longo do tempo com o

desenvolvimento de cidades mais luxuosas e mais elaboradas.
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Nesses centros, prospera o artesanato, producdo bem distinta da
agricultura. As cidades apoiam as comunidades camponesas e a
libertagdo dos camponeses, ndo sem se aproveitarem disso em seu
proprio beneficio. Em suma, sdo centros de vida social e politica onde
se acumulam ndo apenas as riquezas como também os
conhecimentos, as técnicas e as obras (obras de arte, monumentos).
A prdpria cidade € uma obra, e esta caracteristica contrasta com a
orientacao irreversivel na dire¢éo do dinheiro, na diregdo do comércio,
na diregdo das trocas, na diregéo dos produtos. Com efeito, a obra é
valor de uso e o produto € o valor de troca (LEFEBVRE, 1969, p. 77).

Ao longo do tempo vemos a busca por acumulacao e capital crescer de maneira
assustadora. O capitalismo vai expandido e “a descoberta de ouro e prata na América,
a extirpacao, escravizagao e sepultamento nas minas, da produgéo nativa, o inicio da
conquista e saque das indias Orientais” contemos ainda com a “a transformacgao da
Africa num campo para a caga comercial aos negros, (...) constituem o principal
impulso da acumulagao primitiva” (MARX, 1974, p. 174).

Na Inglaterra vemos o crescimento desenfreado nas cidades e essas passam
a expandir-se, expulsando o0s camponeses e trazendo-os para a cidades,

proletarizando-os.

Com a continuidade do processo de urbanizagdo, a cidade se
transforma de diversas formas: setores urbanos se especializam; as
vias de comunicagdo se tornam mais racionais; criam-se novos 6rgaos
administrativos; implantam-se indlstrias gradativamente na periferia
do ntcleo urbano original e modificam-lhe a feicdo; classes médias e
operarias que, pela limitacdo da oferta existente em habitacéo,
passam a alojar-se em suburbios e mesmo em favelas; e, sobretudo,
a cidade deixa de ser uma entidade espacial bem delimitada
(BARDINE, 2004, p. 02).

Assim, com a Revolugao Industrial no século XX, associado a centraliza¢éo do
poder no Estado, leva a urbanizagdo de vastos espacos territoriais, e ao Estado
também perpassa o dever de criagdo de politicas urbanisticas e visando encontrar
solugdes para os problemas habitacionais, sanitarios e de deslocamento, haja vista
que estes sao os principais causadores dos grandes disturbios sociais caracteristicos

das grandes cidades.



24

1.2 A REGULAMENTACAO DO DIREITO DE MORAR DIGNAMENTE — FUNCAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE

A propriedade com as profundas mudancas trazidas com a revolucgao industrial
também vem ter suas proprias mudancas. Com o crescimento das industrias, a
necessidade de mao de obra atrai para as cidades os cidadaos que antes estavam
acomodados nas areas rurais. A Inglaterra € um dos exemplos mais nitidos de
crescimento populacional urbano, que de cidade com supremacia comercial, se torna
uma cidade de compleicéo industrial. Seus novos moradores, diferente da vida que
levavam no campo, agora precisam consumir diversos artigos que ndo possuem mais
tempo, nem artesaos para fabrica-los. Entdo todo esse processo nao apenas mudou
a cidade, mas se tornou o proprio modelo de cidade a ser reproduzido em diversas
partes do mundo (SPOSITO, 2000).

Ainda de acordo com essa realidade, nas cidades, o centro sempre se
caracteriza como sendo uma area central e que nucleava o desenvolvimento, e 0
espaco ao seu redor recebia uma nova denominacao: a periferia. Dentro desses
espacos as classes ricas faziam surgir bairros luxuosos e distantes do aglomerado
das populacoes trabalhadoras. E assim, pouco a pouco as cidades foram se tornando
cada vez mais densas, e o proprio Estado, dentro desse desenvolvimento, nao mais
interferia — a ndo ser para ampliar a questao de acessos, transportes e escoamento
de producdo — e, em algumas situacbes, o proprio Estado compactuava com a
producdo cada vez mais produtiva e capitalista de desenvolvimento dos espagos

urbanos, pois:

Contribuiu para este crescimento das cidades, que denotava uma
desordem muito grande na paisagem e na malha urbana, o fato de que
houve um abandono das formas de controle pablico sobre o espaco
construido. O Estado néo elaborava mais planos, nem regulamentos,
e nem fiscalizava as formas pelas quais a cidade vinha sendo
produzida. Ele proprio passou a ser um especulador, vendendo muitos
terrenos publicos para pagar suas dividas. A classe dominante
aproveitou para realizar seus investimentos imobiliarios (SPOSITO,
2000, p. 56).

Podemos assim dizer que o liberalismo que marcou fortemente o
desenvolvimento das cidades nos meados do século XIX, com 0 modo de produgao
valorando a busca desenfreada pelo livre capital, marcou a maioria das cidades,

originando os grandes problemas de moradia, de distribuicao de espagos e de renda,
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e podemos afirmar que ndo eram assim, problemas da cidade, mas eram o resultado
do modo de produgédo se manifestando naqueles espacos urbanos.

O modo de producdo veio influenciar, inclusive, no proprio conceito de
propriedade. Onde este conceito passa a destacar a utilizagao social da propriedade,

em razao do bem comum, ou podemos dizer, da coletividade. Vejamos:

De fato, a partir da revolugéo industrial, a atividade econémica passou
a exigir a aplicacdo de somas vultosas de capital, circunsténcia que
coloca a sociedade por agGes em posicdo de destaque como
instrumento de captacao de recursos para alavancagem da produgéo.
Por essa forma, fraciona-se a propriedade da empresa, que passa a
ser atribuida a um certo nimero de acionistas e € expressa em titulos
facilmente transferiveis; ai, a propriedade ndo mais recai sobre a
coisa, na sua expressdo material, mas passa a ter como objeto valores
mobilidrios, que exprimem o patriménio da empresa, tornando-se
irrelevante a posse direta sobre os bens integrantes do ativo da
empresa, pois o poder de disposi¢do do proprietario passou a ter como
objeto a agéo, que corresponde a uma fragdo do capital, e ndo mais
0s bens que constituem esse capital; os poderes de gestdo direta
sobre esses bens sdo atribuidos a administradores, enguanto os
acionistas s6 podem influir na administracdo da empresa por forga de
deliberacGes da assembleia geral ou através de um conselho de
administracéo; assim, os gestores é que exercerdo os poderes tipicos
do proprietario, estando reservado aos acionistas 0 proveito
econdmico da atividade empresarial, por meio da percepcédo de
dividendos (CHALHUB, 2003, p. 305).

E assim de acordo com Chalhub (2003), temos uma mudanga no sentido de
propriedade, ela nao esta configurada ndo apenas na posse de alguma coisa, mas
esta agora interligada ao sentido de crédito, e podemos dizer mais ainda, esta também
ligada ao sentido de posse para uso.

Assim sendo, ndao temos apenas a propriedade apenas como a detencgao de
algo, mas sua ideia esta atrelada ao sentido de uso — ou funcdo — e de crédito, que

abre um amplo leque de possibilidades de exploragdo por parte de quem a detém.

Esses novos contornos das relagSes sociais e econémicas vao
revestindo a propriedade de configurag&o cada vez mais complexa, a
partir da qual, sua regulamentacdo ha de se diversificar, segundo
distintas situactes proprietarias, como, por exemplo, a exploracéo de
terras para fins agricolas ou o uso e ocupacédo do solo urbano, a
utilizacdo de recursos tecnoldgicos, as atividades desenvolvidas no
mercado de capitais, entre outras situacdes merecedoras de tutela
(CHALHUB, 2003, p. 305).
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Mesmo com essa nova conceituacao trazida pelo espaco capitalista aos meios
sociais, esse modo nao atingiu de maneira igualitaria todos os paises. A distribuicdo
dos espacos foram seguindo essa direcao nos paises que considerados centrais, 0
que nao quer dizer que isso tenha ocorrido em todos 0s paises. Deve-se ao fato de
que paises como Inglaterra, Franca e Estados Unidos, temos a dominagao capitalista
nas formas de producao e desenvolvimento, porém, com franco desenvolvimento da

ideia de propriedade perpassando por uso ou fungao,

(...) na América Latina ou em Portugal (para citar um exemplo europeu
e ndo se cair na confusdo ideologica de identificar nivel de
desenvolvimento com areas geograficas e reforgar nos dias de hoje o
determinismo geografico), a economia ainda se apoiava em ramos
fracamente capitalizados, como por exemplo a agricultura, ndo tendo
ainda ocorrido uma subordinagéo de todas as relagdes de trabalho ao
capital (SPOSITO, 2000, p. 62).

Ampliando um pouco mais esse conceito temos a funcdo social que a
propriedade deve ter. Onde o direito ndo pode ser baseado apenas na apropriacao
desse ou daquele bem, uma sociedade mais avangada segundo Chalhub (2003) nao
esta na supressao de poderes referentes a uma propriedade, mas esta associada com
uma ideia ainda mais ampla: onde tanto a propriedade privada quanto a estatal, como
estdo inseridas em um contexto social, deve atender as necessidade da sociedade
em que esteja inserida.

De acordo com essa visdo, entendemos que o direito de propriedade, esta
destinada a compatibilizar os direitos de seu detentor com o bem comum social, e
assim, através de situagcbes delimitadoras das propriedades, temos um rol de
finalidades, as quais estas devem atender, para que atraves da geragao de obrigacdes
e deveres as propriedades possam atender a esses anseios sociais comuns.
Entretanto, nem sempre essa tem sido a real aplicagdo por parte das sociedades
capitalistas.

Ainda assim, esses conceitos ainda estavam atrelados a entidades como o
Estado e os grandes detentores de latifundios ou espacos industriais. Podemos dizer
gue nesse sentido ha um progresso, haja vista poder colocar como essa ideia pode
desenvolver muito mais o espaco urbano, haja vista o desenvolvimento de agtes que
permitissem a implantacdo de saneamento basico, desenvolvimento de agbes
voltadas para saude publica, planejamento das cidades e desenvolvimento das

malhas ferroviarias, maritimas e terrestres; atingindo a todos os que estdao nos
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espacos de desenvolvimento, e colocando as cidades que estdo dentro desse rol,
modelos de desenvolvimento, em detrimento das que apenas ainda colocavam na
busca da exploracao desenfreada do lucro de uma classe dominante.

Tais modelos econémicos de desenvolvimento ainda sdo muito comuns em
paises subdesenvolvidos, afetando diretamente a distribuicdo espacial das cidades
entre os moradores e com comprovada desigualdade de acesso a uma moradia digna,

que atenda ao minimo da dignidade humana.

1.3 DIREITO A MORADIA NA LEGISLACAO BRASILEIRA

Como ja visto anteriormente, paises como Portugal, apesar de estarem dentro
de uma area geografica aproximada dos paises industrialmente desenvolvidos, ainda
assim nao haviam relacionado seus conceitos de propriedades a uma nogao de
func@o social da posse. Estando ainda o conceito da fungdo muito mais ligados a
propriedade na sua mais elementar acepcao: posse.

E € de Portugal que advém nossas raizes de colonizacdo, criacao,
desenvolvimento e modelo de desenvolvimento espacial-social. E, como
consequéncia, no Brasil, temos toda a influéncia desse pais. Podemos dizer que a
origem da propriedade no Brasil esta literalmente atrelada ao seu descobrimento, haja
vista a divisdo de seu territério entre os representantes da Coroa Portuguesa. De
acordo com Lima (1954, p. 11): “As terras do Brasil estavam sob a jurisdigdo
eclesiastica da Ordem de Cristo, e Ihe eram tributarias, sujeitas ao pagamento do
dizimo para propagacéao da fé”; e o grao-mestre dessa ordem era o rei de Portugal.

Essa distribuicdo de terras se da pelo regime de concessao denominado
sesmarias, e segundo varios autores esse sistema de regulacao da distribuicao de
propriedades se da ndo apenas para resolver o problema de acesso a terra e ao seu
cultivo, mas também, ao préprio controle e regulagdo da colonizagao, outrossim, essa
distribuic@o de terras aos pleiteantes se dava segundo critérios de capacidade para o
cultivo das mesmas.

Eram sesmeiros, no Brasil, os governantes, os donatarios e os
capitdes-mores, mas a doacédo de terras dependia de confirmacé&o
régia, o que limitava a muitos homens livres a possibilidade de
conseguir a sua propriedade regular. A propriedade da terra permeava
instrumento complexo em que toda a engrenagem se apoiava no rei,

a peca central do sistema (MOTTA, 1998, apud CORREA, 2002, p.
216).
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Claro que diante de um pais de dimensdes continentais, essa nao foi a
realidade, haja vista haver uma grande distancia entre o que esta estabelecido
legalmente e os fatos na vida diaria dos colonos. Pode-se afirmar que o regime de
concessao nao foi o unico no Brasil, mas, a apropriacdo de terras se deu

principalmente pela ocupacao:

Sabe-se, contudo, que ndo vigoraram os critérios legais das
Ordenacgdes e que as cartas régias de doacdes eram apenas um dos
critérios, justamente o mais conhecido. Como o critério legal nao era
observado, o processo de apropriacdo acabou se legitimando por
usurpacdo. As diversas cartas régias que concediam doagfes de
terras aos indios ndo eram observadas, o que bem demonstra que o
patriménio estatal, mesmo guando se revestia dos meios legais, ndo
podia ser respeitado (AMORIN, 1975, p. 71, apud CORREA, 2002, p.
215).

Temos assim, na realidade todo um arcabouco legal, que nao foi respeitado,
mas que segue demonstrando uma grande dissociagdo entre as pretensoes da coroa
e a realidade da colonizagdo. Isso demonstra que a polarizacdo no sesmeiro em
relacao a propriedade nao se deu, de maneira alguma, como colocado no papel.

Ja em 1843, com a instalagédo do regime cartorial no Brasil, ha a promulgacao
da Lei Or¢camentaria n°® 317, onde, no seu Art. 35 cria 0 Registro de Hipoteca, lei
regulamentada pelo Decreto 842, de 14 de novembro de 1846, viabilizando uma
relacao de crédito entre os fazendeiros, registrando-se apenas a hipoteca das terras,
permitindo que as mesmas fossem utilizadas como garantia de crédito entre as
transacoes (LIMA, 1954).

Em 1850, ha a promulgacao da chamada Lei de Terras, que foi a Lei n® 601,
de 18 de setembro, e ja demonstrava alguma regulamentagao de cunho registral, onde
podemos destacar de maneira ampla o escopo de dividir e descrever as terras
devolutas, diferenciando-as das privadas, além de registrar as terras ja possuidas,
inclusive, propondo ao governo a férmula para a revalidagéo de titulos e legitimacao

destes, conforme se observa no Art. 11 da referida lei:

“Art. 11. Os posseiros serdo obrigados a tirar titulos dos terrenos que
ficarem Ihe pertencendo por efeito desta Lei, e sem eles n&o poderéo
hypothecar os mesmos terrenos, nem aliena-los por qualquer modo”.
Esses registros eram denominados Registros Paroquiais de Terra (sic)
(MOTTA, 1998, apud CORREA, 2002, p. 216).
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Também é importante colocar que nesse periodo o iniciante sistema cartorial
baseava-se em um critério de status denominado de ‘“titular do direito”, onde as
relacdes pessoais eram um dos critérios para o reconhecimento do direito a posse de
terras. Seguindo neste diapasa@o os conhecidos como bardes do café tinham mais
chances de registrar seus dominios de maneira legal que outros, que ndo gozavam
de seu poderio econdmico e status social (LIMA, 1954).

Ja em 1864 ha uma ampliacdo das fungbes do Cartério de Registro de
Hipoteca, com a promulgacdo da Lei 1.237, de 24 de setembro. Essa lei foi
regulamentada pelo Decreto 3.453, de 23 de abril de 1865, e este por sua vez foi
modificado pelos Decretos 169-A, de 19 de janeiro, e 370 de maio de 1980, passando
o cartério a ser designado Cartorio de Registro Geral e Hipoteca. Nessa regulacéo,
podemos destacar a admissao do registro da transcricao dos titulos de transmissao
dos imoveis por atos inter vivos e constituicdo de 6nus reais, embora de maneira
facultativa (CORREA, 2012).

Ap6s a promulgacdo do Cadigo Civil em 1917, ha a plena positivacao da
obrigatoriedade do registro como forma de aquisicdo de propriedade imovel nos
negocios juridicos. Em 1924, tem-se o Decreto legislativo 48.277 que reorganiza 0s
registros publicos instituidos pelo Cédigo Civil, que foi por sua vez, regulamentado
pelo Decreto 18.542, de 24 de dezembro de 1928, sendo promulgado pelo Decreto
4.857, de 9 de novembro de 1939, que dispde sobre a execucdo dos servigcos
referentes aos registros publicos estabelecidos pelo Cédigo Civil.

Podemos afirmar que, nos meados finais do século XIX, o Brasil estava em um
periodo histérico onde a questdo da moradia ja era, podemos dizer, sintomatizada:
apos a abolicdo da escravatura em 1888, ndo havia qualquer pratica executiva publica
gue visasse um espago de moradia digno a quem estava agora, ingressando na
sociedade de maneira formal como recém liberto, essa situagao criou um sistema
exclusivo que impelia essas pessoas a buscarem nas modalidades precéarias de
habitacao — corti¢cos e favelas — a tnica maneira de habitag@o e sobrevivéncia. Eles
ndo possuiam qualquer possibilidade material de adquirir esse direito imediatamente,
prejudicando a sua inser¢ao social, ndo havendo qualquer amparo ou tutela legal a

essa parcela da populacao.
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Para maior explicitagdo de como essas desigualdades s&o produzidas,
utilizou-se como referéncias os trés institutos mais conhecidos no
discurso juridico para execucéo de acesso do direito de moradia a
segmentos pobres da populagdio e que podem, ainda que
teoricamente, dar origem ao direito da propriedade: usucapido
coletiva, direito de superficie e legitimagdo da posse (CORREA, 2012,
p. 221).

A usucapido consiste no modo de apropriagdo da propriedade, ou de outro
direito real, através de alguns requisitos que, tem como base fundamental a posse e
o tempo, havendo outros requisitos a depender da espécie da usucapido que se
pretende exercer. Entre as espécies de usucapiao que temos no nosso ordenamento
juridico, destacamos a usucapiao coletiva, que é descrita e positivada no Estatuto
da Cidade — Lei 10.257, de 10 de julho de 2001 — que objetiva, entre outras coisas 0
uso da propriedade em prol do bem estar coletivo e o equilibrio ambiente. Gostariamos

de aqui destacar o seguinte ponto desta Lei:

Art. 10. As areas urbanas com mais de duzentos e cinquenta metros
guadrados, ocupados por populagéo de baixa renda para moradia, por
cinco anos, ininterruptamente e sem oposi¢do, onde ndo possivel
identificar os terrenos por cada possuidor, sdo suscetiveis de serem
usucapidas coletivamente, desde que os possuidores ndo sejam
proprietarios de outro imével urbano ou rural®.

No caso das lajes, seria aplicada a regra do condominio, haja vista que neste
caso, seu possuidor entrara no dominio de mais de uma propriedade. Mas essa é uma
questao a ser discutida quando na reflexao acerca do Direito de Laje.

Segundo Lira (1997) o direito de superficie € o denominado direito real
autdbnomo, temporario ou perpétuo de fazer e manter construcao ou plantacao sobre
0 abaixo de terreno alheio, podendo também ser designada como aquela propriedade
que esta apartada do solo — neste caso referindo-se a construgao ou plantagdo que
esteja apartada desse solo — ou mesmo, referindo-se a propriedade decorrente de
uma aquisicdo de solo de construcéo ou plantagdo nele existente.

A Lei da laje segundo Corréa (2012) esta inserida dentro de um ideal onde o
saber juridico especializado esta inserido numa realidade representagbes “ideais”,

onde a realidade deve adaptar-se a norma juridica, mas que na verdade, via de regra,

1 Lei 10.257, de 10 de julho de 2001. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Leis/LEIS_2001/L10257.htm>.
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essa normatizagcdo nem sempre se amodela com o campo social da realidade.
Pressupondo uma aplicacao generalizada da lei, onde tudo e todos podem e devem
ser “encaixados”; adotando solucdes baseadas em analogias, ou mesmo com a
aproximacao do direito estrangeiro com o direito patrio, visando encontrar solugoes
para 0s casos 0missos.

O outro instituto que passamos discorrer brevemente é o de legitimacao da
posse. Incialmente temos como representacao desse instituto no nosso ordenamento
juridico a Lei 601, de 18 de setembro de 1850, conhecida como a Lei de Terras, ja
citada anteriormente, além do emprego da Medida Provisoria 2.220/2001, que prevé

a concessao de uso especial de acordo com seu Art. 1°:

Aguele que, até 30 de junho de 2001, possuiu como Seu, por cinco
anos ininterruptamente e sem oposi¢cdo, até duzentos e cinquenta
metros quadrados de imoével puablico situado em area urbana,
utilizando-o para sua moradia ou de sua familia, tem o direito a
concesséao de uso especial, para fins de moradia em relagéo ao bem
objeto da posse, desde que néo seja proprietario ou concessionario, a
qualquer titulo, de outro imével urbano ou rural®.

O mesmo se dando em relacdo a Lei 11.481/2007 que tratou de inumeras
formas de regularizacao fundiaria de terras publicas, sem prever, contudo a
concessao de direito de propriedade aos ocupantes. Ainda dentro desse raciocinio a
Lei 11.977/2009, vem dispor do programa “Minha Casa, Minha Vida” e a regularizagéao
fundiaria de assentamentos localizados em areas urbanas afirmando que a
legitimagao da posse “consiste em ato do poder publico destinado a conferir titulo de
reconhecimento de posse de imovel objeto de demarcagdo urbanistica, com a
identificagdo do ocupante e natureza da posse™

E finalmente temos em 11 de julho de 2017 temos a o estabelecimento da Lei
13.465, que buscou — além de discorrer sobre regularizacdo fundiaria, legitimacao
fundiaria, mais outros 28 dispositivos — fundar um novo direito, o chamado “Direito
Real de Laje”, que alteram os artigos 1510 e 1225 do Caédigo Civil de 2002, que serao

discutidos mais adiante.

2 Art. 1° da Lei 601, de 18 de setembro de 1850, conhecida como a Lei de Terras. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/cCivil_03/LEIS/L0601-1850.htm>.

3 Art. 47, Inciso IV da Lei 11.977/2009. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-
2010/2009/Lei/L11977.htm>.
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2 AFAVELA

Como vimos, a colonizacdo do Brasil acontece em meio a um periodo de
profundas mudancas no mundo, mais especificamente as grandes mudancas trazidas
pelo capitalismo e a Revolucao Industrial. Porém Portugal, nosso colonizador, ainda
ndo havia aderido ao modo de pensar a propriedade assim como 0s paises
industrializados, Franca e Inglaterra, por exemplo. A questdo da propriedade, até os
dias atuais perpassam um sistema exclusivo e desigual no Brasil.

As questfes que concernem ao direito das mais elementares facetas da
dignidade humana — como acesso a moradia, saude, escolaridade e a vida digna —
apesar de estarem transcritos e vivos na letra da lei, desde a fundagdo de nosso pais
sempre esteve nas maos daqueles que detém condicdes socioeconémicas
privilegiadas, e que ainda assim estdo até os dias atuais. Porém com sensiveis
modificagdes que vem perpassando as décadas atuais.

A moradia é um desses direitos que estdo nesse rol de mudancgas requeridas
por essa parcela tao grande da populacdo, que hoje ja estdo menos invisiveis, por
assim dizer. A pequena parcela da populagdo que possui salarios dignos e que pagam
altos impostos, detentores de um ambiente privilegiado de moradia, ndo se
preocupam em demasia com as retribuicdes advindas do poder publico, porque pouco
delas dependem para proporcionar aos seus as condi¢des necessarias para uma vida
digna.

No entanto, pessoas faveladas, que pagam poucos impostos por deterem baixo
rendimento, ndo tem acesso as areas urbanizadas das cidades, nao possuem planos
de saude, nem escolas publicas de qualidade, muito menos uma vida digna em
ambiente seguro e salutar. Essas pessoas, diante da eminencia de viver nas ruas,
encontram nas favelas uma solucao para seus problemas mais imediatos de abrigo,
e sdo comumente encaradas como um problema para a sociedade.

Mas o fendmeno da favela no Brasil € uma tematica que tem raizes profundas,
partindo do pressuposto de um bem — a libertagdo dos escravos — que, no entanto,

ndo gerou tanta benignidade aos que dela foram alvos.
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2.1 O FENOMENO DA FAVELA

Historicamente a nossa colonizagdo nos marcou de maneira indelével, haja
vista que, como visto no Capitulo Il, a propriedade no Brasil sempre esteve ligado ao
fenémeno da propriedade nas maos dos escolhidos do Rei, posteriormente, dos
grandes latifundiarios, depois dos grandes empresarios e atualmente na parcela que
possui alta concentracao de renda.

A maior parte dos favelados sédo provenientes dos descendentes de escravos
que foram alforriados em 1888, através da Lei Aurea, mas que essa alforria aconteceu
de maneira desamparada pelo Estado. Essas pessoas foram entregues a propria sorte
sem trabalho, sem alimentacdo, sem instrucdo, e, sua sobrevivéncia deveria ser

provida por seus proprios meios. Distinto do que ocorreu em outros paises:

Diferentemente, a Inglaterra estabeleceu amparo aos poor men,
decorrente do poor law, e os Estados Unidos, logo ap6s a abolicdo da
escravatura, criaram comités para o0s free men por meio do
Freedmen’'s Bureau, que contava com esfor¢os para educar 0s ex-
escravos, além de distribuicdo de terras para os libertos e do incentivo
ao alistamento eleitoral (sic) (CARVALHO, 2002, p. 52 apud CORREA,
2012, p. 50).

Assim, temos uma aristocracia que, enfraquecida com o fim da escravidao teve
que adaptar-se aos sobrados nas cidades, ficando seus ex-escravos abandonados
também nas cidades, tendo que se adaptar a uma realidade de muita concorréncia.
Isso porque o “censo populacional da Corte e da provincia em 1821, contabilizou que
os negros chegavam a 60% da populacéo total” (FREYRE, 2009, p. 59). Obviamente
este namero estava maior quando em 1888, servindo assim para que possamos
apenas vislumbrar essa proporcionalidade de crescimento da populacéo negra.

Muitos historiadores colocam os corticos como as “sementes” das favelas. 1sso
porque inicialmente os trabalhadores que precisavam estar perto das cidades para
que pudessem oferecer seus servicos, sua mao de obra, passaram a aglomerar-se
em construcdes precarias, ou mesmo apossando-se do solo urbano de maneira que
estivessem proximos aos pontos comerciais e de manufatura.

O modelo das cidades segundo Corréa (2012) era baseado nos modelos
portugueses, e onde essas cidades coloniais eram basicamente térreas ou no estilo
de sobrado. Sendo essas construcoes fortes e ao estilo portugués — estreitas e

compridas — geminadas umas as outras e formando alinhamento de ruas estreitas e



sem muita infraestrutura. Por volta da década 1850, com a mudanca da populagao
aristocratica para as cidades, as alteragdes urbanisticas foram acontecendo — como
diligéncias, lotacdes de tragao animal, transporte publico — transformando o centro das
cidades como o principal alvo das classes trabalhadoras para estabelecimento de
moradias, levando ao surgimento em seu derredor de estalagens e corticos, e mais
tarde as favelas, que teriam sua génese associada a esse fendémeno e regiao, depois
de 1888.

Porém, destaque para o fato de desde metade do século XIX ha um grande
fluxo de imigrantes para o Brasil. Por volta de 1870 e 1872 ja ha registros historicos
de que a média de “novos residentes estrangeiros na cidade do Rio de Janeiro era de
2.601 por ano” (LOBO, 1984, p. 11). Mas isso era apenas mais um problema que os
recém libertos teriam que enfrentar, haja vista que esse fluxo migratério foi incentivado
através de programas de financiamento de passagens e outras despesas pelos cofres

publicos. Isso porque:

No Congresso Agricola do Rio de Janeiro em 1978, ao discutir em
assembleia o estimulo a vinda dos europeus em substituicdo a méao
de obra negra, foram feitas alusdes a incapacidade do negro recém-
liberto para o trabalho pela sua indoléncia, a inaptid&o para o trabalho
que néo fosse pelo acoite. Essas foram as razfes expostas como
fundamento para incrementar a imigracéo branca (CORREA, 2012, p.
57).

Esse movimento nos leva a questionar o porqué desse afa da sociedade
brasileira em incentivar a migracao, que segundo alguns pesquisadores, na verdade,

essa desigualdade estava firmada em motivos que vdo além da razbes acima

colocadas:

(...) a guestdo imigratéria foi inicialmente utilizada por uma retérica
econdmica, mas logo apoés revelaria sai principal intengdo de ordem
racial. E o periodo de europeizacdo da cidade, uma tentativa de
embranquecimento da cidade (ZALUAR e ALVITO, 2004, p. 07 apud
CORREA, 2012. p. 58).

Dessa maneira, para 0s negros restavam os loteamentos e casas encorticadas
para que pudessem alojar-se, ainda que de maneira precaria, para estarem perto das
localidades onde poderiam oferecer seus servigos.

O Rio de Janeiro é conhecido como o nascedouro de todo esse fendmeno, seja

por ser morada da familia real e um dos pontos convergentes de urbanizagdo do
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império, e por seu papel como capital, trazendo para si todo o esfor¢o em tirar de seu
centro as classes mais empobrecidas seja através de medidas denominadas
saneadoras e/ou sanitaristas. Buscando através dessa “higienizacao” do centro —
através da aceleracdao de modificagdo da aparéncia da cidade, na separacao de
classes sociais, causando uma estratificacdo social diferenciada entre as pessoas
ricas e a sua distribuicao espacial na cidade — e a expulséo dos espacos denominados

de corticos das areas centrais.

Com isso ocorreu a transi¢cdo de um modelo de habitagdo para uma
concepcéo de area, um local especificamente reconhecido como tal,
sem qualquer arcabouco de legalidade, que incidiria na percepgéo do
fendmeno favela, levando a crer que a légica empreendida no
processo de extincdo dos corticos foi a mesma que promoveu a
expansédo das favelas, razéo pela qual se atribui ao cortico o fato de
ser a semente da favela (VAZ, 2002, p. 74).

Esses espagos sempre sdo vistos como problemas, as pessoas sdo
desumanizadas — ou seja, reduzidas a nUmeros ou mesmo, invisiveis — e, na visao
das autoridades sao apenas consideradas como um grave incomodo a populagdo. Um
exemplo desse esforco é o Decreto de 1.187 de 1853* — vide Anexo | — assinado pelo
senador do Império Francisco Gongalves Martins, desapropriando o Morro de Santo
Antonio.

De acordo com Valladares (sic) (2000, p. 3) ha:

(...) uma associacdo mais do que evidente entre o morro da Favella,
no Rio de Janeiro, e Canudos. Uma histéria esta ligada a outra, pois
foram ex-combatentes da Guerra de Canudos que se instalaram no
morro da Providéncia, a partir dai denominado morro da Favella. Sdo
duas as explicagbes para essa mudanca de nome: primeiro, a
existéncia neste morro da mesma vegetacdo que cobria o morro da
Favella do Municipio de Monte Santo, na Bahia; segundo, o papel
representado nessa guerra pelo morro da Favella de Monte Santo,
cuja feroz resisténcia retardou o avanco final do exército da Republica
sobre o arraial de Canudos. Se, no primeiro caso, a explicacdo esta
baseada numa similitude tout court, no segundo, a denominacgéo
morro da Favella vem revestida de um forte contetido simbdlico que
remete a resisténcia, a luta dos oprimidos contra um oponente forte e
dominador.

4 Decreto n. 1187, de 4 de junho de 1853 (sic). Disponivel em:
<http://legis.senado.leg.br/legislacao/PublicacaoSigen.action?id=391460&tipoDocumento=DEC-
n&tipoTexto=PUB>.



36

A favela passa a representar um espago de refutacao social, ante a insisténcia
do Estado ao longo da histéria do Brasil, em nao incluir todos nos bens urbanos;
pratica que ainda perpassa a nossa realidade. Com a retirada dos corticos, que
passaram a “subir os morros”, as favelas se consolidam ndo apenas como uma
solugéo ao problema de moradia, mas também, de proximidade aos principais nucleos
de trabalho, sendo esse termo ndo apenas referente a uma forma de construgéo, mas

a caracterizagado espacial de uma area: a favela.

2.2 DA ATUALIDADE DO CONCEITO — COMUNIDADE

O pré-conceito existente com as favelas, como vimos, fazem parte de um
processo histérico e recorrente onde, a partir do crescimento dessas habitagdes
situadas em areas de dificil acesso — como morros e margens de rios — tornaram-se
as opgdes que restaram as classes trabalhadoras, formando verdadeiros
conglomerados habitacionais, tolerados pelo Estado, mas ndo atendidos em suas
necessidades. Em 1947, deu-se o primeiro censo dedicado a populagao favelada do
Rio de Janeiro, revelando um total de 138.837 habitantes distribuidos em cerca de
105 favelas. Esse resultado foi decorrente do primeiro Congresso Brasileiro de
Urbanismo, que em 1941, ja demonstrando a necessidade do tratamento desigual as
classes faveladas, visto que, mesmo com a liberdade adquirida ndo souberam
aproveitar para conquistar bens de consumo capazes de garantir-lhes um nivel
decente de vida (CORREA, 2012).

O relatério do Censo de 1947, publicado em 1949, pode ser assim transcrito:

Renasceu-lhe a preguica atavica, retornou a estagnagéo que estiola,
fundamentalmente distinta do repouso que revigora, ou entdo — e
como ele todos os individuos de necessidades primitivas, sem amor-
proprio e sem respeito a propria dignidade — priva-se do essencial a
manutencdo de um nivel de vida decente, mas investe somas
relativamente elevadas em indumentaria exética, na gafieira e nos
cordBes carnavalescos, gastando tudo, enfim, que lhe sobra da
satisfacdo das estritas necessidades de uma vida no limiar da
indigéncia (CORREA, 2012, p. 88).

Recrudesce contra essa populacdo a pecha da vadiagem, através do viés da
pobreza. Sendo os favelados os destinatarios preferenciais de uma politica de
segurancga publica denominada preventiva. Afastando ainda mais essa populagao do

meio social.
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Essa atribuicdo negativa do termo de favelado, associando a essa
denominacao ideias como miserabilidade, violéncia, vagabundagem, tem sido alvo de
debates que procuram afastar essa ideia de que que todos os que habitam em favelas
possuem determinados comportamentos, que acaba generalizando a todos os que
convivem nesses espagos como detentores desses comportamentos negativos. Costa
e Nascimento (2005) assinam um artigo que discute os conceitos de favela e
assemelhados sob o olhar do IBGE, das prefeituras do Brasil e da ONU, que visa
demonstrar como o conceito de favela abrange um uma diversificagdo maior que a
mera apresentacao de guetos, de espacos de violéncia e degradagao moral.

O uso do conceito de Comunidade, vem pouco a pouco sendo utilizado para a
desassociacao da ideia de favela, negativamente arraigada no senso comum, para a
concepgao de assentamentos informais. Essa visao, inclusive vem para caracterizar
a segregacao residencial das mais diversas formas nos grandes centros e em suas

areas metropolitanas.

(...) O fato da favela ter sido originada e batizada desta forma no Rio
de Janeiro, que durante muito tempo serviu como modelo para o
Brasil, contribuiu para consolidar e ratificar os pré-conceitos e
conceitos que |he sdo associados, e que tém na localizac&o
preferencialmente em morros, nos barracos de madeira e no
adensamento seus elementos principais. Assim, tanto o nome favela,
como 0 conceito passaram a ser generalizados para o restante do
Brasil fazendo com que a favela seja o termo mais utilizado para definir
este tipo de aglomerado (COSTA e NASCIMENTO, 2005, p. 3795).

Hoje em dia o IBGE ja se refere a esse tipo de espagos como aglomerados
subnormais, e mesmo com a mudancga da nomenclatura, ainda ha muitas criticas, haja
vista nao haver no ambito publico meios eficientes para que se possa realmente contar
com resultados mais exatos, ou mesmo com a questdo dos limites desses
aglomerados, deixando mesmo com nomenclatura diferenciada, lacunas conceituais.

Assim:

Nao ha nimeros gerais, confiaveis, sobre a ocorréncia de favelas ou
loteamentos irregulares em todo Brasil. Por falhas metodoldgicas ou
ainda por uma dificuldade ébvia de conhecer a titularidade da terra
sobre as quais as favelas se instalam, o IBGE apresenta dados
bastante subdimensionados. A busca de nimeros mais rigorosos nos
conduz a alguns diagnoésticos elaborados por governos municipais,
teses académicas ou organismos estaduais que entretanto, fornecem
dados localizados e restritos (MARICATO, 2000, p. 154, apud COSTA
e NASCIMENTO, 2005, p. 3796).
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Temos assim, nos dias de hoje, mesmo com a mudan¢a nos conceitos e
denominagdes — favela, aglomerados subnormais ou comunidade — a associacao
desses espacos de moradias com conceitos tao primarios como no século XIX e XX:
exclusao e preconceitos. A associacao exclusiva dos espacos das favelas a questoes
de seguranca publica, degradacdo do meio ambiente e ma distribuicao de renda € um
processo quase que obsessivo, pois no resto do pais, mesmo em cidades com baixo
indice de favelizacao, pode-se associar a questao da violéncia entre a ma distribuicao
de renda e a exploracdo da forca de trabalho a esses espagos. Sendo a favela um
efeito da distonia praticada pela acumulacao de capital e da falta de politicas pubicas
voltadas para a producdo de moradias populares e acessiveis a esta parcela da

populacao.

2.3 CAPITALIZACAO E ESPACOS DE CONVIVENCIA — AUSENCIA DO PODER
PUBLICO

Enquanto isso, nas favelas, os seus moradores organizam-se em arranjos e
meios para organizar 0s seus espacos de convivéncia. A auséncia de atuagao do
poder publico, abre espacos para que outros tipos de autoridades desenvolvam-se
paralelamente, desconsiderando o direito formal e transformando o ilegal em um meio
de organizacgao seguido e, reconhecido por todos 0os que permeiam essa realidade.

Assim, o direito de propriedade — mais especificamente, o direito a moradia que
se faz como uma realidade distante — € disponibilizada apenas a algumas classes
dotadas de certo status, e somente a estes esta garantido esse acesso. Ainda assim,
a resisténcia acontece através de assentamentos proprios, em associagdes de
moradores, que de maneira muito particular registram as movimentag¢des imobiliarias
nas favelas.

Em algumas favelas organizadas, tem-se a existéncia da Associacdo de
Moradores, onde, inicialmente essas associacdes tinham como principal objetivo
tornar “visiveis as praticas reivindicatérias das populagbes concentradas nesses
espacos” (CORREA, 2012, p. 169), porém, em algumas dessas localidades essa
entidade atua nao apenas como representante, mas como um meio de registro de

propriedade daqueles que ali estao.
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E fato que a associacdo representa para muitos moradores a longa
manus da milicia local e consiste basicamente em grupos que buscam
empoderamento sobre as atividades estabelecidas pelos moradores
da favela. Cabe destacar que o termo empoderamento aqui usado
traduz o processo pelo qual as pessoas assumem o controle de
servigos locais, criando e gerindo meios articuladores de dominio,
inclusive, usando o monopdlio da forga fisica, posto que o controle
estatal encontra-se ausente em varias atividades e servicos
(CORREA, 2012, p. 170).

Essa Associacdo frequentemente vai atuar na constru¢ao, loteamento e
recolhimento de tributos cobrados aos comerciantes locais para exercerem suas
atividades, além de manter através do uso da for¢a a pacifica e segura circulagéo dos
moradores dentro dos espacos da favela. Isso porque nao nos deteremos em outros
segmentos explorados dentro da favela — TV a cabo, gas de cozinha, internet, etc.

Mas, destacamos aqui que a Associacao de Moradores de modo muito peculiar
vai exercer a fungao cartoraria das construgoes que ali estdo dispostas.

Se do ponto de vista legal isso seja uma aberracao juridica — haja vista
desconhecer completamente do estado de direito — ainda assim, em casos de
incéndios ou outros desastres naturais esses sdo 0s Unicos registros que permitem a
essas pessoas retomarem esses espacos e reconstruirem o que perderam.

Isso ndo quer dizer que todos 0s espacos sejam assim organizados, mas que
em grandes espagos essas associacdes sao o registro de uma realidade que nao
pode ser ignorada. Mesmo contra a vontade, a favela esta na cidade e é parte dela, a
maneira de construir e negociar seus espacgos que deram origem a Lei da Laje. Essa
movimentacao imobiliaria tem seus proprios instrumentos, temos como exemplo 0s
modelos de contrato exercidos em uma favela do Rio de Janeiro, denominada Rio das

Pedras:

Em Rio das Pedras, geralmente sdo registradas duas espécies de
contrato, dependendo da negociacdo executada: a primeira é
denominada pela Associacdo de Moradores, de “Instrumento de
Cesséao Particular de Direito de Posse com Benfeitorias”; a segunda,
de “Instrumento de Cesséo de Direito Real de uso” — quando o imével
ja foi objeto de concessdo de uso realizado pela Prefeitura e esta
sendo negociado entre o concessionario e um novo adquirente, ainda
que o contrato original, realizado entre o publico e o particular, ndo
permita negociacao.

(--)
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Caso a negociacao permita ao comprador o direito de ficar com a laje,
a permissao deve estar expressa em clausula, comumente escrita da
seguinte maneira: “Com Direito de Usar a Laje.” Essa expressao é de
vital importancia, pois sua auséncia pressupde que que o “direito de
laje” ndo foi incluido na negociagdo. Portanto, o comprador néo tera
direito de construir na laje, ficando mantido para o vendedor o direito
de fazé-lo, podendo, inclusive, negocia-lo posteriormente (CORREA,
2012, p. 182-183).

Esse modo de negociacdo € tdo eficaz que boa parte dos conflitos e
necessidades dos moradores sao levados a esse tipo de Associacdao, em vez da

Justica, segundo pudemos observar na pesquisa.
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3 A LEI N° 13.465, DE 11 DE JULHO DE 2017

3.1 A GENESE — MEDIDA PROVISORIA N° 759

Diante de toda a realidade demonstrada ao longo da pesquisa, observamos
que a movimentagdo legal implementada na Medida Provisoria n°® 759 (EMI n°
00020/2016 Ministério das Cidades- CCPR), em 26 de dezembro de 2016, tem sua
Exposicdo de Motivos baseada na existéncia diversos tipos de moradas que nao
seguiam a legislacao no que concerne as politicas publicas de ordenamento de solo,
demonstrando que havia a necessidade de observancia dessa realidade, ndo havendo
nem mesmo como evitar o crescimento desse tipo de moradia, diante da situacao do
sistema econdmico e social brasileiro.

Sob este prisma, o problema do avango da urbanizacdo no Brasil ndo esta no
modo ou na velocidade em que se desenvolveu ao longo do tempo, mas, a maneira
como ele ocorreu, pois de acordo com a realidade necessaria para o bom
desenvolvimento urbanistico de uma cidade, ha a necessidade de observacédo das

seguintes variaveis:

(...) a forma de ocupar o territorio; a disponibilidade de insumos para
seu funcionamento (disponibilidade de agua); a descarga de residuos
(destino e tratamento de esgoto e lixo); o grau de mobilidade da
populacdo no espaco urbano (qualidade do transporte publico de
massa); a oferta e o atendimento as necessidades da populacédo por
moradia, equipamentos sociais e servigos; e a qualidade dos espacos
publicos. Dessa forma, as politicas que sustentam o parcelamento,
uso e ocupacdao do solo e as praticas urbanisticas que viabilizam estas
acoes tém papel efetivo na meta de conduzir as cidades no percurso
do desenvolvimento sustentado (GROSTEIN, 2001, p. 14).

Vé-se que ha a necessidade de se lutar para que essa situagao seja
transformada, ndo apenas no que concerne a esse crescimento, mas na maneira de
se ordenar esse fendmeno por parte das autoridades brasileiras, contudo acreditamos
que o modo de fazé-lo tenha sido um pouco equivocado.

Seja aglomerado subnormal como determina o IBGE, seja favela ou
comunidade, os meios desordenados de propagacdo e crescimento da populacao

sem acesso a uma moradia decente, juntamente com a degradacdo dos recursos
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naturais em que estdo assentadas essas moradias, vem sendo feita de maneira
incomensuravel e de maneira que ndo obedece a nenhuma medida de adequacao as

necessidades essenciais.

A significativa concentracdo da pobreza nas metropoles brasileiras
tem como expressé&o um espaco dual: de um lado, a cidade formal,
gue concentra os investimentos publicos e, de outro, o seu
contraponto absoluto, a cidade informal relegada dos beneficios
equivalentes e que cresce exponencialmente na ilegalidade urbana
que a constitui, exacerbando as diferengas socioambientais. A
precariedade e a ilegalidade sdo seus componentes genéticos e
contribuem para a formagéo de espacos urbanos sem atributos de
urbanidade (GROSTEIN, 2001, p. 14).

E foram essas as bases que inicialmente fundamentaram a necessidade de
uma legislacdo que atendesse essa necessidade, haja vista que de acordo com o
Censo do IBGE de 2010, “foi verificado que 11.425.644 pessoas residem em
domicilios situados em setores denominados como subnormais em todo o Brasil,
equivalendo a mais de 5% de toda a populacdo brasileira. Esta populagdo, ocupa
cerca de 3.224.529 domicilios (MATOSINHOS e FARIAS, 2017, p. 57), conferindo
assim, um namero de status gigantesco a essa parcela da populacao, que necessitava
de um olhar diferenciado para sua existéncia e para sua legalizacao.

Assim, foi definido o Direito de Laje: o mesmo foi a busca de uma solugao para
os problemas de expanséao da area urbana em relagao as favelas, e buscou atravées
de uma legalizacdo desses espacos a regulamentacao inclusiva dessas moradias.
Ainda se faz importante colocar que, se numericamente cerca de metade dessa
populacdo encontra-se concentrada em areas das cidades do Rio de Janeiro e Sao
Paulo, infelizmente o fenbmeno das favelas ocorre praticamente em todas as regiées
do Brasil (MATOSINHOS e FARIAS, 2017). Claro que atendendo as devidas
caracteristicas de cada regido, havendo favelas com edificacdes edilicias, outras em
palafitas, outras totalmente em moradias planas, conforme Anexo Ill.

Essa busca de tornar uma parcela das cidades que apesar de existir ndo é
considerada como legitima, pois mesmo ndo tendo infraestrutura, nem visibilidade,
nem politicas publicas adequadas ao longo do tempo, eles subsistem e crescem. Sao
atores de um periodo de desenvolvimento das ultimas décadas carentes de um olhar
mais humano, que vise ndo a sua supressao, mas a insercao de mais qualidade de

vida para os seus.
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Assim sendo, nos periodos de maior desenvolvimento das cidades — a saber
nas décadas entre 1950 e 1990, formaram-se cerca de treze cidades® com mais de
um milhdo de habitantes que traziam em seu bojo a expansao ocorrida de maneira

desestruturada:

(...) e em todas elas a expansdo da é&rea urbana assumiu
caracteristicas semelhantes, isto €, ndo resultou de determinages ou
projetos articulados visando a extensdo da cidade, mas, ao contrario,
prevaleceu a difusdo do padrao periférico, condutor da urbanizagdo do
territério metropolitano, perpetuando, assim, o loteamento ilegal, a
casa autoconstruida e os distantes conjuntos habitacionais populares
de produgéo publica, como seus principais propulsores (GROSTEIN,
2001, p. 14).

Infelizmente a Lei da Laje, foi um marco divisor da legislacdo pensada para
essa populacao, porém, acreditamos que foi pautada com uma visdo daqueles que
estavam fora da realidade daqueles espacos, ou que ndo levaram em conta a

realidade dessas comunidades.

3.2 A LEI DA LAJE — SUA NATUREZA JURIDICA

A Lei da Laje teve a sua origem na Medida Provisoria N° 759 e visava criar um
chamado Direito Real de Laje, porém as controvérsias suscitadas foram da maior
diversidade. Promulgada em 11 de julho de 2017, a Lei n°® 13.465 veio a implantar um

novo direito real de Laje que, segundo Matosinhos e Farias (2017, p. 58):

A Lei n® 13.465 de 2017, também com o objetivo de aprimorar
institutos de regularizagédo fundiaria, estabeleceu em seu corpo um
Titulo especifico para disciplinar os mecanismos de regularizagdo
fundiaria urbana, destacando-se o instituto da REURB que substituiu
a Regularizagdo Fundiaria por Interesse Social; a Legitimagédo
Fundiaria, substituta da Legitimac&o de Posse, ambas previstas na Lei
n® 11.977 de 2009 e criou o Direito de Laje, alterando os artigos 1510
e 1525 do Cddigo Civil.

E embora o objetivo principal deste trabalho seja a aplicabilidade dessa lei na

realidade desses espacgos denominados favelas, buscamos aqui colocar as principais

5 S3o0 elas: Sao Paulo (39 municipios); Rio de Janeiro (21 municipios); Salvador (11 municipios);

Belo Horizonte (25 municipios); Fortaleza (11 municipios); Brasilia (10 municipios); Curitiba (16
municipios); Recife (16 municipios); Porto Alegre (24 municipios); Belém (4 municipios); Goiania (6
municipios); e Campinas (17 municipios). Nota da Autora.
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controvérsias que surgiram acerca da tematica com o advento dessa lei no que
concerne a sua natureza juridica.

Tém-se primeiramente a discussdo acerca dessa Lei — mesmo diante de
objetivos tdo nobres — baseada na sua natureza juridica, pois no que diz respeito ao
Direito Real da Laje, em especial, sua cobertura e abrangéncia.

A denominada Lei da Laje, apesar do nome refere-se a uma legislacao que
“Disp0Oe sobre a regularizagao fundiaria rural e urbana, sobre a liquidagéo de créditos
concedidos aos assentados da reforma agraria e sobre a regularizagéo fundiaria no
ambito da Amazonia Legal; institui mecanismos para aprimorar a eficiéncia dos
procedimentos de alienacao de iméveis da Unido™ além de alterar mais vinte e oito
dispositivos legais que de inicio nos parece uma cobertura além de grande, muito
diversificada para o escopo de uma unica lei.

Porém, a parte que nos ora cabe analisar esta presente através da alteragao
dos Arts. 1510 e 1525 do Cadigo Civil — vide Anexo Il — e que basicamente de acordo
com os esclarecimentos da Medida Proviséria na qual o direito real de laje foi baseado

temos as seguintes razoes para justificativa dessa lei:

(...) o direito real de laje, permitindo que, na existéncia de duas casas
sobrepostas com acesso independente, cada unidade tenha o direito
de propriedade individual com matricula prépria. O direito real de laje
somente se aplica quando se constatar a impossibilidade de
individualizacéo de lotes.

O titular do direito real de laje respondera pelos encargos e tributos
gue incidirem sobre a sua unidade imobiliaria autbnoma. As unidades
autébnomas constituidas em matricula propria poderéo ser alienadas e
gravadas livremente por seus titulares.

Importante pontuar que a instituic&o do direito real de laje ndo implica
atribuicdo de fracéo ideal de terreno ao beneficiario ou participagdo
proporcional em areas ja edificadas.

O novo direito real de laje podera ser utilizado para viabilizacdo da
REURB, sempre que se constatar a impossibilidade de
individualizacdo de lotes, a sobreposicdo ou a solidariedade de
edificagdes ou terrenos’.

6 Lei 13.465, de 11 de julho de 2017. Disponivel em: <http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-
2018/2017/lei/L13465.htm>.

7 Cartlha de Esclarecimentos da Medida Proviséria n° 759. Disponivel em:
<http://www.mda.gov.br/sitemda/sites/sitemda/files/user_arquivos_1763/CARTILHA%20-
%%20MP%20759%20-%20VERS%2BO%20FINAL.PDF>.
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Ha ainda uma controvérsia de que esse novo Direito Real de Laje nos leva a
observar as discussdes acerca de sua natureza juridica, podendo este ter sua

classificacdo como um:

(...) direito real autbnomo ou espécie do género direito de superficie;
direito de propriedade ou direito real em coisa propria ou alheia; se as
normas de condominio edilicio sdo ou n&o aplicaveis e em quais
limites e circunstancias, dentre outros aspectos mais debatidos no
ambito do direito civil. Sob a andlise econémica, poder-se-ia aponta-lo
como um mecanismo usado para aquecer o mercado imobiliario, com
a possibilidade de maior acesso ao crédito, o que também seria
interessante para as instituicbes financeiras (MATOSINHOS e
FARIAS, 2017, P. 58-59).

De acordo com alguns civilistas a principal divergéncia no que se refere a este
direito € sobre se a lei trata de uma propriedade real ou direito real sobre coisa alheia.
De acordo com Oliveira (2016 apud Matosinhos e Farias, 2017, p. 62) que apesar do
Cadigo Civil ter considerado o Direito de Laje como direito real, ele afirma que esse
“ao contrario do que insinua a primeira impresséo, o Direito de Real da Laje ndo é um
direito real sobre coisa alheia. E, sim, um novo Direito Real sobre coisa prépria, ao
lado do direito real de propriedade.” Diferenciando-se do olhar de Stolze (2017, idem
ibidem) que ja o encara como sendo “um direito real sobre coisa alheia - com
amplitude consideravel, mas que com a propriedade ndo se confunde - limitado a
unidade imobiliaria autbnoma erigida sobre a construcéo original, de propriedade de
outrem”.

Ha ainda as vertentes que insistem em classificar o Direito de Laje como uma
aplicacao do Direito de Sobrelevagdo, que consiste numa espécie de direito de
superficie que algumas legislagdes estrangeiras desenvolveram, como € o caso da
Suiga, Italia e Portugal.

Essa modalidade consiste em possibilitar ao construtor a venda de um prédio
com a reserva do espaco aéreo, com a intencdo de constru¢do posterior, mas que
apesar da semelhancga, ndo pode ser aplicado as lajes no Brasil, haja vista que nao
ha o direito de propriedade formal, ante a completa informalidade tanto da posse,

quanto da construgao, quanto da precariedade desses dois itens.
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A historia do brasileiro € outra. O povo brasileiro € outro. Assim, nao
se pode considerar adequada, nesse sentido, importar modelos para
realidades diferentes. Portanto, na falta de paradigmas
autenticamente brasileiros, ndo poderéo ser bem-sucedidos no Brasil,
modelos que, aos serem introduzidos, serdo adaptados ao nosso
sistema juridico, resultando em emendas no tecido ja fragilizado do
direito de sobrelevacdo em areas habitadas por populacdo pobre
(CORREA, 2012, p. 237).

Como ressaltado o ponto nevralgico dessa pesquisa ndo esta na analise da
natureza juridica da Lei 13.465, de 11 de julho de 2017, mas de analisar sua real
aplicabilidade — principalmente no que refere-se a parte destinada a regulamentacao
do Direito de Laje — em consonancia com a situa¢ao do nosso pais.

Importante se fez essas colocagbes, haja vista que ja foi ajuizado pelo
Ministério Pablico Federal, Agao Direta de Inconstitucionalidade que busca impugnar
a totalidade da supracitada lei, ndo apenas pelo demonstrado em razao do Direito de
Laje, mas por — alegado na a¢do — a afronta a multiplos principios e regras

constitucionais, como o direito de moradia e outrosé.

3.3 REFLEXOES SOBRE UM PAIS CONTINENTAL — A EFETIVIDADE NA
APLICACAO DA LEI DA LAJE

A busca da extin¢gao das favelas — e a Lei da Laje é apenas, a nosso ver mais
um instrumento para promover uma regularizacao fundiaria, e consequentemente, sua
extingdo — perpassa pela falta de um olhar mais abrangente sobre o real problema,
que € o0 acesso de todos a direitos basicos, como ja dito diversas vezes anteriormente.

Seja em uma favela de grandes propor¢des como a da Rocinha no Rio de
Janeiro, como no Morro do Cruzeiro em Alagoa Grande-PB, ou nas cidades moradias
de qualguer um de nés, temos um complexo sistema exclusivo que, no entanto, abriga
uma quantidade consideravel de brasileiros. Cidadaos que negociam através de
compra e venda, aluguel e diversos outros usos da propriedade dentro desses
espacos.

A Lei da Laje ndo é uma proposta nova, € uma tentativa de legalizacéo de

espacos que sao precariamente ocupados, mas que desenvolvem suas proprias

Yy Inteiro teor da Acao direta de inconstitucionalidade disponivel em:
<http://www.mpf.mp.br/pgr/documentos/ADI577 1regularizaofundiria.pdf>.
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formas de provimento e que desde muito cedo ja estavam a ser rechagadas pelo poder

publico.
Essas praticas foram notadas pelo poder publico, como ocorreu no
Cadigo de Obras de 1937 (Decreto 6.000, de 01/07/1937, em seu
artigo 349, §7°), ao enfatizar que, “quando a prefeitura verificar que
existe exploracédo de favela pela cobranca de aluguel de casebres ou
pelo arrendamento ou aluguel do solo, as multas serdo aplicadas em
dobro”. Observa-se nesse aspecto, a intolerdncia na execucgdo das
articulacGes capitalistas por parte dos favelados, quando extraem de
suas habitacbes uma renda fundiaria-imobiliaria, demonstrando que

tais praticas ndo deveriam ser toleradas pelos sujeitos que a
praticavam (CORREA, 2012, p. 82).

Isso é s6 uma amostra do que demonstrava esse Codigo de Obras do Rio de
Janeiro, que trazia um capitulo inteiro que tratava da extingdo das habitacdes anti-
higiénicas. Ainda hoje as favelas sé@o vistas como um mal, que adentram o meio
ambiente, poluindo e destruindo seus espacos. Essa visao acaba aplicando a essas
populacdes a responsabilidade das distor¢ées sociais dos quais estes sdo vitimas e
nao causadores.

Mas o que passamos agora a discutir ndo é essa exclusao através dos tempos,
mas a real aplicabilidade da Lei da Laje no ambito das favelas no Brasil. Destarte
algumas acdes governamentais que foram desenvolvidas através dos governos nas
tltimas décadas. Temos a presenca estatal nesses espacos em algumas localidades,
através de programas de moradias, como o “Minha Casa, Minha Vida”, além de outros
programas de ordem municipal. Relacionados a esses programas tem-se uma série
de contratos de concessao de direito real de uso, nao sendo permitido transferir para
terceiros os direitos da concessao sem prévio e discricionario assentimento do 6rgao
implementador desse beneficio (CORREA, 2012).

E esse tipo de assentamento gera, no minimo dois tipos de acesso a
propriedade: um extraoficial, que ocorre de maneira cartorial propria dessas favelas —
geralmente através das associacoes de moradores — e outra oficial que é a perpetrada
pelo Estado em suas diferentes esferas.

Porém, a movimentacao imobiliaria dentro desses espagos vem assumindo
contornos proprios: com auséncia do Estado, a tomada do comando dessas
localidades a poder de intimidacao e violéncia — caracteristicas das milicias e do trafico
de drogas — por poderes paralelos ao Estado o controle imobiliario desses espacos se

torna uma realidade ainda mais distante do poder estatal.
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Assim, como poder aplicar uma lei que esbarra na dominacdao quase que
completa — visto tantas vezes a desafiar o municipio, o Estado e até a Unido — dessas
forcas paralelas e criminosas, contra as quais e sem sucesso, o Estado ndo consegue
lutar? Como conseguir que um morador que ocupa um espagco irregular construa sua
moradia, negocie sua laje, e nela conceda o direito de exploragdo de um terceiro,
auferindo ganhos e, inclusive gerando novas edificacdes, agregando valor aqueles
espacos de maneira legal?

Existem edificages que fazem com que as favelas se assemelhem a pequenos
centros urbanizados com ruas principais — mais valorizadas — e espacgos precarios de
menor valor imobiliario. E esses valores seguem uma ordem e uma feicdo prépria de
articulacdo, ndo s6 de moradia que se legitimam na propria realidade local, como
também ocorre o direito de laje proprio desses espacos; o que possibilita uma esfera
mercadoldgica completamente sui generis com regras e procedimentos proprios,
adaptados aos modelos formais ou ndao, mas que subsistem e que se encontram cada
vez mais distantes da realidade normativa.

Assim sendo, a Lei da Laje ndo pode ser reduzida a uma simples discussao
acerca da sua natureza juridica ou de divida histérica com os menos favorecidos por
decisdes politicas, ela perpassa uma discussdo ainda maior: que € o acesso dessa
populacao favelada aos direitos essenciais e basicos para uma vida digna.

Como ofertar a um morador da favela e proprietario de uma laje, coadunando-
se com o Art. 1.510-A° que reza que o proprietario “de uma construgdo-base podera
ceder a superficie superior ou inferior de sua construcao a fim de que o titular da laje
mantenha unidade distinta daquela originariamente distinta sobre o solo” passando
apos essa regularizacdo, o morador responder “pelos encargos e tributos que
incidirem sobre sua unidade” (§2°) (grifo nosso)? e ainda, de acordo com o §6° que 0
“titular da laje podera ceder a superficie de sua construgao para a instituicdo de
um sucessivo direito real de laje” (grifo nosso) com a anuéncia expressa dos titulares
da construgdo-base e “respeitadas as posturas edilicias e urbanisticas

vigentes”® (grifo nosso) existentes nesse caso, na favela? E uma dissociacdo da

9 Art. 1510-A, da Lei n° 13465 de 11 de julho de 2017. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm>.

10 |dem.
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realidade sem 6nus ou controle arquiteténico algum, para uma série de deveres e
impostos a uma realidade que ndo € de maneira alguma a dos moradores da favela.

Ainda dissociado da realidade das favelas é o Art. 1.510-B!, que em seu texto
veda expressamente ao titular da laje “prejudicar com obras novas ou com falta de
reparacdo a seguranga, a linha arquitetonica ou o arranjo estético do edificio,
observadas as posturas previstas em legislagdo local” (grifo nosso). Tal proibigao
parece atentar-se mais as posturas condominais comuns que a edificacoes da favela.

Assim sendo acreditamos que ainda ha de haver modificagcbes ou mesmo
adaptacoes no que concerne a aplicabilidade da Lei da Laje, perpassando pelo acesso
ao Estado a esses espagos, e varios outros problemas de ordem prética, que por nao
serem encarados nao quer dizer que ndo existam. A ndo observacao dessa realidade
€ manter-se uma concepgao primaria, onde a favela ndo possui mobilidade social
instrumentalizada de acordo com seus proprios meios, e um mercado imobiliario que
podemos classificar como, no minimo, atuante.

Ignorar essa realidade, seja o desenvolvimento imobiliario ou de relagées com
a propriedade nas favelas, a despeito de qualquer localidade onde se encontrem
esses espacos, € um dos primeiros problemas a serem encarados para a
implementagdo, ndo apenas da Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017, mas de
qualquer outra Lei que possa atuar na singularidade desse meio. A discussdo na
presente pesquisa nos mostra que a busca inicial deve ser por solugdes para 0 apoio
e deslocamento dessas populacdes para locais salubres e regularizados, e nao
apenas a legalizacao imobiliaria, haja vista, que com a realidade social dessas
comunidades a aplicabilidade é totalmente comprometida.

A aplicabilidade dessa lei, da maneira como foi projetada — de fora para dentro
da favela — implica na impossibilidade de sua aplicagdo a nosso ver. A solucdo para
este impasse seria uma cooperagao entre 0s entes representativos e ja existentes nos
espacos da favela como forma de promover o acesso ao direito de propriedade e uma
perspectiva de mudanca: favorecendo o acesso a essas pessoas de condi¢des de
trabalho e vida que permitissem o0 acesso a locais mais adequados e com

infraestrutura, no minimo adequada.

1 Art. 1510-B da Lei n° 13465 de 11 de julho de 2017. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2015-2018/2017/Lei/L13465.htm>.
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CONSIDERAGOES FINAIS

No Brasil, convivemos com um fendbmeno de desumanizagao, que consiste
basicamente em ndo encarar o outro como alguém humanos como n6és mesmos, mas
massificando e reduzindo a sua existéncia a estratificacbes numéricas e classes.
Quanto mais distante de nossa realidade, tanto mais distante do nosso olhar solidario.

Esse fenébmeno ndo € de hoje, podemos perceber no transcorrer de toda a
pesquisa que a visao destinada aos recém-libertos, as classes menos favorecidas, e
neste levantamento aos favelados, que hoje ndo sdo apenas 0s negros, mas todos 0s
desfavorecidos de uma tessitura social impedindo que se coloque essa populagao em
situacdo de visibilidade.

Esse fendbmeno da desumanizagao tem permeado a maior parte das relagoes
sociais modernas, onde as pessoas que, por exemplo, contratam planos de satde sao
reduzidas a apenas numeros, representacoes de meros usuarios, e aqueles que nao
contam com uma renda digna, que possa lhe inserir no rol daqueles que podem
usufruir do que é direito de todos s&do consideradas as “classes econémicas menos
favorecidas” tdo comuns nos discursos politicos e/ou ideoldgicos, mas muito distantes
do favorecimento governamental.

Na questdo da moradia esse sistema de divisdo e abandono € ainda mais
perverso: quem nao possui condigdes financeiras minimas séo “despejados” em locais
insalubres e precarios. As favelas, comunidades ou aglomerados subnormais nada
mais sao que diferentes denominagdes para centenas de milhares de seres humanos
que tornam-se invisiveis aos olhos da sociedade, como se fosse possivel ignorar a
vida que fervilha e cresce nessas localidades, que estendem sua realidade ao asfalto
que os rodeia.

Vistos como problemas, as favelas sao solu¢des para esses que ndo possuem
meios de fazer jus a desigualdade na distribuicdo de renda tdo aviltante em nosso
pais. E essas favelas crescem, desenvolvem-se e sua realidade nao pode ser
ignorada.

E tdo desenfreado esse crescimento que em cidades como o Rio de Janeiro,

Sao Paulo e o Distrito Federal, ele toma propor¢cées continentais. Desenvolvendo
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internamente suas formas de socializacao e distribuicdo de espacgos entre 0s seus
moradores, formas que ndao podem mais ser ignoradas.

Acusam estes espacos de promoverem a propagacao de um estado a parte,
de favorecerem a organizagao do crime e da violéncia. Violéncia maior € viver em uma
favela. A favela € a demonstragdo concreta do descaso do Estado contra uma
populacdo que a despeito de toda legislacdo patria e mundial nunca receberam no
passado, e ainda nao recebem, acesso a direitos que sao de obrigagcao moral serem
acessiveis a todos e ndo apenas a algumas classes privilegiadas.

A presente pesquisa alcancou o objetivo principal a que se propos: a despeito
de qualquer legislagao, quer esta seja impugnada futuramente ou nado, a aplicabilidade
da Lei 13.465 nédo se coaduna com a realidade, haja vista ndo haver ndo apenas uma
politica publica que possa juntamente com a lei equalizar direitos acerca de
propriedade, como também nao ha como o Estado de direito acessar livremente esses
espacos, nao por culpa de grande parte da populacgao ali residente, mas pelas proprias
lacunas geradas pelo mesmo Estado, durante todo o desenvolvimento urbano do

Brasil.
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ANEXO | — DECRETO N. 1187 - DE 4 DE JUNHO DE 18532

Manda applicar ao morro de Santo
Antonio desta Corte as disposicoes do
Decreto n. 353 de 12 de Julho de 1845.

Tendo chegado ao Meu conhecimento uma peticdo assignada pelo Visconde de
Barbacena, solicitando autorisagdo para organizar uma empreza, para cuja realizacao
se torna indispensavel o desmoronamento dos morros do Castello e de Santo Antonio,
com decidida vantagem da salubridade publica desta capital, de sua regularidade, e
de seu commodo transito; e convindo, para que esta ou outra empreza semelhante se
possa levar a effeito mais facilmente, e com menor despendio, que outros obstaculos
nao sejam creados, quando podem desde ja ser prevenidos: constando outrosim que
varias ruas se projectam no mencionado morro de Santo Antonio, e nellas a edificacado
de predios, que sem duvida augmentardo excessivamente o custo do util sindo
necessario dismoronamento; tornando-se a edificacdo da cidade por esta forma nao
s6 mais defeituosa, como ameacadora & sua populacao com construcgdes pouco
solidas, pondo em risco, por occasido das grandes chuvas, a seguranca dos
habitantes de taes predios e causando grave incommodo aos que habitam nos
terrenos contiguos: Usando da autorisagdo concedida pelo art. 2° do Decreto n. 353
de 12 de Julho de 1845, Hei por bem Declarar de utilidade publica a desapropriacao
do dito morro de Santo Antonio, nos termos dos 88 3° e 5° do art. 1° do referido
decreto; e Ordenar que se proceda de conformidade com o que se acha disposto nos
demais artigos seguintes.

Francisco Gongalves Martins, do Meu Conselho, Senador do Imperio, Ministro e
Secretario de Estado dos Negocios do Imperio, assim o tenha entendido e faga
executar. Palacio do Rio de Janeiro em 4 de Junho de 1853, 32° da Independencia e
do Imperio.

Com a rubrica de Sua Magestade o Imperador.

Francisco Gongalves Martins.

12 Decreto n. 1187, de 4 de junho de 1853 (sic). Disponivel em:
<http://legis.senado.leg.br/legislacao/PublicacaoSigen.action?id=391460&tipoDocumento=DEC-
n&tipoTexto=PUB>.
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ANEXO Il - CAPITULO V13

DO DIREITO REAL DE LAJE

Art. 55. A Lein® 10.406. de 10 de janeiro de 2002 (Codigo Civil), passa a
vigorar com as seguintes alteragoes:

g T L

Xll - a concessao de direito real de uso; e

lll - alaje.” (NR)

“Parte especial

LIVRO 11l

TITULO XI

DA LAJE
‘Art. 1.510-A. O proprietario de uma construgao-base podera ceder a superficie
superior ou inferior de sua construcao a fim de que o titular da laje mantenha unidade
distinta daquela originalmente construida sobre o solo.
§ 12 O direito real de laje contempla o espago aéreo ou 0 subsolo de terrenos publicos
ou privados, tomados em projecao vertical, como unidade imobilidria autbnoma, nao
contemplando as demais areas edificadas ou ndo pertencentes ao proprietario da

construcao-base.

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

§ 32 Os titulares da laje, unidade imobiliaria autbnoma constituida em matricula
prépria, poderao dela usar, gozar e dispor.

§ 42 A instituicao do direito real de laje nao implica a atribuicéo de fracao ideal de
terreno ao titular da laje ou a participagao proporcional em areas ja edificadas.

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

13 Extraido da Lei n° 13465 de 11 de julho de 2017. Disponivel em:
<http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2015-2018/2017/lei/L13465.htm>.
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§ 62 O titular da laje podera ceder a superficie de sua construgao para a instituicao
de um sucessivo direito real de laje, desde que haja autorizagdo expressa dos titulares
da construcdo-base e das demais lajes, respeitadas as posturas edilicias e
urbanisticas vigentes.’

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

‘Art. 1.510-C. Sem prejuizo, no que couber, das normas aplicaveis aos condominios
edilicios, para fins do direito real de laje, as despesas necessarias a conservagao e
fruicdo das partes que sirvam a todo o edificio e ao pagamento de servigos de
interesse comum serao partilhadas entre o proprietario da construgao-base e o titular
da laje, na proporgdo que venha a ser estipulada em contrato.

§ 12 Sao partes que servem a todo o edificio:

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

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

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

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

§ 22 E assegurado, em qualquer caso, o direito de qualquer interessado em promover
reparagdes urgentes na construcao na forma do paragrafo unico do art. 249 deste
Cadigo.’

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

§ 12 O titular da construgdo-base ou da laje a quem néo se der conhecimento da
alienacdo podera, mediante depésito do respectivo prego, haver para si a parte
alienada a terceiros, se 0 requerer no prazo decadencial de cento e oitenta dias,
contado da data de alienacgao.

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

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

| - se este tiver sido instituido sobre o subsolo;
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Il - se a construgdo-base néo for reconstruida no prazo de cinco anos.

Paragrafo unico. O disposto neste artigo nao afasta o direito a eventual reparacao civil
contra o culpado pela ruina.”

Art. 56. A Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973, passa a vigorar com as
seguintes alteragoes:

AL 167, e

43. da Certidao de Regularizagdo Fundiaria (CRF);

44. da legitimagao fundiaria.

“Art. 171. Os atos relativos a vias férreas serdo registrados na circunscri¢cao imobiliaria
onde se situe o imovel.

Paragrafo unico. A requerimento do interessado, o oficial do cartério do registro de
imoveis da circunscricdo a que se refere o caput deste artigo abrira a matricula da
area correspondente, com base em planta, memorial descritivo e certiddo atualizada
da matricula ou da transcricdo do imével, caso exista, podendo a apuragdo do
remanescente ocorrer em momento posterior.” (NR)

AL 176, e

§ 9° Ainstituicdo do direito real de laje ocorrera por meio da abertura de uma matricula
prépria no registro de imoveis e por meio da averbacao desse fato na matricula da
construcao-base e nas matriculas de lajes anteriores, com remissao reciproca.” (NR)

“Art. 195-A. O Municipio podera solicitar ao cartério de registro de imoveis competente
a abertura de matricula de parte ou da totalidade de imdéveis publicos oriundos de
parcelamento do solo urbano implantado, ainda que néo inscrito ou registrado, por
meio de requerimento acompanhado dos seguintes documentos:

IV_- planta de parcelamento ou do imével publico a ser registrado, assinada pelo
loteador ou elaborada e assinada por agente publico da prefeitura, acompanhada de
declaracao de que o parcelamento encontra-se implantado, na hipétese de este nao
ter sido inscrito ou registrado.
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§ 6° Na hipotese de haver area remanescente, a sua apuragao podera ocorrer em
momento posterior.

§ 72 O procedimento definido neste artigo podera ser adotado para abertura de
matricula de glebas municipais adquiridas por lei ou por outros meios legalmente
admitidos, inclusive para as terras devolutas transferidas ao Municipio em razéo de
legislacdo estadual ou federal, dispensado o0 procedimento discriminatério
administrativo ou judicial.

§ 82 O disposto neste artigo aplica-se, em especial, as areas de uso publico utilizadas
pelo sistema viario do parcelamento urbano irregular.” (NR)

“Art. 195-B. A Unido, os Estados e o Distrito Federal poderao solicitar ao registro de
imoveis competente a abertura de matricula de parte ou da totalidade de imoveis
urbanos sem registro anterior, cujo dominio lhes tenha sido assegurado pela
legislacdo, por meio de requerimento acompanhado dos documentos previstos nos
incisos |, 1l e lll do caput do art. 195-A, inclusive para as terras devolutas, dispensado
o procedimento discriminatorio administrativo ou judicial.

§ 12 Recebido o requerimento na forma prevista no caput deste artigo, o oficial do
registro de imoéveis abrird a matricula em nome do requerente, observado o disposto
nos 88 52 e 62 do art. 195-A.

8§ 3° O procedimento de que trata este artigo podera ser adotado pela Unido para o
registro de imoveis rurais de sua propriedade, observado o disposto nos 88§ 3¢, 42, 52,
62 e 72 do art. 176 desta Lei.

8§ 4° Para a abertura de matricula em nome da Unido com base neste artigo, a
comprovacgao de que trata o inciso Il do caput do art. 195-A sera realizada, no que
couber, mediante o procedimento de notificacdo previsto nos arts. 12-A e 12-B do
Decreto-Lei n°® 9.760, de 5 de setembro de 1946, com ressalva quanto ao prazo para
apresentacao de eventuais impugnacdes, que sera de quinze dias, na hipotese de
notificagdo pessoal, e de trinta dias, na hipétese de notificagédo por edital.” (NR)

Art. 57. O caput do art. 799 da Lei n® 13.105. de 16 de marco de 2015 (Cédigo
de Processo Civil), passa a vigorar acrescido dos seguintes incisos X e XI:

X - requerer a intimacao do titular da construgdo-base, bem como, se for o caso, do
titular de lajes anteriores, quando a penhora recair sobre o direito real de laje;

Xl - requerer a intimagao do titular das lajes, quando a penhora recair sobre a
construcao-base.” (NR)



