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RESUMO

A pesquisa pretende analisar e real efetividade do direito de laje, introduzido pela Lei
n°® 13.465/2017, no tocante a concretizacdo do direito fundamental social a moradia,
que, em uma analise finalistica e conjuntural do texto constitucional, deve
representar o direito & moradia digna, ou seja, alinhar-se a dignidade da pessoa
humana e a viabilizagdo do pleno desenvolvimento das potencialidades das
pessoas. Outrossim, delineia-se o historico de formacdo das cidades brasileiras,
especialmente, com enfoque no processo de desenvolvimento do Estado e da
sociedade brasileiros, por meio da abordagem de relevantes contextos estruturantes
do cenério urbanistico, sobretudo, o econémico, o politico e o social. Ademais, sdo
desenvolvidos estudos acerca do direito de laje e do direito a moradia digna sob o
prisma constitucional, sem descuidar-se de também efetuar uma andlise
infraconstitucional e de outros textos normativos ou propositivos. Desta feita,
viabiliza-se a andlise dialética entre aquilo que se considera moradia digna, direito a
propriedade e o denominado direito de laje. Ainda, apontam-se as falhas e vicios da
atuacao do Poder Publico, inclusive, no tocante ao exercicio maculado do poder de
policia. Indaga-se até que ponto, de fato, o Poder Publico brasileiro atua atendendo
ao direito fundamental a boa administracdo publica. Passo seguinte, faz-se a
abordagem do panorama dos planos e sistemas de financiamento habitacionais, dos
seus pontos frageis e do seu insucesso. As distorcfes dos programas habitacionais
brasileiros sdo esmiucadas. Além disso, investiga-se o cenario de surgimento e
construcdo do direito de laje, com foco no seu tratamento legal, nas questdes
polémicas e no seu processo de registro, assim como em eventuais hipoteses de
burla a legislacdo. Ultrapassadas as analises inaugurais e mais relevantes do direito
de laje, a fim de garantir o exame adequado do instituto, sdo desenvolvidos estudos
sobre a teoria critica do Direito e a dignidade da legislacdo, com posterior confronto
daquilo que caracteriza a inefetividade do direito de laje. Ademais, as questbes
atinentes a moradia digna e ao direito de laje sdo sistematica e finalisticamente
tratadas, a luz dos conceitos de sustentabilidade e da Quarta Revolucdo Industrial.
Também néo se olvida de referenciar o direito de laje no préprio contexto vigente da
pandemia do coronavirus, a Covid-19, j& que as condi¢bes precéarias de moradia
apenas agravam as tragédias dessa doenca. Outrossim, verifica-se que o direito a
propriedade regularmente titulada, sem duvidas, ndo significa, necessariamente, o
mesmo que a plena efetivacdo do direito social a moradia digna. Posto isso, séo
delineadas as criticas indispensaveis ao chamado direito de laje e apontados alguns
caminhos viaveis de solucao a crise da moradia no Brasil. Por conseguinte, explicita-
se a inefetividade do direito de laje, como instrumento de viabilizacdo e concrecao
do direito social a moradia digna, o que significa dizer que posturas mais ousadas,
concretas e vanguardistas deverdo ser adotadas, sendo a laje incapaz de
representar qualquer solugéo. Derradeiramente, compete esclarecer que a pesquisa
tem natureza de cunhos tedrico e descritivo, utilizando-se do método dedutivo-
indutivo. Segue-se a linha de pesquisa Critica aos Fundamentos da Dogmaética
Juridica.

Palavras-chave: Direito de laje. Moradia. Direito social. Dignidade da pessoa
humana. Inefetividade.



ABSTRACT

The research intends to analyze and real effectiveness of the slab right, introduced
by Law n°® 13.465/2017, with regard to the realization of the fundamental social right
to housing, which, in a finalistic and conjunctural analysis of the constitutional text,
must represent the right to dignified housing, that is, to align with the dignity of the
human person and to enable the full development of people's potential. Furthermore,
the history of the formation of Brazilian cities is outlined, especially with a focus on
the development process of the Brazilian state and society, through the approach of
relevant structuring contexts of the urban scenario, especially the economic, political
and social. In addition, studies are developed on the right of flagstone and the right to
decent housing under the constitutional prism, without neglecting to also carry out an
infra-constitutional analysis and other normative or propositional texts. This time, a
dialectical analysis between what is considered decent housing, the right to property
and the so-called slab right is made possible. Still, the flaws and vices of the
performance of the Public Power are pointed out, including, regarding the tainted
exercise of the police power. It is questioned to what extent, in fact, the Brazilian
Public Power acts in compliance with the fundamental right to good public
administration. The next step is to approach the panorama of housing financing plans
and systems, their weak points and their failure. The distortions of Brazilian housing
programs are scrutinized. In addition, it investigates the scenario of the emergence
and construction of the slab right, with a focus on its legal treatment, controversial
issues and its registration process, as well as on possible cases of circumvention of
the legislation.After the inaugural and most relevant analyzes of the slab law were
surpassed, in order to guarantee the proper examination of the institute, studies are
developed on the critical theory of law and the dignity of the legislation, with a
subsequent comparison of what characterizes the ineffectiveness of the slab right. In
addition, issues related to decent housing and the right to slab are systematically and
finalistically dealt with, in the light of the concepts of sustainability and the Fourth
Industrial Revolution. Also, do not forget to refer to the slab right in the current
context of the coronavirus pandemic, Covid-19, since the precarious housing
conditions only aggravate the tragedies of this disease. Furthermore, it turns out that
the right to regularly titled property, without a doubt, does not necessarily mean the
same as the full realization of the social right to decent housing. That said, the
essential criticisms to the so-called slab right are outlined and, finally, some viable
ways of solving the housing crisis in Brazil are pointed out. Consequently, the
ineffectiveness of the slab right as an instrument for the viability and concretization of
the social right to dignified housing is made explicit, which means that more daring,
concrete and avant-garde stances must be adopted, with the slab being incapable of
representing any solution. Ultimately, it is worth clarifying that the research has a
theoretical and descriptive nature, using the deductive-inductive method. The line of
research Critical to the Fundamentals of Legal Dogmatics follows.

Keywords: Slab right. Home. Social law. Dignity of human person. Ineffectiveness.
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1 INTRODUCAO

O tema da presente pesquisa delimita-se a analise critica do direito de laje, de
modo a desmistificar o instituto e questionar sua efetividade, no contexto da
precariedade da moradia no Brasil.

A recente introducdo do direito de laje no ordenamento juridico brasileiro, a
realidade habitacional do pais, assim como a existéncia de criticas, associadas as
pequenas quantidades de julgados e casos praticos acerca da laje, despertam
alguns guestionamentos sobre a aplicabilidade e efetividade do instituto.

Os argumentos de que o direito de laje é a real possibilidade de concretizacao
do direito social a moradia, por meio da inser¢cdo normativa do instituto da laje,
também despertam indagacdes sobre a matéria. Titularizar um imovel € o0 mesmo
gue deter a moradia digna e aniquilar as precariedades com efetividade?

Logo, deve-se comparar as variaveis conceituais, interpretativas, praticas e
finalisticas do direito de laje, bem como realizar uma analise critica do instituto, a fim
de avaliar a sua real efetividade no contexto das moradias precarias do Brasil.

Em outras palavras, a presente pesquisa intenta tracar um estudo a partir das
bases constitucionais do direito a moradia e dignidade, com uma percepcao critica
da matéria, e provar até que ponto a laje podera, ou ndo, ser benéfica a sociedade.

Ademais, pretende-se identificar o direito de laje como um efeito do processo
de urbanizacédo excludente e desordenado do Brasil que recebeu tratamento legal.
Busca-se confrontar este direito, mais um produto da conhecida importacdo de
institutos  juridicos para o ordenamento legal brasileiro, e desmistifica-lo,
especialmente, no tocante a sua imagem utépica de realizador do direito & moradia
digna.

As razbes ensejadoras da presente pesquisa fundamentam-se no fato do
tema proposto ser recentemente disciplinado pelo ordenamento juridico brasileiro
(Lei n° 13.465/2017) e, a0 mesmo tempo, versar sobre questbes significativas que
tocam o cotidiano habitacional do pais ha muito tempo.

E evidéncia disso, o fato da laje vincular-se a assuntos como o direito social a

moradia, a dignidade da pessoa humana e o direito de propriedade, dentre outros.
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Certamente, a questdo da precariedade da moradia € um tema antigo e
constante no cenario nacional, sendo o direito de laje um instituto tipicamente
brasileiro.

Outrossim, ndo se pode olvidar que o direito de laje € um novo direito real,
caracterizado pela informalidade e uma nova visdo da propriedade, fato este que
também demanda andlise detida, haja vista a sua inclusdo no rol do artigo 1225, do
Cadigo Civil (inciso Ill), e a sua registrabilidade, consubstanciada no paragrafo 9°, do
artigo 176, da Lei n® 6.015/73.

Portanto, diante de todo o contexto acima retratado, a realizacdo do estudo
cientifico acerca do direito de laje demonstra-se relevante para a sociedade
brasileira como um todo, a qual podera encontrar solugbes para um problema
historicamente consolidado.

Como dito alhures, a presente pesquisa pretende desenvolver uma analise
multifacetada do denominado direito de laje, associada a abordagem desvinculada
de rotulacdes pré-concebidas e de exageros.

Com isso, intenta-se introduzir as criticas necessérias a alguns aspectos do
instituto.

Ademais, considerando que o direito de laje vincula-se ao direito de
propriedade, que é de suma relevancia nas vidas das pessoas, motivo pelo qual a
propriedade recebe especial atencdo do ordenamento juridico brasileiro, ndo se
pode olvidar da imprescindibilidade de abordar os atributos da propriedade.

Além disso, € preciso evoluir do préprio direito de propriedade para o direito
social fundamental a moradia.

Morar néo significa apenas ocupar uma habitacdo. A moradia € 0 seu entorno
e abrange aspectos sociais, culturais, de saneamento, transportes, seguranca,
privacidade, dentre tantos outros.

Evidentemente, é importante pontuar a relevancia da moradia na vida de cada
ser humano, assim como, em uma perspectiva mais abrangente, entender a
formacéo das cidades e seu impacto no pais e no mundo.

O direito a habitagcdo adequada aplica-se a todas as pessoas, sendo algo
existencial e relacionado ao cumprimento de outros direitos fundamentais, de modo
gue garanta uma existéncia digna e feliz a cada ser humano.

E, inserido nessa tematica habitacional, tem-se o denominado direito de laje.
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A laje ou “puxadinho” teve recente normatizacdo por meio da Lei n°
13.465/2017, a qual introduziu os artigos 1225, XllI, 1510-A e seguintes, no Codigo
Civil, bem como o artigo 176, 89°, na Lei n°® 6.015/73. Posteriormente, teve-se ainda
a regulamentacdo da matéria pelo Decreto n° 9.310/2018.

Em virtude da novel normatizacdo e da natureza do tema, pode-se inferir que
a doutrina e a jurisprudéncia, até o momento, sdo parcas acerca do direito de laje.

Nesse contexto, como um recorte prévio de orientacdo tedrica, podem ser
referenciadas algumas obras que tratam do direito de laje, bem como outras, as
quais desenvolvem o conhecimento em areas que tangenciam o tema, 0 que,
certamente, auxiliara na construcdo da presente pesquisa.

A principio, ndo se pode deixar de ressaltar obras relevantes para a
abordagem do direito de laje, a comecar pelas obras de Erminia Maricato (2013),
Raquel Rolnik (2015), Paul Singer (2019), Rafael Lessa V. de Sa Menezes (2017),
Nabil Bonduki (2017), Ana Fani Alessandri Carlos, Gléria Alves e Rafael Faleiros de
Padua (2017), Jurandir Malerba (2000), Csaba Deék e Sueli Ramos Schiffer (2015),
David Harvey (2014), Mike Davis (2006) e Peter Hall (2016), que abordam e
investigam minuciosamente questdes como: a crise das cidades e da urbanizacao
no Brasil e no mundo, os problemas do planejamento urbano, a influéncia da
especulacao imobilidria na habitacdo, os diversos interesses existentes por tras das
politicas urbanas, possiveis solucdes para a precariedade da moradia, dentre outros.

Ja para embasar a pesquisa nos aspectos juridicos do conceito de direito
social fundamental a moradia, direitos e principios constitucionais e a propria
atuacdo estatal, ndo se pode apartar das obras de: José Afonso da Silva (2019),
Alexandre de Moraes (2019), Paulo Bonavides (2018), Luis Roberto Barroso (2018),
J.J. Gomes Canotilho, Marcus Orione Gongalves Correia e Erica Paula Barcha
Correia (2015), Flavia Piovesan (2015), Daniel Sarmento (2016), Dalmo de Abreu
Dallari (2016), Adriano Gianturco (2019), Matheus Carvalho (2018), Gilberto de
Abreu Sodré Carvalho (2017), Juarez Freitas (2013), Christina W. Andrews e Edison
Bariani (2010).

Outrossim, para a realizacdo da abordagem engajada e inserida na
atualidade, serdo desenvolvidas reflexdes sobre o estudo critico do direito e a
chamada dignidade da legislacdo, como também delineadas ponderagbes acerca
daquilo que seja sociedade de risco, modernizacao reflexiva e 42 Revolugao
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Industrial, de onde serdo fontes: Hans Kelsen (1998), Antdnio Carlos Wolkmer
(2015), Jeremy Waldron (2003), Lénio Luiz Streck (2019), Ulrich Beck (2011), Klaus
Schwab (2016), AntHony Giddens, Scott Lash e Ulrich Beck (2012).

Para mais, as raizes histéricas da formacdo do Brasil também serédo
discorridas com fundamento nos ensinamentos de Francisco de Assis Silva (1992) e
Mario Schmidt (1997), além de buscar-se o significado gramatical de palavras
citadas no transcorrer da pesquisa, no dicionario eletrénico da lingua portuguesa —
Priberam (2020).

Por fim, far-se-4 o recorte significativo do direito de laje, debrucando-se em
obras que vado desde o conteudo otimista acerca da laje, até o conteudo critico,
como também a andlise registral do instituto e da regularizacao fundiaria, a saber:
Francisco Eduardo Loureiro (2018), Walter Ceneviva (2005), Patricia André de
Camargo Ferraz (2018), Marcelo de Rezende Campos Marinho Couto (2018),
Wagner Inacio Dias, Martha El Debs, Cristiano Chaves de Farias (2018), Nelson
Rosenvald (2018), Eduardo C. Silveira Marchi (2018), Mauricio Jorge Pereira Mota,
Marcos Alcino de Azevedo Torres, Emerson Affonso da Costa Moura (2018),
Rogério da Cruz Caradori (2015), Flavio Tartuce (2019), Pablo Stolze Gagliano e
Rodolfo Pamplona Filho (2019).

E, apenas a titulo de informacdo preliminar, compete esclarecer que o
primeiro julgado no Brasil, sobre o direito de laje, foi proferido pelo Juizo de Direito
da 262 Vara Civel da Comarca de Recife, PE, nos processos n° 0027691-
84.2013.8.17.0001 e 007137644.2013.8.17.0001 (julgamento simultaneo das acdes
de usucapidao n°® 0027691-84.2013.8.17.0001, e n°® 0071376- 44.2013.8.17.0001,
reunidas por forca de conexao).

Por conseguinte, superadas essas questbes prévias, e para entender a
génesis do direito de laje, primeiramente, incumbe retratar as origens das mazelas
da moradia no Brasil.

Para tanto, deve-se investigar alguns contextos, particularmente, o historico, o
politico, o social e o econdémico, a fim de que o(a) leitor(a) possa compreender a
esséncia da formacdo do Estado Brasileiro e, via de consequéncia, da sua

sociedade, leis, economia e, especialmente, de suas cidades.
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Indubitavelmente, o direito de laje é resultado da somatdria de fatores
historico, politico, social e econdmico, e nisso reside a relevancia de compreender,
em sua inteireza, o contexto formador do direito de laje.

Apenas assim as melhores e mais adequadas praticas de aplicacdo desse
direito séo viabilizadas, visto que a partir do real conhecimento de algo é possivel
determinar-se se é cabivel ou incabivel a sua aplicacdo ao caso concreto.

E a importancia disso é evidente, pois, ndo obstante a realidade urbanistica
da laje receber tratamento legal, ela pode néo se revelar eficaz e vidvel a satisfacdo
de direitos e garantias fundamentais das pessoas.

Dai a necessidade do questionamento ponderado do instituto e da conjuntura
em que ele esta inserido.

Sem duavidas, uma das indagacfes pertinentes € aquela que questiona quais
sao as razfes ensejadoras do descumprimento e da inefetividade do direito social a
moradia.

Além dessa indagacdo, € cabivel questionar também o motivo pelo qual
prefere-se tentar regularizar formalmente aquilo que é tdo grave e essencialmente
precario, como a laje, ao invés de buscar solucbes factiveis e eficazes para o
problema presente na realidade das cidades brasileiras.

E sabido que um conjunto de fatores determina o nefasto quadro das
moradias precarias do Brasil, dentre eles, a atuacdo erratica e corrompida do Poder
Publico, a supremacia de interesses econémicos de uma minoria e a fragil, ou quase
inexistente, pressao social.

Naturalmente, a conducdo desses fatores revela-se essencial na definicdo do
sucesso ou do insucesso da efetivacdo do direito social fundamental a moradia
previsto constitucionalmente.

Por isso, estudar-se-d80 as bases constitucionais do direito a moradia, com
uma percepcao critica da matéria e vinculada a dignidade da pessoa humana, além
de abordar-se o regramento infraconstitucional sobre aquilo que seja a efetivacéo do
direito a moradia digna, a exemplo do Estatuto da Cidade.

Também é preciso buscar conceitos em alguns dispositivos da Agenda 2030
da ONU e do Comentério Geral n® 4, do Comité de Direitos Econémicos, Sociais e

Culturais.
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Ato seguinte, cabe investigar algumas consequéncias causadas pelo
descumprimento do direito fundamental a boa administracdo publica e pela atuacao
danosa da especulacao imobiliaria no Brasil.

Afinal, se Constituicdo € o parametro para atuacdo e controle dos atos do
Poder Publico, deve-se parametrizar até onde este, de fato, vale-se corretamente da
Constituicao Federal.

Alids, realizar uma breve incursdo nos motivos e resultados do Programa
Minha Casa Minha Vida (PMCMV) é fundamental também.

Do mesmo modo, faz-se relevante analisar, por exemplo, a deploravel
realidade vivenciada por muitos que moram em morros no Rio de Janeiro, sendo
submetidos a atuacdo de milicianos, 0s quais, até mesmo em meio a uma pandemia,
avancam com a construcao e comeércio de habitacdes ilegais, como as lajes.

Isso é a reproducdo de comportamentos e acdes viciosas no ambito da
sociedade brasileira. Alids, ndo obstante a auséncia de titulacdo formal, ou seja,
registro de propriedade desses imoveis, € sabido que corre um verdadeiro mercado
imobiliario paralelo de habitagcbes como as lajes.

Pois bem, apés essa visdo estrutural do tema, é crucial perscrutar o
regramento dado ao direito de laje pelo ordenamento juridico brasileiro, com o
advento da Lei n° 13.465/2017, passando por suas definicdes, requisitos,
caracteristicas e aspectos registrais perante o registro de imoveis.

Vale frisar que a laje apresenta-se como uma categoria juridica diferenciada,
porquanto traduz o conceito de propriedade desvinculado de uma visdo classica,
especialmente, porque ndo impde o dominio sobre o solo, nem parte ideal dele, para
materializacdo da matricula imobiliaria.

Em outras palavras, trata-se de uma propriedade autbnoma, com matricula
prépria no registro de imoveis, que se da acima ou abaixo de outro imovel distinto,
este sim, vinculado ao solo.

A laje contempla espacos volumétricos verticais sobre uma construcéo
existente ou a construir ou, ainda, no subsolo do imével. E, portanto, uma unidade
com autonomia, mas em nada se confunde com uma unidade autbnoma de um
condominio edilicio.

Diante desse panorama, deve-se cuidar, sob algumas perspectivas criticas do

direito, daquilo que tem sido tratado sobre o direito de laje, seja em sentido
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favoravel, seja em sentido contrario, a fim de atingir-se o melhor conhecimento
possivel do instituto.

Ademais, comporta investigar, para o exame do direito de laje, os aspectos
relacionados a sustentabilidade e aos novos direitos, temas estes atuais,
nitidamente inseridos nos fendbmenos das chamadas sociedade de risco e 42
Revolucao Industrial.

Qual seria a reflexao, por exemplo, sobre o mundo inserido na Revolucéo 4.0,
com tantas tecnologias vigentes, que ndo logrou éxito em conter, de forma célere e
efetiva, a pandemia do Coronavirus (Covid-19), fato este que teve resultados
funestos, especialmente, para aqueles que vivem em moradias precarias, favelas?

O que pensar acerca da falta de saneamento, de infraestrutura e de
seguranca nesses locais? O que se pode depreender quando é determinado o
isolamento social e uma familia inteira € compelida a amontoar-se em um barraco,
sem condic6es minimas de uma vida digna?

O que esperar quando mudancas climéticas afetam os ciclos das chuvas e
conjuntos inteiros de moradias sdo arrastados pelas aguas ou desmoronam, muitas
vezes com seus moradores junto?

N&o obstante a humanidade experimentar elevados padrdes de tecnologia,
algo tdo inato e relevante ao ser humano, como a moradia digna, ndo foi ainda
viabilizada a todos.

O que justifica existirem milhdes de brasileiros desprovidos de saneamento
basico e agua potavel até os dias atuais? Certamente, se houvesse condicdes
dignas de saneamento, muito seria economizado em saude. Sera que o ser humano
esta sendo visto como um fim em si mesmo?

Quais sao as razdes de tanta retérica sobre minimo existencial e
cotidianamente verificarem-se esses cenarios bem apartados daquilo que seria uma
vida digna?

Portanto, tendo em vista que o direito a moradia adequada aplica-se a todas
as pessoas, € imprescindivel encontrar solucbes para as mazelas habitacionais do
Brasil, o que, certamente, esta bem longe de ser a mera aplicacdo do direito de laje.

Muito embora seja um instituto legislado, o que Ihe garante certa dignidade de

legislagéo, pode-se asseverar, sob uma andlise critica, que o direito de laje nada
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mais € que a normatizacdo de um efeito do processo de urbanizacdo excludente e
desordenado do Brasil, isto €, é o problema com roupagem de regularidade legal.

E sera que ser meramente titular registral de um imovel garante a real vida
digna a uma pessoa? Certamente, néo.

A duvida acerca da efetividade do direito de laje circunscreve-se ao fato de
gue a precariedade da moradia, em verdade, deveria ser combatida.

Tanto o ordenamento juridico, quanto o Estado e a sociedade, deveriam
adotar medidas e praticas que auxiliassem no combate a essa realidade nefasta.

O ato de simplesmente legislar uma situacdo nociva ndo tem o condao de
extirpa-la, nem mesmo significa um ato de mutacdo para novos anseios sociais,
criada pelo surgimento de um novo contexto.

A verdade é que esse contexto j4 € bem antigo, insito ao préprio nascimento
do Brasil, mas que urge mudanca, visto que é pernicioso.

Assim, a praticidade de legislar por legislar pode até soar como um caminho
de solucéo, ser belo aos olhos de quem |é determinada legislacao, entretanto, € um
mero engodo, uma ilusdo retorica para acalentar alguns descontentamentos.

Nada sera solucionado, em sua esséncia, e o problema da moradia precaria
continuara adiante, apenas se multiplicando.

E isso é o direito de laje, o efeito de um mal que pode tornar-se causa da
multiplicacéo das precariedades das moradias, haja vista a sua propria inefetividade,
esta, causada pelo antigo vicio das mudancas que nada mudam.

Naturalmente, os desafios a serem enfrentados na busca de solucdes reais e
efetivas ndo serdo faceis e de rapida percepcao.

Todavia, deve-se pensar e agir de forma integrada e inovadora em relacao as
cidades, afinal de contas, j4 se passaram cerca de 520 anos da descoberta do Brasil
e muitas mazelas de outrora continuam as mesmas.

Diante disso, para obterem-se melhores resultados do que aqueles que se
tem visto até entéo, inclusive, em relacéo ao direito de laje, urge realizar alteracoes
legislativas factiveis e a imprescindivel participacdo do Estado, associadas a
caminhos como: a gestdo democrética das cidades, com a participacdo social;
propostas de reabilitagcdo e reorganizacdo de imoveis para moradias; aluguel social;
medidas para aproximar as pessoas da infraestrutura; e o uso de institutos a

exemplo do direito de superficie, desapropriacéo e usucapiao.
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E isso ndo é utopia. Isso é gestdo e acao para garantir a todos as condicdes
de acesso a moradia digna, urbanizada e integrada a cidade.

Derradeiramente, apenas para inserir o leitor na metodologia do trabalho, &
preciso destacar que, considerando a novel regulacao do direito de laje e a escassez
de trabalhos cientificos sobre o tema, a presente pesquisa tera natureza de cunhos
tedrico e descritivo, com uma analise pautada por reflexdes, interdisciplinaridade e,
algumas vezes, questionamentos acerca do assunto.

Isso porque intenta-se realizar o estudo aprofundado sobre o direito de laje,
de modo a permitir ao leitor a insercdo na tematica, assim como viabilizar a
expansao do conhecimento e a busca por solugdes.

Utilizar-se-8o fontes primarias e secundarias de informacgfes e referenciais,
com o escopo de atingir resultados qualitativos importantes.

Os instrumentos de pesquisa fundamentam-se em obras doutrinarias;
jurisprudéncia; textos de lei; analise de publicaces cientificas; dados de censo.
Resumindo, toda a informacéo existente, da forma mais completa possivel.

Além disso, o método a ser utilizado € o dedutivo-indutivo.

Portanto, € preciso compreender o direito de laje de maneira ldgica,
desmistifica-lo e medir a sua real efetividade, pois, até que ponto o dever-ser da

norma colmata a realidade vivida por tantas pessoas que vivem nas lajes?
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2 A MORADIA NO BRASIL: UMA VISAO HISTORICA, SOCIAL E JURIDICA

Moradia, eis uma palavra simples, cuja compreensédo de seu significado néo
demanda estudos ou conhecimentos linguisticos aprofundados.

Na vida cotidiana, verifica-se que as referéncias a palavra moradia ocorrem
em diversas ocasifes e com particularidades especiais.

Ademais, se for realizada uma breve pesquisa em dicionarios, observar-se-a
que moradia nada mais é que um lugar, lugar este onde se mora ou permanece.

Assim, os sinbnimos de moradia sé@o varios, tais como: domicilio, residéncia,
morada, lar, casa, casa de habitacéo, vivenda (MORADIA, 2020).

Nesse contexto, considerada a moradia como um lugar dotado da
caracteristica de permanéncia de uma ou mais pessoas, ao qual agregam-se as
subjetividades e vivéncias ao local, onde ocorrem as mais variadas relacdes
humanas, ha que se reconhecer a incontestavel relevancia da moradia no
desenvolvimento das vidas das pessoas e seus reflexos sociais.

Outrossim, a moradia € o local de identificacdo de uma pessoa ou de uma
familia, onde sao vivenciados fatos marcantes, para o bem ou para o mal, e
desenvolvem-se as relagcBes afetivas e sociais impactantes nas vidas das pessoas.

Sem duvidas, moradia € o lugar onde procura-se a protecdo, o descanso e a
felicidade.

Logo, é fundamental o papel da moradia na estruturacdo e no
desenvolvimento do ser humano e da sociedade como um todo, razdo pela qual
mister se faz a realizacdo de um escor¢o histérico e social acerca da moradia no
Brasil, em especial, a moradia precéria, a qual, certamente, corresponde a
fragilizacdo do ser humano e da sociedade.

A precariedade da moradia marca o cenéario das cidades brasileiras e tal
fenbmeno néo é recente.

Indubitavelmente, essa é uma dolorosa realidade, ja que, se a moradia é o
lugar de protecéo, desenvolvimento, identificagcéo e felicidade, tornando-se tal local
precario, inexistente ou nocivo, pode-se asseverar que uma boa parcela de
brasileiros esta desprovida de uma vida digna, pois Ihe sdo negados a protecao, o

desenvolvimento, a identificagéo e a felicidade.
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Derradeiramente, também n&o se pode deixar de ressaltar que cada moradia
integra uma cidade e, se ha precariedade nas moradias, tal fato refletir-se-a
igualmente na cidade, pensada como um todo.

As cidades nasceram da necessidade humana de agrupar-se para o0
atingimento de certos objetivos, dentre eles, a busca pela seguranca, pelo
desenvolvimento e pelas relagcbes interpessoais. O individuo isolado, certamente,
vive de forma mais vulneravel.

Desta feita, esse agrupamento tornou-se um dos meios essenciais para a
conducdo de uma vida mais tranquila.

Todavia, como a propria natureza humana € defectivel, tal condicéo,
consequentemente, reflete-se em suas relagcdes com o outro e na prépria formacéo
das cidades.

Surgem, entdo, os conflitos de interesses, os quais demandam a existéncia
de um regramento, ou seja, o surgimento do Direito, inclusive, para regular as

relacdes condizentes com as proprias cidades.

Essa reunido de pessoas com objetivos comuns (sua seguranc¢a, saude,
alimentacéo, etc) trouxe ndo somente beneficios, mas também reuniu
nessas aglomeracdes as atitudes individualistas que de atos renegados
pela maioria passaram a ser normatizados, a fim de se ordenar, organizar e
repelir acdes negativas humanas que pudessem causar danos a qualquer
outro ser humano (CARADORI, 2015, secdo 146).

Portanto, as cidades séo reflexo do ser humano, isto é, sdo criacdo humana,

a gqual carrega em si 0s anseios, crises, avangos e retrocessos humanos.

2.1 A ESSENCIA DO ESTADO BRASILEIRO E AS ORIGENS DA MORADIA
PRECARIA NO BRASIL

Quando o passado é conhecido, entende-se melhor o presente e planeja-se o
futuro com mais segurancga, sem a repeticdo dos mesmos equivocos. A0 menos, €
ISSO que se espera, € isso que se resume e compreende da arte de aprender.

Desse modo, é imprescindivel conhecer historicamente os fatos sociais,
politicos e econdmicos, para bem interpretar a realidade presente e compreender

satisfatoriamente determinado contexto.
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Por que é que a gente é obrigado a estudar essa tal de histéria? Por que é
gue eu devo me preocupar com 0 passado, se minha vida esta cheia de
dificuldades atuais? Tenho problemas no presente [...] mas quem é que
disse que a historia € a ciéncia do passado? De jeito nenhum! A historia
estuda como é que a humanidade constréi a si propria no tempo. O que
existe agora nao existe por si mesmo, nem nasceu do nada. Um filésofo
alemédo chamado Hegel ja dizia que o resultado é inseparavel do processo
gue o criou. Ou seja, vocé s6 consegue explicar o que esta acontecendo
agora, se conhecer como foi que se chegou até aqui. Conhecer o presente
€ conhecer o modo como ele foi gerado. Por exemplo, quando eu tento
conhecer uma pessoa, procuro me informar sobre o passado dela, as
experiéncias que teve, a formacao de sua personalidade, sua infancia, suas
amizades, o que andou fazendo esse tempo todo — eu procuro conhecer a
sua histéria [...] A histéria sé consegue revelar o presente quando ela faz
vocé pensar historicamente (SCHMIDT, 1997, p. 7).

Portanto, tendo em vista 0 escopo de estudar o direito de laje, inserido em um
cenario de precariedade, desvendando-se a atual e real situacdo de parcela das
moradias do Brasil, é relevante discorrer acerca da origem e do desenvolvimento
das cidades no pais, isto é, saber como tais moradias foram geradas.

Nesse sentido, deverdo ser tracados alguns apontamentos sobre a
indiscutivel influéncia econémica e politica na ocupacéo do solo brasileiro.

Primeiramente, incumbe destacar que a ocupacédo efetivada pela Metrépole
portuguesa em suas colénias, mormente, no Brasil, revela o nefasto e Unico intuito
de exploracdo econbmica massiva, de forma a contribuir com o enriqguecimento de
Portugal e outros paises.

Uma gama infindavel de riquezas foi produzida e extraida do Brasil, sem,
contudo, que houvesse o investimento e direcionamento dessa riqueza no préprio
pais e no seu povo, ou seja, nada de valido e relevante ficava em solo brasileiro,
afinal de contas, o Brasil era mera Coldnia de exploracao.

A bem da verdade, ndo se deve iludir com essa relacdo Metropole/Colonia,
pois é sabido que o unico escopo dos colonizadores, e isso entendido 0s originarios
de qualquer pais, era o de auferir o maior numero de riquezas, ganhos e beneficios
possiveis com a Colbnia. O intuito é de beneficiar apenas a Metropole e seus

poucos aliados da elite da Col6énia.

O olhar do colonizador € um olhar perguntador e ambicioso: “O que é que
eu posso explorar em meu préprio beneficio?” Note que ele ndo tem o
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menor interesse no bem-estar de quem vive na colénia. Afinal, 0 que conta
ndo é o olhar do colonizado, mas o do colonizador. Assim, quando um
colonizador se interessa por uma area, ele ndo esta nem ai para saber se
as pessoas que vivem na colbnia vao estar satisfeitas ou ndo. O que
interessa ao colonizador é explorar a colbénia e ponto final. Todos eles,
ingleses, franceses, portugueses, holandeses ou espanhois tinham algo em
comum: o olharzdo guloso do colonizador (SCHMIDT, 1997, p. 37).

Assim era o Brasil, Colénia de exploracdo. Tal exploracdo reservava-se a
producdo agropecuaria em larga escala, particularmente, a agroexportacdo, e a
extracao de riguezas naturais encontradas no solo brasileiro.

N&o havia intencdo de povoar, de desenvolver o mercado interno, de
incentivar pequenas propriedades e autonomia. Na verdade, o que ocorria era a
producao voltada para um mercado externo, a difusdo de latifandios e monoculturas,
0 uso do trabalho escravo e a total submissdo aos pactos com a Metropole, ou seja,
ao pacto colonial.

Além disso, as terras em que se desenvolvia a exploracdo eram titularizadas
por Portugal ou por pessoas abastadas, vinculadas e aliadas ao poder central, os
chamados “os homens bons”. Isso é claramente retratado pelas chamadas
capitanias hereditarias, dentre outros exemplos.

N&do havia qualquer pretensdo de estabelecer no Brasil o ideal de
permanéncia das pessoas, isto €, de povoamento e de habitacdo, tampouco,
intentava-se o desenvolvimento do novo territorio.

O mercantilismo portugués orientava-se para 0 aumento das suas
exportacdes, de modo a obter uma balanca comercial favoravel. Quem poderia
incrementar essa balanca comercial portuguesa eram as Col6nias, das quais tinham
as suas riquezas exploradas e despojadas para servirem de produtos de exportacao
de Portugal, tais como: acucar, ouro, tabaco, cacau, café, algodao, prata, dentre
outros.

Nesse contexto, objetivava-se apenas explorar. Até o periodo imperial e, em
parte, o republicano, a estrutura politica era dominada por uma elite agraria e
escravista (ANDREWS; BARIANI, 2010, P.24).

Entdo, tendo em vista que 0s acontecimentos relevantes da vida e as
relacbes humanas davam-se nessas areas de producdo, ou seja, no campo, pode-

se asseverar que a concentracdo populacional ocorria, especialmente, em areas
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rurais, tanto nos periodos da colonizacéo e do império, como em parte do periodo da
republica. A ideia de cidades era muito diminuta.

Por outro lado, passado algum tempo, também comecaram a despontar
outras formas de ocupacdo do solo brasileiro, como a vinda da Familia Real ao
Brasil, em 1808, com uma corte de cerca de dez mil pessoas. Nesse periodo, a sede
do governo real migrou para o Rio de Janeiro.

O Brasil tornou-se membro do Reino Unido de Portugal, Brasil e Algarves e o
Estado brasileiro nasceu ‘a imagem e semelhanca do Estado portugués, em sua
arquitetura politica e administrativa’ (MALERBA, 2000, P.198).

Com isso, houve um repentino crescimento da populacdo da cidade do Rio de
Janeiro. Eis aqui uma pequena e timida sinalizagdo do caminho da ocupagéo do
solo e formag&o das cidades. E um ponto histérico fundamental.

Outrossim, tem-se a abolicdo da escravatura, em 1888, como outro fator
relevante da mudanca de ocupacdo do solo, visto que foi um fato marcante na
histéria da construcédo das cidades no Brasil, notadamente, no Rio de Janeiro, pois
parcela consideravel dos ex-escravos libertos das fazendas do Vale do Paraiba
migraram para tal cidade.

Em relacdo a cidade do Rio de Janeiro e as origens da politica urbana

desordenada e excludente, Christina W. Andrews e Edison Bariani relatam que:

A reforma urbana promovida pelo prefeito nomeado, Pereira Passos,
chamada pela imprensa da época de ‘Regeneragdo”, tinha como principal
alvo os corticos e outros edificios ocupados pelos pobres, considerados
focos das epidemias que assolavam a cidade. A reforma urbana promoveu
a demolicdo dessas habitacdes, abrindo espaco para os jardins publicos e
para as avenidas que garantiam o fluxo de mercadorias que vinham e iam
para o porto. Os moradores desalojados pela reforma urbana — que o poder
publico ndo indenizou ou realocou — ndo tiveram alternativa a ndo ser
ocupar os morros adjacentes, dando inicio as favelas. A politica sanitaria
agravou a situacao dos pobres (2010, p. 33-34).

Por isso, ainda que diante do objetivo de extirpar epidemias (e veja, epidemia
em corticos, nao eram ainda as favelas em morros, o que certamente seria bem
pior), eis um exemplo pontual de como as politicas urbanas e sanitarias devem

pautar-se por uma visao holistica e ndo excludente, sob pena de causarem outras
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consequéncias deletérias e irreversiveis a sociedade, como se deu no excerto
acima.

Ademais, apenas a titulo de aqui ja realizar uma ponderacdo pontual,
concernente aos dias atuais, ndo se pode olvidar de referenciar as perdas e a
tragédia inestimavel que a pandemia do Coronavirus (COVID-19) provocou nos
locais de ocupacdes precarias no Brasil.

Se no passado atribuia-se aos denominados corticos os focos de epidemias
gue assolavam as cidades, hodiernamente, as aglomeracdes desestruturadas de
moradias e favelas tornaram-se grandes vitimas de uma pandemia que assolou o
mundo todo, como o Coronavirus.

Isso porque tais habitacfes ndo possuem as condi¢cdes basicas minimas de
desenvolvimento de uma vida digna.

Os moradores desses locais adoeceram em virtude de um virus introduzido
no pais, em esséncia, por aqueles que detém melhores condi¢cdes econémicas que
eles, mas que, de forma diversa, possuem acesso a condi¢cdes dignas de vida e
saude. Tal tema, reflexo da precariedade e desigualdade, sera melhor discorrido
adiante.

Ultrapassado esse recorte ponderativo, cabe elucidar que, efetivamente, a ida
forcada dos pobres e excluidos aos morros revela um dos fatores de origem da
precariedade da habitacédo brasileira, tanto no passado, como no presente.

Isso é um grande problema social, ndo sé do Rio de Janeiro, mas de outras
cidades brasileiras, especialmente, os grandes centros.

Neste caso, o Poder Publico falhou, e ainda falha, em sua atuacéo, pois ndo é
razoavel pretender a resolucéo de um problema com a criacdo de outros ou omitir-se
em sua atuacgao.

Outro fato que merece destaque nesse contexto sdo os desvios que buscam
atender apenas aos anseios pessoais e de uma pequena parcela da sociedade,
detentora do poder, influéncia e dinheiro, olvidando-se, dessa maneira, da maioria
do povo.

Esse € um dos tragos infaustos do clientelismo e do patrimonialismo que
marcaram, e ainda marcam, o Estado brasileiro, desde a sua origem colonial. A

definicdo de clientelismo e patrimonialismo dar-se-a a seguir.
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Sucintamente, clientelismo € o mesmo que troca de favores, o0 que atualmente
ouve-se, com muita frequéncia, como o “toma la da c&” ou os disfarcados acordos
de coaliséo.

J& o patrimonialismo refere-se tratar a coisa publica como se sua fosse, ou
seja, apropriar-se daquilo que € publico, confundir as esferas publicas e privadas

para satisfacdo de interesses proprios.

No curso da histéria que da no Brasil de hoje, as pessoas mudaram, mas
essencialmente 0 mesmo patrimonialismo do estamento dominante
permanece. Ele submete a governagdo e esta submete a economia; ele
transpassa a governagéo e chega a economia, e vice-versa, como se estes
dois ambitos fossem uma continuidade. O patrimonialismo nao distingue
entre o que seja governagao e o que seja economia. No dizer mais comum:
0 publico e o privado se confundem e favor do ganho injusto. O estamento
dominante patrimonialista é composto de individuos que estdo na hierarquia
social, de regra no seu topo ostensivo [...] a forma de seu processo
decisorio ndo é publicada ou conhecida [...] Os individuos do estamento
dominante patrimonialista formam um grupo em rede que muda no tempo,
no ndimero, nas crencas formais, nos métodos, na forma de incluir ou excluir
seus confrades ou de seus participes se consultarem. E concebido como
existente em todos 0s nossos tempos historicos, sendo sua agdo sentida
pelos resultados de contencdo das mudancas, inibicdo das iniciativas de
baixo para cima, imposi¢cdo da governagdo como formuladora e condutora
de solugdes para tudo [...] o patrimonialismo s6 quer mudanc¢as que sejam
de sua iniciativa ou conveniéncia [...] O estamento dominante patrimonialista
brasileiro se mantém como sucessor de si, em nova versdo, em cada
periodo [...] Os individuos componentes se alteram em credos politicos
formais ou nos tipos de narrativas de si e dos seus contextos de origem,
mas o modelo se mantém [...] o patrimonialismo é um vicio (CARVALHO,
2018, Amazon, secdo 1313-1348).

No tocante ao clientelismo, para uma melhor ilustracédo, tem-se que:

O termo “clientelismo” se refere a relacdo de troca de favores entre os
detentores de poder politico e aqueles que desejam ter acesso a uma parte
desse poder. Sua origem estd no sistema de dominagdo que Max Weber
definiu como “patrimonialismo”. O patrimonialismo ¢ uma das formas de
dominacéo tradicional, juntamente com a gerontocracia e o patriarcalismo
(ANDREWS; BARIANI, 2010, p.15).

Pois bem, apo0s os periodos histéricos acima retratados, outros momentos
considerados imprescindiveis ao processo de urbanizacdo do Brasil foram os

periodos dos anos 30 e dos anos que lhes sucederam.
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Isso porque verificou-se o incremento da industrializacdo, o surgimento da
burguesia brasileira, a vinda de imigrantes, a criacdo da legislacdo trabalhista, a
vinda de um grande contingente de méao-de-obra do campo e a mudanca do
governo, até entdo comandado pelos senhores de terras, para a chamada Era
Vargas, dentre outros.

Por tais motivos, e considerando o aumento da atividade industrial,
evidenciava-se a necessidade de mao-de-obra para trabalhar nas indastrias. A
atividade industrial ocasionou um consideravel deslocamento de pessoas do campo
para as cidades, assim como absorveu aquela mao-de-obra oriunda do fim da
escravidao e da chegada de imigrantes.

Nesse cenario, houve a concentracao espacial do capital, primordialmente, na
cidade de Sé&o Paulo.

Isso porque a capital paulista ja possuia 0 maior parque industrial do pais
devido ao grande mercado regional formado pela cafeicultura (SINGER, 2019, p.
127).

Também foi observado o desenvolvimento de regides como: a area
metropolitana de Sdo Paulo, Campinas, Vale do Paraiba e Baixada Santista, as
quais tiveram destaque no ramo industrial.

Em outras palavras, a sociedade brasileira comecou a inserir-se ha
urbanizacdo do capitalismo global. Capitalismo este que garante ao detentor do
capital a apropriacéo do excedente do fruto do trabalho daqueles que lhe vendem a
mao-de-obra, Unico bem que possuem.

Nesse esteio, compete frisar que, considerada a moradia como um bem
apropriavel, a habitacdo no capitalismo também € uma mercadoria como qualquer
outra.

Outrossim, expandiram-se as atividades terciarias, a exemplo de: comércio,
atividade financeira, rede de ensino, servicos pessoais, servicos de luxo, servicos
dos ramos automobilistico e semidomésticos, dentre outros (SINGER, 2019, p. 127).

Logo, a partir da segunda metade do século XX, em especial, o Brasil
apresentou intenso processo de urbanizagdo. Em 1940, a populagéo urbana era de
26,3% do total, ja em 2000, ela é de 81,2% (MARICATO, 2013, P.16).

Além disso, associado a tal cenario, ha o fato de que, nas décadas de 80 e

90, a concentracao da pobreza tornou-se urbana, e, pela primeira vez, o Brasil teve
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multiddes concentradas em vastas regides — morros, alagados, varzeas ou mesmo
planicies — marcadas pela pobreza homogénea.

A falta de habitacbes e a precarizacdo da moradia refletem, portanto, as
relagbes econdmicas e sociais desiguais que marcam a histdria do Brasil, desde a
sua origem até os dias atuais. O quadro remete a uma histéria de concentracdo de
patrimdnio, poder econémico e poder politico.

Ainda, a sociedade brasileira conheceu nesse panorama, mais fortemente, a
violéncia urbana e a escalada dos homicidios (MARICATO, 2013, p.22).

Os Ultimos dados censitarios estdo revelando que continua, de forma
intensa, a migracdo rural-urbana, em quase todos os paises da América
Latina. As grandes tensBes sociais, que se supunha existirem no campo,
estdo sendo aparentemente levadas pelos migrantes as cidades. A
populacdo urbana cresce aos saltos, os servicos urbanos, principalmente o
da habitac8@o, atendem cada vez mais precariamente as necessidades do
publico, e os sinais exteriores de miséria — mendicancia, prostitui¢éo,
comércio ambulante etc. — se multiplicam (SINGER, 2019, p. 63).

Em resumo, o Brasil era um pais predominantemente agrario e, no século XX,

tornou-se um pais essencialmente urbano.

Em 1950, tinha uma populagdo de 33 milhdes de camponeses [...] e 19
milhdes de habitantes nas cidades, ao passo que hoje tem a mesma
populacdo no “campo” — agora diminuindo — e a populacdo urbana
sextuplicou para mais de 120 milhdes. E claro que transformacées
guantitativas de tal magnitude implicam transformacfes qualitativas
profundas. O pais, se ndo esta inteiramente “urbanizado”, tem seguramente
carater preponderantemente urbano. As condi¢cdes de producdo nas areas
urbanas — nas cidades — sdo agora as de virtual totalidade da economia, e
as condicBes de vida nas aglomeracbes urbanas sdo as da maioria da
populacdo. Acima de tudo, as aglomeracdes urbanas constituem a base e o
palco das transformacdes futuras da sociedade e também da sua economia
(DEAK; SCHIFFER, 2015, p. 11-12).

Por tais razdes, o processo de urbanizacdo excludente e desordenado revela
equivocos e omissdes por parte do Poder Publico, pelas ingeréncias do mercado
imobiliario e do capital, bem como por parte da quase inexistente pressao social.

Bem assim, associada a tais fatores, a escassez imobiliaria ndo é reflexo de
uma falta de habitagdo, mas, das relagbes sociais e econdmicas nefastas que

suprem as necessidades de especulacdo do capital, garantem os desvios do Poder
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Publico e representam a omissédo da sociedade, a qual ndo exerce corretamente a

devida pressao social.

No Brasil, o Censo 2010 do IBGE indicou que dos domicilios particulares
permanentes, 86% estéo ocupados, 1,3% estéo fechados, 5,8% sdo de uso
ocasional e 9% estao vagos. Em nimeros absolutos, isto significa que o
namero de domicilios vagos no Brasil chega a 6,07 milhdes. O déficit
habitacional, em 2010, era calculado como sendo de 5,8 milhdes de
familias. Mas aqueles iméveis desocupados cumprem funcbes especificas
no sistema sociometabdlico do capital [...] o desenvolvimento da producéo
implica também o desenvolvimento de um mercado habitacional. A
habitacdo passa a aparecer também como mercadoria [...] o papel da
propriedade privada na expansdo do capitalismo e na manutengdo dos
espacos de poder e exclusdo deve ser frisado [...] Para que o trabalhador
possa repetir o consumo de habitagdo, necessério para sua subsisténcia,
deve receber o salario constantemente, as necessidades de moradia séo
entdo satisfeitas por meio do pagamento de aluguel ou de uma prestacao
de financiamento imobiliario (MENEZES, 2017, p. 85-88).

Hodiernamente, as favelas e demais moradias irregulares representam boa
parte dos problemas das cidades, problemas estes para os quais o Poder Publico
brasileiro ainda ndo apresentou propostas e atuacédo efetiva como solucéao.

Como mencionado no excerto acima referenciado, nota-se que moradias, em
nameros, teoricamente ndo faltam no territério brasileiro.

Contudo, as conjunturas econémica, social e politica, geram um padréo de
exclusdo e inviabilidade de acesso a moradia, especialmente, a moradia digna e

adequada.

A compreensdo da exclusdo habitacional passa pelo entendimento desta
dindmica capitalista: neste sistema, faz todo sentido que ndo haja a plena
efetivagdo de um “direito a moradia” universal, assim como faz todo o
sentido que milhdes de habitacbes sejam mantidas vazias, como reservas
de valor especulativas para seus proprietarios, ainda que haja outras
milh6es de pessoas sem-teto (MENEZES, 2017, p. 85).

Ademais, observa-se a existéncia de alguns planos de habitacdo esparsos,
legislacbes com propostas promissoras e bons discursos acerca da tematica,
entretanto, pouca acéo e efetividade sao verificadas.

Atualmente, estdo em voga discussdes acerca da regularizacédo fundiaria e do

direito de laje, este, criado pela Lei n°® 13.465/2017, como uma nova modalidade de
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direito real, inclusive, elencado no rol de direitos reais do Cédigo Civil Brasileiro, em
seu artigo 1225, e regulamentado a partir do artigo 1510-A.

Entretanto, ha também muitos obstaculos a real realizacdo da regularizacéo
fundiaria, bem como ha falta de coeréncia e de efetividade no tocante ao instituto do
direito de laje, o conhecido “puxadinho”, o qual mais é um efeito do problema do que
uma solucdo apta a atingir a raiz da tragédia urbana relacionada a precariedade da
moradia.

Ao que tudo indica, mais uma vez, tenta-se legislar problemas sociais e
econdbmicos, sob os argumentos da adequacdo da lei a realidade e de busca pela
regulacdo de novos panoramas sociais.

Entretanto, é evidente que determinadas realidades sdo deletérias ao ser
humano, lhes tolhe a dignidade, devendo, na verdade, ser transformadas e evitadas,
nao legisladas.

N&o se trata, neste caso, de uma mera necessidade de alteracdo de contexto
normativo, mas sim, de mudanca social, politica e econémica. Sem duvidas, trata-se
de uma questao estrutural que urge providéncias efetivas.

Provavelmente, o setor que mais ganhara com a titulacdo e regularidade
registral das lajes serd o setor da especulacéo imobilidria, associado a interesses de
instituicdes financeiras, dentre outros. Assim, € patente, mais uma vez, a dominacgao
econdmica e sua interferéncia no poder politico.

Obviamente, isso ocorrera em relacdo a areas que possam despertar
viabilidade e maiores interesses desses agentes especulativos, ja que é sabido que
ha &reas onde se pode desenvolver empreendimentos economicamente
interessantes.

Nao bastasse isso, hd também nessas areas, por incrivel que pareca, um
mercado de construcdo, venda e aluguel de favelas e corticos, realizado por
integrantes da classe média, construtoras clandestinas ou até mesmo por milicianos,
0s quais comandam parte do mercado das construcdes e lajes nos morros do Rio de
Janeiro.

E uma deploravel realidade vivenciada por muitos que moram em morros no
Rio de Janeiro, sendo submetidos a atuacao de milicianos, os quais, até mesmo em
meio a uma pandemia, avan¢gam com a construcao e comércio de habitacdes ilegais,

como as lajes.
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Durante a pandemia, enquanto em parte da Cidade do Rio apenas servicos
essenciais funcionam, na Zona Oeste 0 RJ2 desta sexta-feira (15) mostrou
gue milicianos seguem com construcdes ilegais. No Anil, Zona Oeste, a
equipe de reportagem registrou homens cimentando a laje de um prédio que
estava quase pronto. O edificio tinha seis andares, todos com varanda. A
avaliacdo de quem testemunha o avanco dos empreendimentos na Zona
Oeste € que nao tem isolamento social capaz de frear as milicias, que
segue invadindo e construindo condominios ilegais na regido. Enquanto
isso, moradores temem reacdes violentas. Por isso, nenhuma das pessoas
que relataram os fatos ao RJ2 sera identificada. ‘Nessa quarentena ai, as
coisas pioraram aqui. O fluxo de caminhdo é o dia todo, de segunda a
segunda. Eles [os milicianos] ndo param. Tem mais de quinze prédios
sendo construidos aqui’, revelou um morador. Préximo do Anil, outro terreno
estava prestes a virar canteiro de obras. Bem ao lado, mais prédios foram
erguidos numa invasdo que avanca sobre a Mata Atlantica. Em outro
espago, mais gente trabalhando para erguer outro andar de uma nova
construcdo. H4 prédios que, inclusive, contam com piscinas. Obras que o0s
moradores classificam como ‘de luxo’. ‘Aqui as obras sé&o 'tudo’ (sic) de luxo.
Granito, prédio com elevador, prédios com 10 andares, 12 andares’,
detalhou mais uma testemunha. Também ha prédios inacabados, mas que
ja tem moradores. E uma jogada dos construtores criminosos para evitar
gue o empreendimento seja demolido. A estratégia tem como objetivo burlar
a fiscalizagdo. ‘Eles constroem um andar, botam gente pra morar e
constroem o segundo. E assim vai. E 0 meio que eles tém pra que nada
aconteca e, com isso, eles vdo acabando o prédio. E depois venden’,
detalhou uma pessoa ouvida pelo RJ2. As dendncias de construgcbes
irregulares séo feitas desde outubro de 2018 pelo RJ2. Pouco a pouco, a
regido toda da Zona Oeste estd sendo tomada sem uma agdo mais
contundente do poder publico. ‘A prefeitura vem aqui, faz uma operacéo,
depois leva um ano para vir de novo. E quando volta ja tem dois, trés
prédios de pé’, denunciou o morador. Prédios prontos: Em margo de 2019, o
RJ2 fez imagens de prédios que estavam comecgando a serem erguidos.
Hoje, pouco mais de 1 ano depois, 0s imlveis estdo prontos e sao
habitados. Para manter tudo no sigilo, os milicianos usam a tética da
intimidagdo. ‘Eles botam gente armada rondando a rua, pra ver se tem
alguém olhando’, explicou um morador. O RJ2 sobrevoou a Colénia Juliano
Moreira, que fica numa area de preservacdo ambiental. Com 7 milhdes de
metros quadrados, a area tem sido alvo de grileiros da milicia. Assim, o
espago que é publico vai se tornando privado. ‘Estdo vendendo varios
terrenos dentro da colénia Juliano Moreira. (...) As préprias imobiliarias
limpam os terrenos, desmatam as areas, constroem varios prédios, varios
iméveis, e estdo vendendo a cerca de R$80 mil, R$60 mil as quitinetes. E o
abuso agora esta tdo grande que eles estdo levantando um prédio com
varias quitinetes e praticamente ja esta tudo a venda’, denunciou o morador.
A Prefeitura do Rio afirma que fiscais fazem vistorias, notificam e abrem
processos contra as construg@es irregulares, com o apoio da Policia Militar
(REGUEIRA; MELLO, 2020).

Em outras palavras, sdo extraidos lucros até mesmo da pobreza urbana.



29

O mercado imobiliario, como vimos no caso da urbanizacao irregular, voltou
a favela com ferocidade redobrada e, apesar da duradoura mitologia dos
invasores heroicos e da terra gratuita, os pobres urbanos séo cada vez mais
vassalos de proprietarios e incorporadores. Certamente, a exploragdo da
propriedade imobiliaria na favela € um mal antigo e as suas encarnages
contemporaneas levam a comparagédo com seus ancestrais do século XIX
[...] os lucros altissimos, observou, ndo vinham de investimentos na
exploséo habitacional dos suburbios, mas da explosé&o do valor dos aluguéis
nas areas mais pobres do centro [...] Por toda parte, os mais poderosos
grupos locais de interesse — grandes incorporadoras, politicos e juntas
militares — posicionaram-se de modo a aproveitar-se da venda de terrenos
na periferia a migrantes pobres, assim como assalariados urbanos [...] no
Brasil, a especulacdo toma conta de todas as categorias de terrenos,
estimando-se que um ter¢o do espaco para constru¢cdes mantenha-se vago
na expectativa de mais aumentos (DAVIS, 2006, p. 90-99).

De forma diversa, também €é sabido que h& areas de total desinteresse e
inviabilidade de empreender, onde os meios de vida demonstram-se precarios e
repletos de riscos, seja as pessoas, seja ao meio ambiente.

Para tais areas, quer-se dar a aparéncia de regularidade e de satisfacdo do
direito a moradia, querendo-se alocar, com ares de dignidade, o pobre individuo
excluido, futuro habitante da tdo festejada “laje”, para alguns.

Eis uma realidade lamentavel, especialmente, por recair sobre o direito a

moradia, um direito social fundamental.

2.2 O DIREITO SOCIAL A MORADIA NO AMBITO DA CONSTITUICAO FEDERAL
DE 1988 E OUTROS DIPLOMAS LEGAIS

O direito a moradia, diante da relevancia que possui, recebe tratamento
constitucional no sistema juridico brasileiro.

Igualmente, a moradia é regulada no Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/01) e
demais diplomas normativos, ainda que indiretamente, como as Leis n°s 6.015/73,
10.406/02 (Cddigo Civil) e 8.009/90, estas ultimas, quando tratam, por exemplo, do
bem de familia e da usucapido.

Nesse sentido, a Emenda Constitucional n® 26, de 14/02/2000, introduziu o
direito & moradia no rol de direitos sociais previstos no artigo 6°, da Constituicao

Federal.
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O citado artigo, em 2015, teve nova alteracdo, agora pela Emenda

Constitucional n® 90, de 15/09/2015. A sua atual redacéo é a seguinte:

Sao direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentagdo, o trabalho, a
moradia, o transporte, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a prote¢édo
a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma
desta Constituicdo (BRASIL, 1988).

Enquanto isso, o artigo 23, IX, da Constituicdo Federal, antes mesmo da
citada alterac@o do artigo 6° da lei maior, ja abordava o tema atinente ao direito a
moradia. Contudo, ndo o elencava como um direito social, dispondo que: “E
competéncia comum da Unido, dos Estados, do Distrito Federal e dos Municipios:
[...] IX - promover programas de construcdo de moradias e a melhoria das condicdes
habitacionais e de saneamento basico” (BRASIL, 1988).

Os direitos sociais sao direitos fundamentais do homem, de observancia
obrigatéria em um Estado de Direito Social, para melhoria das condic6es de vida e
concretizacdo da igualdade social.

Isso quer dizer que o Estado de Direito, na atualidade, ndo pode mais ser
individualista, neutro ou absenteista, devendo sim promover certas interferéncias no

seio da sociedade, a fim de realizar a justica social.

Os direitos sociais previstos constitucionalmente sdo normas de ordem
publica, com a caracteristica de imperativas, inviolaveis [...] a definicdo dos
direitos sociais no titulo constitucional destinado aos direitos e garantias
fundamentais acarreta duas consequéncias imediatas: subordinacdo a regra
da auto-aplicabilidade e suscetibilidade do ajuizamento do mandado de
injuncdo, sempre que houver a omissdo do poder publico na
regulamentacdo de alguma norma que preveja um direito social e,
consequentemente, inviabilize o seu exercicio (MORAES, 2019, p. 226).

E isso nada tem a ver com ideologias politicas ou filosoficas. Na verdade, é
simplesmente objetivar a realizacdo de direitos fundamentais de abrangéncia social,

direitos estes atrelados a conduc¢éo de uma vida digna.

Talvez, para caracterizar um Estado ndo socialista preocupado, no entanto,
com a realizacdo dos direitos fundamentais de carater social, fosse melhor
manter a expressdo Estado de Direito, que jA& tem uma conotagédo
democratizante, mas, para retirar dele o sentido liberal burgués
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individualista, qualificar a palavra Direito com o Social, com o que se
definiria uma concepcéo juridica mais progressista e aberta, e entdo, em
lugar de Estado Social de Direito, dirflamos Estado de Direito Social (SILVA,
2019, p. 118-119).

Para garantia de uma democracia pluralista, com a realizacdo da ordem

econdmica e social, deve haver um Estado de Direito Social e uma Constituicao.

E com esse pacto que se pretende resguardar e ao mesmo passo
aperfeicoar a opgdo juridico-constitucional em proveito de uma ordem
econdmica e social mais justa e mais humana, indissociavelmente atada a
dois principios que ninguém pode derrogar sem fazer infeliz e cruel o
destino de uma nacdo: a liberdade e a igualdade (BONAVIDES, 2018, p.
386).

Ademais, é preciso compreender o conteudo do direito social a moradia, o
qual ndo se restringe apenas a noc¢do de titularizar um imével, ou seja, ser seu
proprietario em termos registrais. Ndo € meramente o direito de propriedade
constituido por um ato de registro na serventia imobiliaria competente.

E imprescindivel entender que héa diferencas entre os conceitos de mera
propriedade e de moradia, em especial, quando a referéncia a propriedade esta
relacionada a ideia basica de titulagdo ou dominio. Esse conceito € muito restritivo.

De outra maneira, a ideia de moradia € mais abrangente, pois engloba néo
apenas a nocdo de titulacdo dominial, ou ter um registro em seu nome
(propriedade), mas também comporta outros atributos, os quais sdo essenciais a
condugéo de uma vida digna e feliz.

E um direito real fundamental, que tem a funcdo social como um de seus
elementos estruturantes.

O direito fundamental a moradia, como direito social, é também um direito
humano de 22 geracdo ou dimenséo, o qual representa um status positivo, voltado a
anseios de igualdade, de realizacdo de justica social.

Logo, o conceito de moradia ultrapassa esse plano simplista e busca jungir-se
a nocao de dignidade da pessoa humana, principio este insculpido no artigo 1°, i,
da Constituicdo Federal, que representa um dos fundamentos da Republica
Federativa do Brasil.
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A Republica Federativa do Brasil, formada pela unido indissolivel dos
Estados e Municipios e do Distrito Federal, constitui-se em Estado
Democratico de Direito e tem como fundamentos [...] lll - a dignidade da
pessoa humana (BRASIL, 1988).

Portanto, o Estado Democratico de Direito Brasileiro tem como base de todo o
seu sistema juridico a dignidade da pessoa humana. Dai a sua relevancia e a sua
regulacao no artigo inaugural do texto constitucional.

A dignidade da pessoa humana também € o parametro maximo da
ponderacéo de valores, edicdo, integracdo e interpretacéo das leis, sendo esséncia
dos direitos fundamentais.

Entretanto, sabe-se que ainda ha certa deficiéncia na efetividade deste
principio, haja vista existirem condutas lesivas a dignidade humana, bem como o
uso indevido de tal principio para justificar situacdes nefastas, garantir privilégios e
omissdes, ou, meramente, utilizar-se da dignidade humana de forma retorica e
vazia. Sao as distor¢cdes usadas como ferramentas justificadoras de injusticas.

Por sua vez, o direito a moradia dignha, que € um direito de todos, abrange
também a concepcdo de morar onde haja condicdes de higiene, acesso facil a
servicos como saulde, saneamento, transporte, educagdo e seguranca, bem como
onde haja infraestrutura adequada e possibilidade de desenvolvimento de uma vida
familiar saudavel, compreendendo ainda o respeito ao meio ambiente.

Em outras palavras, morar dignamente comporta 0 cumprimento de outros
direitos e garantias constitucionais.

Outros dispositivos constitucionais, como os artigos 5°, X, Xl, XXII, XXIII,
XXIV, XXV, XXVI, 23, X, 170, lll e 182, apresentam também os caminhos daquilo
que possa sustentar a ideia de uma moradia digna ou direito a cidade, quando, por
exemplo, regula-se o direito a intimidade e a privacidade, a inviolabilidade do lar, o
combate a pobreza, combate a marginalizacédo e a fungéo social da propriedade.

Outrossim, como dito alhures, a importancia da tutela do direito a moradia
também encontra guarida na legislagéo infraconstitucional, quando, por exemplo,
normatiza-se o instituto do bem de familia legal, por meio da Lei n° 8.009/1990, e do
bem de familia convencional, por meio do artigo 1.711, do Cddigo Civil, sem olvidar-
se ainda do Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/01) e da prépria normatizacdo da

usucapiao.
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E evidente que a protecdo da moradia é também a protecéo da familia que
nela habita, mesmo que tal familia seja composta somente por um individuo.

Segundo a Sumula 364 do STJ: o conceito de impenhorabilidade de bem de
familia abrange também o imovel pertencente a pessoas solteiras, separadas e
vilvas. Certamente, trata-se da protecao do ser humano (SUPERIOR TRIBUNAL DE
JUSTICA, 2012).

O contetdo do direito a moradia envolve ndo sé a faculdade de ocupar uma
habitacdo. Exige-se que seja uma habitacdo de dimensfes adequadas, em
condi¢cbes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a
privacidade familiar [...] E que a compreensdo do direito & moradia, como
direito social, agora inserido expressamente em nossa Constituicdo,
encontra normas e principios que exigem que ele tenha aquelas dimensoes.
Se ela prevé, como um principio fundamental, a dignidade da pessoa
humana (art. 1°, ll), assim como o direito a intimidade e a privacidade (art.
59 X), e que a casa é um asilo inviolavel (art. 5° XI), entdo tudo isso
envolve, necessariamente, o direito a moradia. Nao fosse assim, seria um
direito empobrecido (SILVA, 2019, p. 318-319).

Em vista disso, considerando que a moradia é um direito social, o seu
tratamento, essencialmente, deve intentar a reducdo de desigualdades, com vistas a
garantir, a0 menos, as condi¢cdes basicas de bem-estar a todos os individuos e o
exercicio dos seus direitos fundamentais.

Porventura pretenda-se construir uma sociedade mais justa, estruturada e
promissora, a moradia digna faz-se necessaria, razdo pela qual evidencia-se a
imperiosa necessidade de politicas publicas eficientes para concretizacdo desse
direito.

2.2.1 Direito a moradia, minimo existencial e reserva do possivel

7

Como dito alhures, a moradia € um direito social, cujo tratamento deve
intentar a reducéo de desigualdades, com vistas a garantir, ao menos, as condi¢cdes
basicas de bem-estar a todos os individuos e o exercicio dos seus direitos
fundamentais.

Nesse sentido, compete frisar que esse preceito mandatério ndo pode referir-
se a um mero discurso vago sobre a garantia do minimo existencial em seu sentido

mais restrito e limitado, ja que tal sentido € passivel de criticas, se interpretado como
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0 meio de assegurar-se apenas 0 minimo no combate a miserabilidade fisica dos
individuos, sem considerar outras necessidades humanas, inclusive, as imateriais.

O ser humano é mais do que apenas um corpo fisico, uma vez que cada
pessoa € um universo em si, que integra os aspectos fisicos, psicoldgicos, sociais,
ambientais e historicos.

Cada um é resultado de uma gama infindavel de influéncias, caracteristicas e
vivéncias, o0 que torna o ser humano um ser em constante transformacao e unico.

Da mesma maneira, ndo se pretende entender o minimo existencial como o
nao esgotamento de todas as vertentes de um direito constitucionalmente previsto,
isto é, ndo se quer cuidar apenas do aspecto mais basico e diminuto de um direito,
pois isso mostra-se inadequado frente ao ordenamento constitucional.

A prestagao social da Constituicdo nao pode ser reduzida.

O minimo existencial é uma constru¢do da dogmatica e jurisprudéncia
alemas, que serviram a prote¢do de um contetdo basico de direitos sociais,
no marco de uma constituicdo que ndo previa esses direitos. Portanto, a
garantia do minimo representou um plus em relagdo ao texto constitucional
germéanico. Mas a constituicao brasileira, ao contrario, € prédiga na garantia
dos direitos sociais. Nesse contexto, sera que a importacao do conceito ndo
acabaria operando aqui “com sinais trocados”, para restringir a eficacia dos
direitos sociais e, com isso, limitar os potenciais transformadores da
Constituicdo? [...] O primeiro ponto que de ser esclarecido é que 0 minimo
ndo pode se limitar as condi¢cdes necessarias a sobrevivéncia fisica [...] ele
tem de ser mais amplo para abarcar as condi¢cdes basicas para uma vida
digna, abrangendo também o chamado “minimo sociocultural” [...] ele ndo
define as prestacfes materiais que devem ser asseguradas pelo Estado a
cada individuo em condi¢édo de vulnerabilidade, mas apenas estabelece um
piso, abaixo do qual ndo se pode descer [...] em minha opinido, 0 minimo
existencial desempenha dois papéis muito importantes, e nenhum deles
fragiliza a dimensdo social da Constituicdo. O primeiro papel é o de
fundamentar pretensdes positivas ou negativas que visem a assegurar as
condicbes materiais essenciais para a vida digna e que ndo estejam
abrigadas por outros direitos fundamentais expressamente positivados [...]
por exemplo, ao acesso a agua, a energia elétrica, ao vestuario adequado
etc [...] outro papel é o de servir de parametro para a ponderacao que €&
travada entre, de um lado, o direito reivindicado e, do outro, os principios
gue com ele colidirem [...] o minimo existencial atua para fortalecer o
‘conteddo em minimo existencial’ dos direitos no processo ponderativo, mas
ndo para negar qualquer eficacia juridica positiva aos direitos naquilo que
excederem a esse minimo [...] ndo creio que o minimo existencial fragilize
os direitos sociais ou dilua as pretensdes emancipatérias da Constituicao.
Pelo contrario, a categoria fortalece e racionaliza o imperativo ético,
constitucionalmente consagrado, de assegurar a todos as condi¢des
materiais basicas da vida. Talvez fosse até preferivel falar ndo em minimo
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existencial — pois a expressao denota efetivamente uma esfera minimalista
de protecdo -, mas em garantia de condicbes basicas para a vida digna
(SARMENTO, 2019, p. 210-212).

Além disso, incumbe frisar que a Constituicdo Federal, por meio da
institucionalizagédo dos direitos humanos no pais, também inseriu os direitos sociais
no ambito dos direitos fundamentais, com aplicabilidade imediata.

A dignidade da pessoa humana € o ponto fulcral de todo o ordenamento
juridico e, consequentemente, dos direitos sociais, 0s quais podem ser vistos como
intangiveis, irredutiveis e indivisiveis, em seu nucleo essencial.

Como ja tratado anteriormente, o texto constitucional, no artigo 6°, apresenta
o rol dos direitos sociais. A Constituicdo também enuncia, em outros dispositivos, 0s
programas, tarefas, diretrizes e fins a serem perseguidos pelo Estado e pela
sociedade (PIOVESAN, 2015, p.53). Entre os dispositivos constitucionais ha uma
interacdo harménica.

Portanto, os direitos sociais sdo multifacetados, pois relacionam-se com
outros direitos e garantias, no intento de efetivar aquilo que seja 0s objetivos e
anseios da sociedade e do Estado.

Alids, os direitos sociais possuem nitida qualidade prestacional que, ora
demandam uma acéo positiva do Estado, ora impdem uma abstencédo. No tocante a
condicao de eficacia do direito a moradia, entdo, ele possui uma face negativa e
outra face positiva.

Segundo José Afonso da Silva, a negativa indica que ndo se pode privar o
cidaddo desse direito, devendo o Estado e terceiros absterem-se de causar a
privacdo do direito. Ja a faceta positiva atrela-se ao direito de obter uma moradia
digna e adequada, o que origina um direito positivo prestacional, baseado,
principalmente, em uma ac¢éao positiva do Estado.

E nessa acdo positiva que se encontra a condicdo de eficacia do direito a
moradia (2019, P. 319).

Diante deste cenario, ao introduzir a teméatica acerca do carater prestacional
do direito social a moradia, indaga-se sobre o grau e a efetividade da prestacao
desse direito no Brasil. Questiona-se também se n&o h& vicios na criacao,

interpretacéo e concrec¢ao desse direito fundamental social.
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Deve-se discutir se o carater dirigente e garantista da Constituicdo Federal de
1988 néo tem ocasionado apenas uma programacéo gradual e lenta da realizacéo
desse direito, ou seja, 0s objetivos sociais almejados ndo restam atingidos, nao
obstante sua previsao legal.

Também indaga-se quais fatores contribuem para a ndo efetivacdo dos
comandos constitucionais.

Como afirma José Joaquim Gomes Canotilho (2015, p.13), a qualidade de
uma constituigéo social ser dirigente ndo significa a otimizagao direta e imediata dos
direitos sociais. Em outras palavras, ter tdo somente a previséo de direitos e planos
nao € o0 necessario, isto €, ndo faz com que tais direitos efetivem-se.

O contexto, portanto, demanda reflexdes no sentido de investigar até que
ponto o direito posto € a verdadeira expressao do poder popular e ndo instrumento
de contencéo desse poder, com nitida influéncia econdémica.

Neste esteio, no tocante a garantia de uma moradia digna, deve-se investigar
quais os fatores que tolhem ou reduzem a devida atuacéo prestacional do Estado.
Inequivocamente, o tema demanda um estudo aprofundado e sem pré-concepcgdes.

Para inaugurar a analise sobre a matéria, as principais razfes pelas quais a
moradia digna enfrenta a limitacdo ou auséncia de sua prestacdo sao relacionadas
as causas da escassez de recursos publicos ou a funesta atuacéo do Poder Publico,
sem olvidar-se ainda das eventuais relagbes subservientes do direito social em
comento aos padrdes de poder vigentes, pervertendo-se o proprio direito.

Pois bem, ndo é novidade que os motivos ensejadores da atuacao estatal
funesta e da escassez de recursos cingem-se a questdes como: o inchagco da
estrutura estatal, a corrupcdo, o desrespeito aos principios norteadores da
Administracdo Publica, a especulacdo imobiliaria, a auséncia de pressdo e
organizacdo social, os fatores econémicos e histéricos de desenvolvimento da
sociedade brasileira e do Estado, dentre outros.

Todavia, compete ressaltar também que as prestacdes atinentes ao minimo
existencial ndo se sujeitam a reserva do possivel, ou seja, a autorizagcao
orcamentaria. “O minimo existencial ndo deve ser invocado para denegar direitos
sociais claramente positivados na Constituicdo, que eventualmente o excedam”
(SARMENTO, 2019, p. 332).
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N&o bastasse isso, questiona-se se no tocante a concretizacdo do direito a
moradia digna h& a preocupacdo com o seu distanciamento do seu real destinatario,
que € 0 povo.

Em outras palavras, é importante saber se ha o real cumprimento do direito,
para garantia da promocao da igualdade, ou se somente intenta-se atingir interesses
econdbmicos e, mais detidamente, os anseios do poder, ou melhor, da politica
escondida sob certa neutralidade.

Pontualmente, Marcus Orione Goncalves Correia pondera sobre as distor¢des
dadas a implementacéo de direitos sociais e a forte carga politica que acompanha o

tema, a saber:

Percebe-se, assim, que, para o direito dialogar verdadeiramente com a
realidade, ele, antes, precisaria estabelecer uma conversa com os polos
opostos do poder. No entanto, ndo dialoga com a realidade dos mais
carentes economicamente, ja que estes também sado, na sociedade, os
carentes de poder. Dialoga demais com a realidade dos poderosos, ja que
estes acabam por ditar o sentido que pretendem que o mundo assuma.
Logo, submetendo-se a um jogo de poder, a efetividade do direito esta na
efetividade dos grupos, mais ou menos favorecidos, em usar do poder.
Logo, a critica ao direito ndo se insere, ab initio, no interior do préprio
direito, mas essencialmente no poder e, portanto, na politica [...] A ideia de
gue existem pessoas que se aproveitardo das vantagens geradas pelo
esforgo da maioria, sem mérito pessoal suficiente, estd sempre presente na
mente daqueles que criticam os direitos sociais (e, em especial, a sua
constitucionalizacéo). Esta presente, pois, também em uma certa forma de
se entender e interpretar os direitos sociais, que parte da l6gica de que a
sua concessao implica a quebra do pacto de solidariedade estabelecido
pela sociedade. Esta ideia realiza-se como antecedente légico da
interpretacdo — existindo antes mesmo do préprio ato de interpretar e se
enraizando em varios aspectos da realidade atual (2015, p. 114 - 117).

Na verdade, o que ndo se observa € que a efetivacdo de um direito social ndo
se trata de esmola, mas da real rede de protecdo social e transformacdo da
sociedade. E uma quest&o de opcao politica adequada.

Ainda nessa tematica, Marcus Orione Goncalves Correia obtempera acerca
das distor¢coes dos direitos sociais como garantias de condicbes minimas de
sobrevivéncia, em desacordo com aquilo que é vivenciado por aqueles que nao se

encontram em uma condi¢&o desprivilegiada:
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Os direitos sociais devem ser construtores de autonomias e ndo do
cerceamento de liberdades de pessoas mais pobres [...] Acreditamos,
mesmo, que reside ai o grande desafio moderno dos direitos sociais como
instrumento de transformacdo da sociedade, ou seja, a potencialidade
existente nessa modalidade de direitos como meio de redencdo e ndo de
controle dos mais carentes [...] impingimos aos outros as nossas intengdes
de controle, mas ndo o nosso estilo de vida [...] A n6s é dado existir na
perspectiva de uma sociedade de consumo. Somos
cidaddos/consumidores. Aos pobres, apenas a cidadania no sentido da
sobrevivéncia a partir dos minimos. Uma cidadania menor, portanto, se a
analisamos a partir da I6gica que imprimimos ao ato de viver. Os direitos
sociais devem ser concedidos, ampliados e generalizados, mas nunca na
perspectiva de que constituam em eficiente meio de controle social dos
seus titulares. Ninguém deve ser titular da autonomia do outro — em
especial do outro mais pobre. (2015, p. 120-123).

Além disso, se considerado o contexto brasileiro, tem-se a agravante da
exacerbada e sucessiva edicdo de leis para solucionar problemas estruturais e
endémicos, pratica esta que se revela ineficaz, visto que a lei pela lei, ou 0 excesso
de leis, ndo tém o condao de solucionar problemas.

E sabido que a prestacio potente e apropriada de um direito ndo se dara pela
mera existéncia de uma lei, sem a¢des adequadas.

Mais do que isso, verifica-se certa inexisténcia ou reduzida amplitude de
controle social de atos politicos e administrativos no Brasil. Tal cenario demonstra a
infeliz realidade da sociedade brasileira, 0 que ndo é caracteristica apenas dos dias
atuais.

Muitas vezes, o cidadao brasileiro carrega em si o infausto habito de somente
queixar-se de 6rgéaos e dirigentes do pais, das leis e de outros cidadéos, inclusive,
agueles mais fragilizados socialmente.

A repetida retorica de que a sociedade urge mudar, mas, sem a consciéncia
de que cada um dos brasileiros sdo, na verdade, parte dessa sociedade, em nada
contribui para o controle e presséo social. A falta de atuacao participativa e exigente
perante o Poder Publico e o Judiciario apenas contribui para o descumprimento e
inefetividade de direitos de cada um dos cidad&os brasileiros.

Nesse sentido, a problemética da efetivacdo dos direitos sociais, neles
incluido o da moradia, certamente demonstra-se prejudicada e inviabilizada, haja
vista a parca e nefasta atuacdo do Poder Publico brasileiro e dos meios de seu

controle, bem como em virtude da coexisténcia de fatores econdémicos e histoéricos
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gue formaram o Estado brasileiro e que ainda contribuirdo para a estruturacdo deste
Estado.

Portanto, eis 0s aspectos essenciais de uma andlise desse direito
fundamental social, previsto constitucionalmente, mas de efetivagdo tao diminuta.

Cabe, entéo, verificar o que dispde o denominado Estatuto da Cidade.

2.2.2 Direito a moradia e o Estatuto da Cidade

A Lei n°® 10.257/2001, também conhecida como Estatuto da Cidade,
regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, estabelecendo diretrizes
gerais da politica urbana, com normas de ordem publica e interesse social que
regulam o uso da propriedade urbana em prol do bem coletivo, da seguranca e do
bem-estar dos cidadaos, bem como do equilibrio ambiental.

Frise-se, tais escopos ndo sdo singelos, todavia, eles sdo os principios
norteadores daquilo que se pode planejar e implementar para a ordenacao
adequada das cidades.

No artigo 2°, do referido Estatuto, determina-se que a politica urbana tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcbes sociais da cidade e da
propriedade urbana, mediante o elenco de diversas diretrizes (BRASIL, 2001).

Das diretrizes listadas em tal artigo, verifica-se que a ideia de urbanizacéo
vem tracada como uma conducdo ativa de planejar a cidade e atender as

necessidades humanas, sem dissociar-se do compromisso com a sustentabilidade.

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana,
ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracdes; Il — gestdo democrética por meio da
participacdo da populacdo e de associacdes representativas dos varios
segmentos da comunidade na formulagéo, execucao e acompanhamento de
planos, programas e projetos de desenvolvimento urbano; Ill — cooperagéo
entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da sociedade no
processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse social; IV —
planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicdo espacial da
populacédo e das atividades econdmicas do Municipio e do territério sob sua
area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as distor¢cdes do crescimento
urbano e seus efeitos negativos sobre o meio ambiente; V — oferta de
equipamentos urbanos e comunitarios, transporte e servigcos publicos
adequados aos interesses e necessidades da populacdo e as
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caracteristicas locais; VI — ordenacao e controle do uso do solo, de forma a
evitar: a) a utilizacdo inadequada dos imdveis urbanos; b) a proximidade de
usos incompativeis ou inconvenientes; c) o parcelamento do solo, a
edificacdo ou 0 uso excessivos ou inadequados em relacdo a infra-estrutura
urbana; d) a instalacdo de empreendimentos ou atividades que possam
funcionar como polos geradores de trafego, sem a previsdo da infra-
estrutura correspondente; e) a retencéo especulativa de imével urbano, que
resulte na sua subutilizacdo ou nao utilizagdo; f) a deterioracdo das areas
urbanizadas; g) a poluicdo e a degradacdo ambiental; h) a exposicdo da
populacdo a riscos de desastres; VII — integracdo e complementaridade
entre as atividades urbanas e rurais, tendo em vista o desenvolvimento
socioecondmico do Municipio e do territorio sob sua area de influéncia; VI
— adocdo de padrdes de producdo e consumo de bens e servicos e de
expansédo urbana compativeis com os limites da sustentabilidade ambiental,
social e econémica do Municipio e do territério sob sua &rea de influéncia;
IX — justa distribuicdo dos beneficios e 6nus decorrentes do processo de
urbanizacdo; X — adequacdo dos instrumentos de politica econdmica,
tributaria e financeira e dos gastos publicos aos objetivos do
desenvolvimento urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores
de bem-estar geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;
Xl — recuperagdo dos investimentos do Poder Publico de que tenha
resultado a valorizagdo de imodveis urbanos; XllI — protegéo, preservacéo e
recuperacao do meio ambiente natural e construido, do patriménio cultural,
histérico, artistico, paisagistico e arqueoldgico; Xl — audiéncia do Poder
Publico municipal e da populagdo interessada nos processos de
implantagdo de empreendimentos ou atividades com efeitos potencialmente
negativos sobre o meio ambiente natural ou construido, o conforto ou a
seguranca da populacdo; XIV — regularizacdo fundiaria e urbanizacédo de
areas ocupadas por populacdo de baixa renda mediante o estabelecimento
de normas especiais de urbanizacéo, uso e ocupac¢édo do solo e edificacao,
consideradas a situacdo socioeconbmica da populagdo e as normas
ambientais; XV — simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e
ocupacdo do solo e das normas edilicias, com vistas a permitir a redugdo
dos custos e 0 aumento da oferta dos lotes e unidades habitacionais; XVI —
isonomia de condicdes para 0s agentes publicos e privados na promoc¢ao de
empreendimentos e atividades relativos ao processo de urbanizacao,
atendido o interesse social; XVII - estimulo a utilizag&do, nos parcelamentos
do solo e nas edificacdes urbanas, de sistemas operacionais, padrdes
construtivos e aportes tecnolégicos que objetivem a reducdo de impactos
ambientais e a economia de recursos naturais; XVIII - tratamento prioritario
as obras e edificacdes de infraestrutura de energia, telecomunicacgdes,
abastecimento de agua e saneamento; XIX — garantia de condi¢Ges
condignas de acessibilidade, utilizacdo e conforto nas dependéncias
internas das edificacdes urbanas, inclusive nas destinadas a moradia e ao
servigo dos trabalhadores domésticos, observados requisitos minimos de
dimensionamento, ventilagdo, iluminagdo, ergonomia, privacidade e
gualidade dos materiais empregados (BRASIL, 2001).

Em regra, intenta-se garantir o direito de cidades sustentaveis, entendido

como o direito a terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura
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urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as
presentes e futuras geracoes.

Isso apenas evidencia aquilo que ja foi dito alhures sobre a que se refere a
moradia digna, que nao se restringe a titulagdo de bens, mas também a garantia de
diversos outros atributos e direitos.

Nesse contexto, quando se pensa entdo no direito de laje, certamente,
remanescem indagagcbes sobre como reconhecer que a laje tem o condédo de
garantir a moradia digna, se hem mesmo esses poucos atributos acima elencados,
na maioria das vezes, ndo sdo atendidos. E algo a se refletir.

Grande parte das verdadeiras lajes estdo localizadas em encostas, morros,
vielas, alagados e barrancos, dentre outras areas. Como conceber que é possivel
ter, nesses locais, infraestrutura, transporte, servicos publicos, saneamento
ambiental e lazer?

Asseverar gque em tais locais ha planejamento e evitam-se as distor¢ées do
crescimento urbano, bem como os danos ao meio ambiente, é algo deveras
equivocado.

Se realizado um recorte, o qual leva em conta, por exemplo, aquelas
comunidades de favelas em morros e barrancos, dificilmente serdo verificadas a
ordenacéo e o controle do uso do solo.

Desta feita, tais areas urbanas e outras mais sao marcadas por distor¢cdes
como: a utilizacdo inadequada dos iméveis urbanos; a proximidade de usos
incompativeis ou inconvenientes; o parcelamento do solo, a edificagdo ou o0 uso
excessivos ou inadequados em relacdo a infraestrutura urbana; a instalacdo de
empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pélos geradores de
trafego, sem a previsado da infraestrutura correspondente; a retencédo especulativa de
imoével urbano, que resulte na sua subutilizacdo ou nao utilizac&o; a deterioracéo das
areas urbanizadas; a poluicdo e a degradagdo ambiental; e a exposicdo da
populacao a riscos de desastres.

Nem precisa rememorar quantas vezes cada cidadao brasileiro ndo ouviu ou
leu em noticiarios informagfes sobre desastres, como desabamentos, em razdo dos
ciclos intensos de chuvas. E o tipo de noticia corriqueira que, porém, ndo deveria

ser.
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Nesse sentido, como ja foi dito anteriormente, o direito a moradia digna néo
significa apenas a titularidade do imovel e que a estrutura da habitacdo seja
adequada.

O entendimento deve ir além disso, pois deve envolver atributos como um
acesso sustentavel e ndo discriminatorio as infraestruturas essenciais para a saude,
transporte, educacgéo, seguranca, conforto, lazer e nutricao.

As pessoas devem ter acesso, por exemplo: a 4gua potavel, para preparo de
alimentos, limpar seus lares, tomar banho, beber; & energia elétrica, para ter
iluminacdo na casa, usar aparelhos elétricos, estudar, divertir-se; a iluminacao
publica, para garantia da sua seguranca e para que consiga deslocar-se de forma
adequada; ao transporte, para ir trabalhar, estudar, procurar lazer, viajar, viver em
sociedade; a educacdo, para trazer mudancas a sociedade e efetivamente
implementar as mudancas que tanto se almeja no pais; e ao saneamento, para que
se viva em um local agradavel e sem riscos, sejam estes ambientais, de saude,
estéticos ou estruturais.

Outrossim, deve-se salientar que had no Estatuto da Cidade relevantes
diretrizes de carater gerencial e representativo, que regulam temas acerca da gestéo
democratica das cidades, cooperacdo entre governos e iniciativa privada, justa
distribuicdo de beneficios, integracdo e complementaridade entre as atividades
urbanas e rurais, adequacdo dos instrumentos de politica econbmica, tributaria e
financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento urbano,
audiéncias publicas, simplificacdo da legislacdo de parcelamento, uso e ocupacao
do solo e das normas edilicias, regularizacao fundiaria e urbanizacéo.

Por derradeiro, a citada legislacdo ainda prevé a protecdo, preservacao e
recuperacdo do meio ambiente natural e construido, do patriménio cultural, historico,
artistico, paisagistico e arqueolégico, bem como o tratamento prioritario as obras e
edificacfes de infraestrutura de energia, telecomunicacfes, abastecimento de agua
e saneamento, e a garantia de condi¢cdes condignas de acessibilidade, utilizacéo e
conforto nas dependéncias internas das edificagbes urbanas, inclusive nas
destinadas a moradia e ao servico dos trabalhadores domeésticos, observados
requisitos minimos de dimensionamento, ventilagcdo, iluminacdo, ergonomia,

privacidade e qualidade dos materiais empregados.
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A guestdo € saber se, na realidade, vivencia-se isso com plenitude ou se nao

se trata de mais uma problematica sobre a efetividade de direitos e garantias.

As sucessivas tentativas de regulamentagdo do uso da terra — com codigos
de edificacdo, leis de zoneamento, normas para o parcelamento do solo —
apresentaram-se como virtualmente fracassadas no Brasil, tal qual ocorreu
em paises menos desenvolvidos em razéo da falta de fiscalizacao capaz de
fazer prevalecer as restricbes e sua utilizacdo ndo para a melhoria das
condicdes de vida da cidade, mas para a exclusdo da comunidade carente
das areas de interesse do mercado [...] Ndo se ignora que a cidade reflete
espacialmente o tipo de relagGes politicas, econdmicas e sociais existentes
na sociedade e que o padrdo de distribuicdo espacial da populacdo nas
areas urbanas brasileiras acaba sendo orientado pelo sistema de
estratificacdo social e determinando uma ocupacdo do solo basicamente
incorporando tais linhas de desigualdades, sendo os estratos inferiores
agueles que sdo mais atingidos pela manifestacdo dos problemas (MOTA,
2018, p. 9-10).

Anteriormente, quando foram relacionados temas constitucionais sobre a
moradia digna, discutiu-se os embaracos de sua efetividade. Novamente, agora
indaga-se a efetividade das disposi¢cbes do Estatuto da Cidade. Posteriormente,
pretende-se analisar a efetividade do denominado direito de laje, previsto na Lei
13.465/2017 (normatizadora da regularizacdo fundiaria e da laje), que também
sinaliza inefetividade.

Eis um panorama pernicioso dos mundos juridico e fatico do Brasil,
mormente, no tocante a moradia dignha para aqueles que se encontram em alguma
condicao de vulnerabilidade.

Destarte, compete agora realizar o escor¢co sobre alguns dispositivos da
Agenda 2030 da ONU e do Comentario Geral n° 4, do Comité de Direitos

Econbmicos, Sociais e Culturais, consoante proposto pela presente pesquisa.

2.2.3 Direito a moradia: A Agenda 2030 da ONU e comentario geral n° 4, do

Comité de direitos econdmicos, sociais e culturais

Destarte, compete agora realizar o escor¢co sobre alguns dispositivos da
Agenda 2030 da ONU e do Comentario Geral n° 4, do Comité de Direitos

Econbémicos, Sociais e Culturais, consoante proposto pela presente pesquisa.
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Primordialmente, serdo realizados alguns apontamentos relevantes do
Comentario Geral n° 4, do Comité de Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais, 0
qual contém diretrizes para estabelecer o direito a moradia adequada, tudo, com o
escopo de ocasionar um melhoramento constante das condi¢cdes de existéncia das
pessoas.

No trecho inaugural do referido Comentario Geral reconhece-se o direito a
moradia, 14 tratado como alojamento, como um direito humano primordial que deve
garantir um nivel de vida suficiente e permitir o gozo de direitos econémicos, sociais
e culturais a toda e qualquer pessoa.

Ademais, discorre-se acerca da relevancia em respeitar-se o direito a moradia
adequada, bem como lamenta-se o fato de tal direito ainda ndo receber o devido
cumprimento em varios paises.

Direito a moradia ndo € apenas a concessao de teto as pessoas ou atribuicdo
de um direito, de maneira formal, € muito mais que isso. Afirma-se que moradia € um
lugar de seguranca, paz e dignidade, com espaco adequado, iluminacdo e
ventilagdo, saneamento, acessibilidade, infraestrutura e acesso a transportes,
servicos, educacéo, conforto e nutricao.

Outrossim, fala-se em um direito que deve ser atribuido a todos, sem
qualquer distincéo, e que respeita 0 meio ambiente e o meio cultural.

Além disso, assevera-se que a politica e a legislacdo ndo devem beneficiar os
grupos sociais favorecidos, em detrimento dos setores mais carenciados da
populacado, devendo-se ainda adotar uma estratégia nacional de habitacédo e utilizar

0s meios juridicos competentes para efetivacdo do direito a moradia.

COMENTARIO GERAL N.° 4: ARTIGO 11.0, NUMERO 1 (RELATIVO AO
DIREITO A ALOJAMENTO ADEQUADO) Sexta sesséo, 1991 1. Nos termos
do artigo 11.0, n.° 1 do Pacto, os Estados Partes “reconhecem o direito de
todas pessoas a um nivel de vida suficiente para si e para as suas familias,
incluindo alimentagéo, vestuario e alojamento suficientes, bem como a um
melhoramento constante das suas condicbes de existéncia”. O direito
humano a um alojamento adequado, decorre assim, do direito a um nivel de
vida suficiente e reveste-se de importancia primordial para o gozo dos
direitos econémicos, sociais e culturais[...] 4. A comunidade internacional
tem reafirmado, com frequéncia, a importancia de respeitar plenamente o
direito a um alojamento adequado; no entanto, o fosso entre as normas
enunciadas no artigo 11.0, n.° 1 do Pacto e a situacdo existente em muitas
regibes do mundo continua a ser preocupante. Os problemas das pessoas
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sem-abrigo e mal alojadas afiguram-se particularmente graves em certos
paises em desenvolvimento, que enfrentam grandes dificuldades e
constrangimentos, nomeadamente de natureza econémica. Mas o Comité
considera que também se verificam problemas significativos, neste dominio,
em sociedades economicamente mais desenvolvidas. As estatisticas da
Organizagéo das Nagdes Unidas indicam que existem mais de 100 milh8es
de pessoas no mundo sem-abrigo e mais de um bilh&o que n&o dispéem de
um alojamento adequado [...] 6. O direito a um alojamento adequado assiste
a todos [...] Neste espirito, o conceito de “familia” deve ser interpretado em
sentido amplo. Por outro lado, tanto os individuos, como as familias, tém
direito a um alojamento adequado sem distincdo de idade, situacéo
econOmica, pertenca a grupos ou entidades, origem social ou outra
condicdo. O gozo do direito ndo deve, em virtude do artigo 2.0, n.° 2 do
Pacto, estar sujeito a qualquer forma de discriminagcdo. 7. Na opinido do
Comité, o direito ao alojamento ndo deve entender-se em sentido restrito.
N&o se trata aqui de proporcionar um simples teto a servir de abrigo ou de
considerar o direito ao alojamento exclusivamente como um bem. Pelo
contrario, deve ser visto como o direito a um lugar onde seja possivel viver
em seguranga, em paz e com dignidade [...] Assim, “a dignidade inerente a
pessoa humana”, de que decorrem os direitos enunciados no Pacto, exige
que a expressao “alojamento” seja interpretada de modo a ter em conta
diversas outras consideracgfes e, principalmente, o facto de que o direito ao
alojamento deve ser assegurado a todos sem discriminacdo alguma com
base nos rendimentos ou no acesso a outros recursos econémicos [...] “uma
habitacdo adequada compreende [...] intimidade suficiente, espago
adequado, seguranca adequada, iluminacéo e ventilacdo suficientes, infra-
estruturas bésicas adequadas e localizacdo adequada relativamente ao
local de trabalho e aos servigos essenciais — tudo isto a um custo razoavel
para os beneficiarios” [...] Uma vez que a adequacado é determinada por
factores sociais, econémicos, culturais, climaticos, ecoldgicos e outros, 0
Comité entende que é possivel identificar certos aspectos do direito, a
seguir enunciados, que devem ser considerados para este fim,
independentemente do contexto: a) Seguranca legal da ocupacdo. A
ocupacgdo assume diversas formas: arrendamento, locacdo (sector publico
ou privado), co-propriedade, propriedade, alojamento em situacdo de
urgéncia e ocupacdo precéria, incluindo habitagbes ou terras.
Independentemente do tipo de ocupacgéo, todas as pessoas devem ter um
certo grau de seguranca, que garanta a proteccdo legal contra a expulsdo, a
agressao e outras ameacgas [...] b) Disponibilidade de servigos, materiais,
equipamentos e infra-estruturas. Um alojamento adequado deve dispor de
estruturas essenciais a salde, a seguranga, ao conforto e a nutricdo. Todos
os titulares do direito a um alojamento adequado devem ter acesso
permanente aos recursos naturais e comuns, agua potavel, energia para
cozinhar, aguecimento e iluminagdo, instalacées sanitarias e de limpeza,
meios de conservacdo de alimentos, sistemas de recolha e tratamento de
lixo, esgotos e servicos de emergéncia. c) Acessibilidade. Os custos
financeiros do alojamento, suportados pelas pessoas ou agregados
familiares, devem situar-se a um nivel que ndo ameace, hem comprometa,
a satisfacdo de outras necessidades basicas [...] d) Habitabilidade. Um
alojamento adequado deve ser habitavel, em termos de propiciar aos seus
ocupantes o espaco adequado e proteger do frio, da humidade, do calor, da
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chuva, do vento e outros perigos para a salde, dos riscos devidos a
problemas estruturais e de vectores de doenca. A seguranca fisica dos
ocupantes deve ser igualmente garantida. O Comité encoraja os Estados
Partes a aplicarem os principios sanitarios no dominio da habitacéo,
elaborados pela Organizagdo Mundial de Saude (OMS), que considera o
alojamento como o factor ambiental mais frequentemente associado a
doenca, tal como o revelam as andlises epidemioldgicas. Alojamento e
condi¢des de vida inadequadas e deficientes estdo invariavelmente ligadas
ao aumento das taxas de mortalidade e morbilidade. e) Facilidade de
acesso. Um alojamento adequado deve ser acessivel as pessoas que a ele
tém direito [...] f) Localizacdo. Um alojamento adequado deve situar-se num
local onde existam possibilidades de emprego, servicos de saulde,
estabelecimentos escolares, centros de cuidados infantis e outras estruturas
sociais. E o caso das grandes cidades e das zonas rurais, onde o custo (em
tempo e dinheiro) das deslocac¢des por motivo de trabalho é susceptivel de
pesar demasiado nos or¢camentos dos agregados pobres. As habitacdes
ndo devem ser construidas em lugares poluidos, nem na proximidade
imediata de fontes de poluicdo que ameacem o direito a salude dos seus
ocupantes. g) Respeito pelo meio cultural. A arquitectura, os materiais de
construcdo utilizados e as politicas subjacentes devem permitir exprimir, de
forma adequada, a identidade e diversidade culturais [...] 9. Como foi dito
atrds, o direito a um alojamento adequado ndo pode ser considerado
independentemente dos outros direitos humanos, enunciados nos dois
Pactos internacionais. Ja se fez referéncia ao conceito de dignidade
humana e ao principio da ndo discriminagdo. Por outro lado, o exercicio
pleno dos outros direitos — o direito a liberdade de expressdo e de
associagdo (por exemplo, para os arrendatdrios e outros grupos
constituidos ao nivel da comunidade), o direito de todos a liberdade de
escolher o local de residéncia e de participar no processo de decisdo — é
indispensavel para que o direito a um alojamento adequado possa ser
exercido [...] 11. Os Estados Partes devem conceder a prioridade devida
aos grupos sociais que vivem em condi¢bes desfavoraveis, prestando-lhes
uma atencdo especial. Além disso, politica e legislagdo ndo devem
beneficiar os grupos sociais favorecidos, em detrimento dos sectores mais
carenciados da populagdo [...]13. O controle efectivo da situacdo da
habitagdo é outra obrigacdo imediata dos Estados Partes [...]16. Em alguns
Estados, o direito a um alojamento adequado est4 consagrado na
Constituicdo. que se revelou Util a aplicacdo de tais disposi¢cdes (ONU —
PNUD, 2009).

Por sua vez, a denominada Agenda 2030 da ONU, em alguns de seus
dispositivos, alinha-se plenamente ao Comentario Geral n® 4, do Comité de Direitos
Econdmicos, Sociais e Culturais.

A Organizacao das Nagdes Unidas, em uma reunido que ocorreu de 25 a 27
de setembro de 2015, em sua sede, decidiu sobre a ado¢cdo de um conjunto de

objetivos e metas universais para o alcance do desenvolvimento sustentavel global.
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Em nome dos povos que servimos, nés adotamos uma decisdo histdrica
sobre um conjunto de Objetivos e metas universais e transformadoras que é
abrangente, de longo alcance e centrado nas pessoas. Comprometemo-nos
a trabalhar incansavelmente para a plena implementacao desta Agenda em
2030. Reconhecemos que a erradicacdo da pobreza em todas as suas
formas e dimens@es, incluindo a pobreza extrema, é o maior desafio global
e um requisito indispensavel para o desenvolvimento sustentavel. Estamos
empenhados em alcancar o desenvolvimento sustentavel nas suas trés
dimensfes — econdmica, social e ambiental — de forma equilibrada e
integrada. Também vamos dar continuidade as conquistas dos Objetivos de
Desenvolvimento do Milénio e buscar atingir suas metas inacabadas. Nos
resolvemos, entre agora e 2030, acabar com a pobreza e a fome em todos
os lugares; combater as desigualdades dentro e entre os paises; construir
sociedades pacificas, justas e inclusivas; proteger os direitos humanos e
promover a igualdade de género e o empoderamento das mulheres e
meninas; e assegurar a protecdo duradoura do planeta e seus recursos
naturais. Resolvemos também criar condicbes para um crescimento
sustentavel, inclusivo e economicamente sustentado, prosperidade
compartilhada e trabalho decente para todos, tendo em conta os diferentes
niveis de desenvolvimento e capacidades nacionais (ONU - AGENDA 2030,
2015).

Eis, entdo, a denominada Agenda 2030 para o desenvolvimento sustentavel.

O excerto abaixo colacionado alinha-se as questdes atinentes a moradia adequada.

Objetivo 11. Tornar as cidades e os assentamentos humanos inclusivos,
seguros, resilientes e sustentaveis 11.1 Até 2030, garantir o acesso de
todos a habitacdo segura, adequada e a pregco acessivel, e aos servigos
basicos e urbanizar as favelas 11.2 Até 2030, proporcionar 0 acesso a
sistemas de transporte seguros, acessiveis, sustentdveis e a preco
acessivel para todos, melhorando a seguranca rodoviaria por meio da
expansdo dos transportes publicos, com especial atencdo para as
necessidades das pessoas em situacdo de vulnerabilidade, mulheres,
criangas, pessoas com deficiéncia e idosos 11.3 Até 2030, aumentar a
urbanizacao inclusiva e sustentavel, e as capacidades para o planejamento
e gestdo de assentamentos humanos participativos, integrados e
sustentaveis, em todos os paises 11.4 Fortalecer esforcos para proteger e
salvaguardar o patriménio cultural e natural do mundo 11.5 Até 2030,
reduzir significativamente o nimero de mortes e o nimero de pessoas
afetadas por catéstrofes e substancialmente diminuir as perdas econdmicas
diretas causadas por elas em relacdo ao produto interno bruto global,
incluindo os desastres relacionados a agua, com o foco em proteger os
pobres e as pessoas em situacdo de vulnerabilidade 11.6 Até 2030, reduzir
0 impacto ambiental negativo per capita das cidades, inclusive prestando
especial atencao a qualidade do ar, gestao de residuos municipais e outros
11.7 Até 2030, proporcionar 0 acesso universal a espagos publicos seguros,
inclusivos, acessiveis e verdes, particularmente para as mulheres e
criangas, pessoas idosas e pessoas com deficiéncia 11.a Apoiar relactes
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econdmicas, sociais e ambientais positivas entre areas urbanas,
periurbanas e rurais, reforcando o planejamento nacional e regional de
desenvolvimento 11.b Até 2030, aumentar substancialmente o ndmero de
cidades e assentamentos humanos adotando e implementando politicas e
planos integrados para a incluséo, a eficiéncia dos recursos, mitigagéo e
adaptacdo as mudangas climaticas, a resiliéncia a desastres; e desenvolver
e implementar, de acordo com o Marco de Sendai para a Reducédo do Risco
de Desastres 2015-2030, o gerenciamento holistico do risco de desastres
em todos os niveis 11.c Apoiar os paises menos desenvolvidos, inclusive
por meio de assisténcia técnica e financeira, para construcdes sustentaveis
e resilientes, utilizando materiais locais (ONU - AGENDA 2030, 2015).

Logo, observa-se que o conjunto de proposicdes constantes na Agenda 2030,
da qual o Brasil € signatario, contempla medidas assecuratérias e de implementacéo
de uma nova visdo do direito a moradia, inclusive, inserindo-o no contexto da
sustentabilidade.

Objetivos como os da Agenda 2030, da Organizacdo das NacgbGes Unidas
(ONU), ndo podem tornar-se mera utopia e, para que isSoO nao ocorra, impde-se
atuar de maneira factivel, contextualizada com cada realidade local e comprometida
com o real bem-comum.

Portanto, a partir deste ponto, faz-se necessaria a abordagem da relacéao
existente entre o descumprimento do direito fundamental a boa administracdo
publica e a crise da moradia no Brasil.

Isso porque, a inobservancia de principios constitucionais e administrativos,
em matéria de moradia, podem conduzir as mazelas habitacionais, o que caracteriza
a incompeténcia do Poder Publico brasileiro na conducédo dessa area, o que o torna
responsavel pelo cenario existente.

O direito de laje, por sua vez, também € afetado por essas linhas de causa e

efeito da atuacao estatal inefetiva ou viciosa.

2.3 AS MAZELAS DA MORADIA E O DESCUMPRIMENTO DO DIREITO
FUNDAMENTAL A BOA ADMINISTRACAO PUBLICA

Para compreender o que seja o direito fundamental a boa administracao
publica, serdo tracados breves apontamentos da obra intitulada “O controle dos atos
administrativos e os principios fundamentais”, de Juarez Freitas, em que se

apresenta o conceito de direito fundamental a boa administragcdo publica, tendo
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como referéncia a Carta dos Direitos Fundamentais de Nice e a Constituicao Federal
de 1988.

De acordo com o autor, o direito fundamental & boa administracdo publica é o
direito a administracdo publica eficiente e eficaz, que aja de forma proporcional,
transparente, moral, motivada e imparcial, e que cumpra com seus deveres, bem
como respeite a participacdo social, sendo ainda responsavel pelos seus atos
omissivos ou comissivos (2013, p. 26).

Assim, isso significa dizer que a boa administracdo publica é aquela que
respeita e atende os direitos e principios que regem a atividade administrativa, bem
como os demais previstos na constituicdo, uma vez que esta deve ser o fundamento

de toda atividade administrativa, politica e judicial.

No passado, o controle e as lei; no presente e no futuro, o controle
substancial das escolhas publicas em face dos direitos fundamentais. O que
mudou? Em vez da mera primazia das regras legais, cada vez mais no topo
do sistema juridico figuram os direitos fundamentais, com especial
destaque, no ambito do Direito Administrativo, para o direito fundamental a
boa administracdo publica [..] o agente publico, especialmente o
responsavel pelo controle de racionalidade das escolhas administrativas,
tem o poder-dever de incentivar o resguardo, antes de tudo, do catélogo de
principios, objetivos e direitos fundamentais, de maneira concatenada
(FREITAS, 2013, p. 20-28).

Por conseguinte, tem-se que “a Constituicdo, bem interpretada, é que
administra”, isto é, ela € o parametro para atuacdo e controle dos atos do Poder
Publico (FREITAS, 2013, p. 133), isto &, o0 que esta regulado na Constituicdo Federal

devera ser respeitado e concretizado.

A doutrina mais moderna vem tratando de uma modernizacdo do conceito
de legalidade no direito publico, ampliando seu espectro de atuacado, para
se considerar legal somente a conduta que esta em conformidade com a lei
e com todos os principios constitucionais aplicaveis ao caso. Nesse sentido,
com a evolugdo do Estado de Direito, a atuacdo administrativa passa a
respeitar o principio da legalidade sob dois aspectos: no sentido restrito,
pode-se falar em principio da reserva legal, dispondo que determinadas
matérias da atuacdo administrativa estejam reservadas a lei; no sentido
amplo, a legalidade abrange ndo somente a lei formalmente considerada,
mas também os atos normativos emanados do Poder Executivo, além dos
principios expressos e implicitos no texto constitucional. Na mesma esteira,
a ampliacdo do conceito acaba por restringir a discricionariedade do
administrador. Isso porque, em determinadas situacdes, a lei prevé a
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atividade administrativa por meio de conceitos indeterminados, todavia, a
escolha do gestor deve se pautar no respeito aos principios da
razoabilidade, proporcionalidade, eficiéncia, entre outros, o que torna sua
opcdo bastante limitada [...] pode-se entender que a chamada
Constitucionalizacdo do Direito Administrativo enseja uma ampliacdo do
controle judicial sobre os atos administrativos, principalmente, no que diz
respeito a atuacdo voltada para politicas publicas, permitindo que essa
andlise judicial adentre aspectos de mérito, em atengdo aos principios e
valores constitucionais e as diretrizes de condutas impostas por eles
(CARVALHO, 2018, p.49).

Portanto, esse panorama propde que a atuacdo do Poder Publico ndo pode
desrespeitar principios e direitos fundamentais, seja esse descumprimento nitido ou
velado. Justificativas imprecisas, dubias e subjetivas ndo podem prevalecer sobre a
legalidade, nem tentar esconder-se sob esta, de maneira manipulada.

Ja no tocante a efetivacdo do direito a moradia digna, de maneira mais detida,
€ evidente que o cumprimento do direito fundamental a boa administracdo publica
vincula-se ao sucesso ou insucesso da efetivacdo daquele direito, o qual, como dito
alhures, é um direito social fundamental a garantia da dignidade humana.

N&o obstante o principio mandatério de que o direito a moradia digna deva
ser garantido e viabilizado por todos e para todos, sendo o Estado o personagem
essencial a sua efetivacdo, a inobservancia de principios administrativos e demais
principios constitucionais € um fato real no Brasil e, sem duvidas, redundou e, ainda
redunda, em efeitos deletérios ao direito & moradia.

Desse modo, como parte da pesquisa proposta, deve-se realizar o cotejo
entre a inobservancia de principios administrativos e constitucionais com o direito a
moradia digna. Far-se-a a seguir uma analise de significacdo e implicacbes danosas
causadas ao direito a moradia e, sob um enfoque mais detido, sobre o proprio direito
de laje.

Entretanto, o rol dos principios ndo sera aqui exaurido.

Quanto aos principios da economicidade, da eficiéncia e da eficacia, cujas
significagbes correspondem, respectivamente, a vedacdo ao desperdicio, vedacao
ao uso de meios inapropriados, e vedacao ao descumprimento dos objetivos e
metas constitucionais (FREITAS, 2013, p. 110-112).

Ao definir-se a economicidade pode-se pensar na ideia de otimizacéo, de

realizar algo a menores custos, sem a perda de qualidade final. Porém, se o Poder
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Pdblico, no ambito da moradia, atua minorando os custos, mas nado garante a
qualidade final, ou se garante a qualidade, contudo majora 0s custos, por razdes
escusas, € patente o descumprimento de tal principio.

A indagacdo que surge € exatamente sobre a realidade vivenciada no pais,
na qual é sabido que ha inUmeras obras recém-inauguradas com problemas graves,
obras superfaturadas para aquilo que propiciam, obras inacabadas ou inexistentes.

Além disso, vale ressaltar, esse tipo de problema pode ser verificado em
obras de diversos portes e para diversas finalidades, inclusive, para fins
habitacionais.

Em relacdo ao direito de laje, verifica-se que a economicidade revela-se, de
certa forma, incompativel, visto que em determinadas hipoteses nao haveria
investimento que viabilizasse um ajuste nas moradias capaz de garantir que as
mesmas fossem habitac6es compativeis com a dignidade humana, isto €, seria um
recurso desperdicado. De outro modo, haveria situacbes em que o resultado
desejado até poderia ser atingido, todavia, o dispéndio seria exacerbado.

A mesma andlise pode ser realizada no tocante a eficiéncia e a eficacia. A
eficiéncia demanda que a Administracdo Publica empregue tempo razoavel e meios
adequados na sua atuacdo. J4 a efichcia impde o atingimento de metas
constitucionais, de resultados harmdnicos com os objetivos.

Como é sabido, a eficiéncia foi introduzida no ordenamento juridico brasileiro
por forca da Emenda Constitucional n® 19/98. Atuacédo eficiente é aquela realizada
com presteza e um bom desempenho funcional. A meta €, sem duvidas, o melhor
resultado possivel em um tempo razoavel.

Entdo, em se tratando destes principios, € simples apontar uma série de atos
e condutas administrativas lesivas aos ideais de eficiéncia e eficacia.

Os casos de ndo correspondéncia com o texto constitucional sdo inUmeros,
especialmente, quando verificada a utilizacdo de meios inadequados e posturas
viciadas, tais como: a nao viabilizacdo da moradia digna a todos, a qual,
verdadeiramente, é um comando constitucional, mas pouco efetivado; as
autorizacbes para determinados projetos e obras, os quais sabe-se terem
irregularidades e representarem resultados nado satisfatorios, onerosos,
comprometedores do meio ambiente e do bem-estar dos individuos; néo finalizagao

ou atrasos de obras; o desperdicio de recursos publicos, mé&o-de-obra e
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equipamentos; o descumprimento da legalidade e da moralidade, ao burlarem-se as
leis acerca do espaco urbano e negociarem-se aprovacdes de obras.

Quanto ao direito de laje, pode-se fazer um recorte significativo,
acompanhado da seguinte indagacédo: pessoas vivendo aglomeradas, em locais sem
a devida infraestrutura, o que ocorre na maioria dos casos, € o melhor resultado
possivel almejado pelo Estado brasileiro? E isso o que prevé a Constituicdo Federal
guando regula a moradia digna?

Frise-se, isso ndo é tudo. Certamente, h4 outras mazelas vivenciadas pela
sociedade brasileira.

No que tange ao principio da legitimidade, tem-se “o dever de ultrapassar
formalismos em excesso e aparéncias da regularidade formal”’. Requer-se o exame
das finalidades e motivacdes dos atos (FREITAS, 2013, p. 113-114). E decorréncia
da supremacia do interesse publico sobre o privado, o que legitima atos publicos
com o atributo da fé-publica.

Todavia, frequentemente, sdo observadas posturas contrarias a legitimidade,
nas quais utiliza-se do escudo da lei para justificar omissées ou a¢des indevidas do
Poder Publico no sentido de ndo propiciar a moradia digna.

Optar pela forma e ocasido de aplicacdo da lei fere também a legalidade, a
imparcialidade e a moralidade. Isso revela-se como manipulacdo do texto legal, o
que é uma clara atuacdo tendente a beneficiar ou a prejudicar alguém, ou ainda, a
autopromover-se, com total falta de probidade.

Em outras palavras, patenteia-se a auséncia da juridicidade e o dominio das
desigualdades. O principio da protecdo a confianca é suplantado, ja que também a
seguranca juridica é enfraquecida.

Desta feita, as acdes e omissdes indevidas culminam com o favorecimento de
um grupo diminuto em detrimento do restante da coletividade, o que significa dizer
gue a lei passa a ser utilizada para fundamentar, de forma conveniente, a
inobservancia de um direito social constitucionalmente previsto.

Ademais, verifica-se a inseguranca juridica naqueles casos de ma-
interpretacdo, de excessos de formalismo e de conhecimento técnico deficiente,
situagbes as quais comprometem consideravelmente a efetivagdo adequada de

direitos. E patente a auséncia de legitimidade.
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No contexto do regramento das cidades e de sua regularizacéo, as posturas a
serem tomadas demandam condutas sistematicas, integrativas, que deverdo ser
adotadas com competéncia técnica, prudéncia e de acordo com o0s preceitos
constitucionais e finalidades sociais. Do contrario, nenhum resultado satisfatorio sera
atingido.

Além disso, concernente a responsabilidade da Administracdo Publica e dos
entes prestadores de servicos publicos, € conhecida a sua natureza objetiva, ou
seja, que independe da existéncia de dolo ou culpa. Basta apenas o nexo causal
entre o dano ocorrido e a conduta omissiva ou comissiva do Estado, obviamente, por
meio de seus Orgaos, para que haja o dever de indenizar, assegurado o direito de
regresso contra o agente publico envolvido que tenha a responsabilidade subjetiva
reconhecida.

Assim, o Estado ndo podera ter uma atuacado insuficiente, nem demasiada,
ele deve ser proporcional, ou melhor, ele deve ser adequado, plausivel.

O dever de ressarcir particulares por danos causados € manifestacdo da
responsabilidade extracontratual, visto que n&o decorre de qualquer contrato ou
vinculo anterior com o sujeito indenizado.

Portanto, deve-se questionar situacdes em que o Poder Publico, sabendo da
existéncia de riscos ou de diversidade de problemas, ainda assim autoriza, ou
desautoriza, obras, licengas e fiscalizacao.

Nesse contexto, € comum presenciar-se tragédias urbanas, pessoas
desprovidas de moradia dignha ou alocadas em locais inapropriados e apartados, o
gue acarreta ao Estado o dever de indenizar tais danos, assim como outros mais, ja
que era de sua responsabilidade mitiga-los ou impedi-los e nao o fez.

Ainda, no tocante a responsabilidade por obras publicas, é sabido que deve-
se analisar a situacdo sob dois prismas, isso porque existem situacdes em que 0S
danos decorrem da m& execugcdo da obra publica e, em outros casos, o dano

decorre da existéncia da obra em si e ndo de sua execucéo indevida.

Esse principio tem na esséncia uma fundamentalidade humanista e social
extrema. Dele é licito deduzir que néo é o Estado que se curva ao individuo
nem o individuo que se sobrepde ao Estado, mas uma associacdo de
ambos, em que a responsabilidade objetiva do ente estatal faz reconhecer
na pessoa humana, garantida e resguardada em seu direito, em seu valor,
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em sua dignidade, em sua cidadania, o ser democratico e igualitario que o
Estado respeita (BONAVIDES, 2018, p. 626).

E mais, casos importantes surgirdo no tocante ao direito de laje, regulado pela
Lei n°® 13.465/2017, pois questdes atinentes a responsabilidade do Estado em
relacdo a danos e problemas ocorridos em lajes, reconhecidas pelo préprio Poder
Publico, certamente tomar&o conta do cotidiano estatal.

Sabe-se que a responsabilidade € objetiva, mas, em algumas hipoéteses,
guem assumird a culpa, haja vista que, para fins de reconhecimento e registro da
laje, devera haver prévia autorizagdo municipal e aprovacdo perante o Poder
Publico.

Trata-se de uma questao delicada, pois se uma laje autorizada, regularizada e
titulada vier a causar danos, a quem se atribuird a responsabilidade? Ademais,
quem tera condi¢des para assumir e reconhecer a tal “regularidade” da laje?

Provavelmente, as investigacbes acerca dos motivos e contexto de
autorizacdo e regularizacdo da laje serdo complexas, quica, insoliveis, sem contar
ainda com o fato de envolver os proprios agentes publicos, que, nesse caso, serao
engenheiros ou arquitetos do Municipio, os quais terdo de ponderar se arriscardo

suas carreiras atestando e autorizando o direito de laje.

O Estado Constitucional ndo pode chegar tarde. Danos evitaveis ndo podem
persistir  impunemente: a omissdo prestacional de politicas
constitucionalizadas gera danos injustos [...] 0 mais significativo controle das
condutas administrativas, em nosso meio, é justamente o que combate a
omissao, mal que muitos dissimuladamente — as vezes, fingindo impoténcia.
Afinal, em pais que arrecada mais de um terco do PIB em tributos, ndo se
mostra sério o argumento de caréncia de recursos para o cumprimento do
essencial. Passou da hora de respeitar, com todos os consectarios, o direito
fundamental a boa administracdo publica, cogente o bastante para
reorientar a gestdo publica, no intuito de fazé-la menos burocratica, mais
empética e parceira da sociedade. Menos evasiva e mais eficaz na tutela
dos direitos fundamentais das geracdes presentes e futuras [...] O Estado
deve ser responsabilizado objetivamente por toda e qualquer quebra
nuclear da proporcionalidade, por acdo ou omissao, na implementacédo de
politicas publicas, com regressiva contra os agentes politicos que, por culpa
ou dolo, frustram as prioridades constitucionais (FREITAS, 2013, p. 468-
469).
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Ainda nessa seara, mas com enfoque nos principios da prevencdo e da
precaucdo, muito conhecidos no campo ambiental, incumbe questionar até que
ponto o Poder Publico atua de forma adequada e equilibrada na prevencdo e
precaucdo das mazelas da moradia, bem como analisar onde h& excessos ou
omissoes.

A razdo de ser da prevencdo e da precaucdo € o dever de cautela e a
antecipagao da visibilidade da ocorréncia de danos indevidos, sendo imperativo que
o Estado atue de forma a evitar tais danos, os quais, de acordo com 0 sistema
constitucional brasileiro séo consideravelmente maléficos.

Logo, trata-se da atencdo tempestiva aos riscos, a fim de evitar-se tanto os
citados riscos, como os danos.

O diferencial entre prevencdo e precaucdo se da no tocante ao grau de
certeza da ocorréncia do dano, isto &, trabalha-se a maior ou a menor certeza.
Quando esta certeza € maior de que algo ocorra, aplica-se a prevencéo, quando &
menor, € aplicavel a precaucao.

Quando o tema é moradia, perquire-se em que medida atuou e atua o Poder
Publico em situagBes nas quais revelam-se nefastas realidades, tais como: milhdes
de pessoas que carecem de um lar ou que habitam regibes de grande risco, seja
para elas, seja para 0 meio ambiente, ou também, casos em que pessoas ocupam
moradias sem a devida infraestrutura e outros atributos de uma moradia digna.

Almeja-se a prevengdo e a precaugdo de maneira balanceada, sem
interferéncias de temores exacerbados, o que gera a ndo acao, ou da auséncia total
de cautelas, o que significa grande descaso. Impde-se o dever de agir proporcional
(FREITAS, 2013, p. 126-127).

Custoso é vislumbrar como colocar em pratica a precaucdo e a prevencao
nas hipoteses de aprovacao do direito de laje.

Provavelmente, em muitos casos, o mais recomendado sera efetivamente
nada aprovar, sob pena de ferir os aludidos principios, haja vista a incompatibilidade
entre o impedimento de riscos e danos com algumas situacoes faticas apresentadas
pelas lajes.

Outrossim, atrelado a precaucdo e a prevencao, encontra-se o principio da
sustentabilidade ou do desenvolvimento sustentavel, insculpido nos artigos 170, VI,

e 225, da Constituicdo Federal.
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E dever do Estado e da sociedade de “promover o bem-estar das geracdes
presentes, sem impedir a producdo do bem-estar das geragdes futuras” (FREITAS,
2013, p. 128).

O cerne da sustentabilidade € a criacdo de novos padrdes. Esses novos
paradigmas devem consubstanciar o equilibrio entre custos e beneficios sociais,
econdmicos e ambientais. E o aclamado tripé da sustentabilidade.

Em vista disso, também na seara da moradia digna, as melhores praticas do
Poder Publico seriam aquelas que causassem menores impactos negativos e
propiciassem o bem-estar geral.

Contudo, observa-se o0 desequilibrio dessa equacdo. Para ilustrar tal
desequilibrio, pode-se emprestar um conceito da Ciéncia Politica, que faz alusdo a

tirania da maioria ou da minoria organizada do conjunto.

Por isso varios autores (Tocqueville, J.S. Mil, Ayn Rand, Marcuse,
Nietzsche, Constant) ao longo da histéria apontaram o perigo da tirania da
maioria. J. S. Mil duvida do ‘desejo comum’ porque instituicoes
representativas podem ser meros instrumentos da tirania se ndo se vota em
favor do interesse publico, mas se se vendem por dinheiro ou se apoiam
razdes particulares. De fato, quem decide € a ‘maioria da maioria’, que pode
ser, como em geral é, ndo mais que uma minoria do conjunto [...] nos leva a
notar que, por detrds do principio da maioria estd a realidade factual
organizada pelas minorias organizadas [...] quem decide, na verdade, sdo
sempre algumas minorias. (GIANTURCO, 2019, p. 298-299).

Isso significa dizer que, em questdes de moradia, os interesses de uma
minoria ou do mercado imobiliario especulativo possuem peso maior, deixando a
margem do processo uma parcela consideravel da populacdo, mormente, os mais
desprivilegiados e vulneraveis.

E ndo fosse apenas isso, é igualmente relevante destacar o desrespeito ao
meio ambiente equilibrado, o qual ndo deveria ser assim conduzido, visto que, sem
ele, é inviavel a vida no planeta.

Derradeiramente, ndo poderia deixar de ser invocado o principio do “interesse
publico genuino e a correlata subordinacdo das acgbes estatais ao principio da
dignidade” (FREITAS, 2013, p. 137).



57

Em verdade, o interesse publico é relacionado a tutela da dignidade de todos
e de cada um. Essa dignidade justifica a exceléncia democratica e legitima do
interesse publico sobre o interesse particular (FREITAS, 2013, p. 43-44).

Portanto, se um processo de urbanizacédo excludente e desordenado resulta
em moradias irregulares, submetendo pessoas a uma vida ndo digna, pode-se
asseverar que o interesse publico genuino ndo é cumprido no Brasil.

Semelhantemente, favorecimentos ou distor¢cdes em prejuizo do bem-estar de
muitos outros tém causado danos a sociedade e ao regular desenvolvimento
sustentavel das cidades brasileiras, a exemplo da criacdo de verdadeiros vazios nas
cidades; do surgimento de grandes contingentes de imdveis desabitados; da
alocacao da populacdo de baixa renda em habitacdes periféricas e em grandes
distancias, ou, em favelas; do incremento de um mercado imobiliario voraz e
especulativo; do controle do regramento e do desenho das cidades por camadas
privilegiadas e empresas empreendedoras; do Poder Publico corrompido, com
agentes publicos despreparados tecnicamente ou privados de moralidade e
impessoalidade.

Seguramente, essas sdo algumas das facetas do mau uso do principio do
interesse publico.

Dessarte, € questionavel o real atendimento ao interesse publico, quando se
verifica que um grande numero de pessoas nao possui moradias dignas, bem como
observa-se que as politicas publicas apresentadas revelam-se mediocres e
inefetivas, sem contar ainda as novéis legislacdes tdo festejadas, as quais nao

manifestam quaisquer resultados praticos e concretos.

2.3.1 A relevancia do exercicio regular do poder de policia sobre a ocupacao
do solo

O Estado deve atuar pautado pela supremacia do interesse publico e com o
escopo de atender ao interesse coletivo, ou seja, 0 bem-estar da sociedade.

Para tanto, o Estado podera estabelecer restricdes ou limitacdes ao exercicio
de liberdades individuais e ao direito de propriedade do particular, o que

consubstancia o seu Poder de Policia.
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Nesse sentido, “na busca do bem-estar da sociedade, o Estado pode definir
os contornos do exercicio do direito de propriedade e, até mesmo, de liberdades e
garantias fundamentais, criando-lhes restricdes e adequagdes” (CARVALHO, 2018,
p.131).

Diante desse contexto, o artigo 78 do Cdédigo Tributario Nacional apresenta o

citado Poder de Policia.

Art. 78. Considera-se poder de policia atividade da administragdo publica
qgue, limitando ou disciplinando direito, interesse ou liberdade, regula a
pratica de ato ou abstencdo de fato, em razao de interesse publico
concernente a segurancga, a higiene, a ordem, aos costumes, a disciplina da
produ¢cdo e do mercado, ao exercicio de atividades econdmicas
dependentes de concessdo ou autorizagcdo do Poder Pdblico, a
tranquilidade publica ou ao respeito a propriedade e aos direitos individuais
ou coletivos. Pardgrafo Unico. Considera-se regular o exercicio do poder de
policia quando desempenhado pelo érgdo competente nos limites da lei
aplicavel, com observancia do processo legal e, tratando-se de atividade
gue a lei tenha como discricionaria, sem abuso ou desvio de poder
(BRASIL, 1966).

Tal poder, incidente sobre bens e pessoas, aplica-se a todos os particulares,
sem necessidade de autorizacgéo judicial ou vinculo contratual de qualquer natureza.

Ainda, as acdes estatais que qualificam o Poder de Policia cingem-se a atos
de fiscalizacéo, prevencao e repressao.

Em outras palavras, com esteio no principio da supremacia do interesse
publico sobre o privado, o Estado pode valer-se do seu Poder de Policia para coibir
atividades que causem danos a coletividade, sendo tal poder inerente & Unido, aos
Estados e aos Municipios.

Sugere-se compreender o ‘poder de policia administrativa’ como o exercicio
de um dever (ndo mera faculdade) que consiste em regular, restringir ou
limitar administrativamente, de modo legal e legitimo, o exercicio dos
direitos fundamentais de propriedade e liberdade, de maneira a obter uma
ordem publica capaz de viabilizar a coexisténcia dos direitos em sua
totalidade, sem render ensejo & indenizacdo, por ndo impor dano
juridicamente injusto (FREITAS, 2013, p. 189).

Outrossim, o Poder de Policia possui trés atributos ou caracteristicas, que

sdo: discricionariedade, autoexecutoriedade e coercibilidade.
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Logo, € possivel asseverar também que no tocante ao direito fundamental
social da moradia isso ndo poderia ser diferente, o que significa dizer que cabe ao
Estado velar pelo cumprimento efetivo de tal direito constitucionalmente previsto, de
modo a alinha-lo aos interesses da sociedade e da legislacao.

Nessa seara, acbes de fiscalizacdo, repressdo e prevencdo deverdo ser
implementadas, inclusive, em situacdes mais polémicas, em que se tenha de realizar
a ponderacao de direitos e interesses, a exemplo do direito de moradia em face das

ocupacdes irregulares etc.

Eis a tonica da proposta de reflexdo sobre o conceito de ‘policia
administrativa’: subordinar nitidamente tal ‘poder de policia administrativa’ —
expressdo que denota atavico autoritarismo — a ideia de limitagdo prudente,
comedida e parcimoniosa, convertendo-a numa atividade preferencialmente
reguladora, de incentivo e de prevencao, inclusive com o exercicio da
‘arbitragem publica’, notadamente no campo das tarefas regulatérias. Em
outros termos, precisa ser, antes de tudo, uma limitacdo administrativa que
visa a proteger e a harmonizar direitos fundamentais, de maneira
sistematicamente satisfatéria. Uma limitagdo associada a imperativos
democréticos de regulacdo confiavel, firme e segura que permita a
estabilidade juridica indispensavel a promocdo do desenvolvimento
sustentavel. Dever finalisticamente considerado, nunca mais o poder sem
justificac@o externa e interna. Aceito o novo paradigma, afinado com as
exigéncias teleoldgicas da ‘Constituicao que administra’, o ‘poder de policia
ou limitagdo administrativa’ havera de ser redimensionado, neste século
XXl, na trilha de melhor salvaguardar a coexisténcia — sem quebra ou
violagdo — do plexo de direitos fundamentais. (FREITAS, 2013, p. 188).

Portanto, a relevancia do Poder de Policia, na ocupacao do solo urbano e na
efetivacdo do direito constitucional a moradia digna, faz-se presente nas situacfes
em que o Poder Publico cumpre, e faz cumprir, as disposicdes de leis como: a Lei do
Parcelamento do Solo, o Estatuto da Cidade, A Lei de Incorporacdes Imobiliarias, os
Planos Diretores.

Se o0 Poder Publico atuar sob o manto de legalidade e desenvolver a
conducdo proba e justa das legislacbes supramencionadas, seguramente, as
mazelas urbanas serdo reduzidas.

Do contrario, sendo falho o Poder de Policia, ter-se-a a ampliacdo dos
problemas de uso e ocupacdo do solo, bem como o incremento das zonas de

exclusao e vulnerabilidade.
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Hodiernamente, muito do que ha de irregular nas cidades € resultado da
auséncia ou da falha no regramento, fiscalizacdo, punicao e aplicacao da legislacéo
vigente, assim como das leis de tempos pretéritos. E algo evidente e que apenas se
agravara com o passar do tempo.

O Estado ndo tem exercido, como manda a lei, o poder de policia. A
realidade urbana é prova insofismavel disso. Nota-se, inclusive, uma
relagdo entre areas de protegdo ambiental e areas inadequadas a ocupagao
(beira de corregos, encostas deslizantes, varzeas inundaveis, beira de
autopistas) e o uso do solo pela moradia pobre. Parece que tudo pode
desde que ndo afronte as areas valorizadas pelo mercado. Ai a lei se aplica.
O resultado, este sim, é uma grande baderna. E cada vez mais
insustentavel o nivel de comprometimento ambiental e de qualidade de vida
dessas metrépoles que mantém, através de praticas politicas arcaicas e de
ardilosa representagdo, o encobrimento da senzala, ou a cidade ilegal.
(MARICATO, 2013, p. 156-157).

Nos campos de acdo do Poder de Policia, tem-se que o Estado pode agir de
forma preventiva quando impde disposicdes genéricas e abstratas sobre
determinada matéria, como em casos nos quais estabelecam proibicdes ou
limitagBes, ou ainda aplique leis acerca de dada matéria.

Dessa maneira, a atividade preventiva, em matéria de moradia, podera
impedir a criacdo e a disseminacdo de moradias que ndo atendam as determinacdes
legais, seja da Constituicdo Federal, seja da legislacdo infraconstitucional.

No que se refere a acdo repressiva, a qual envolve a pratica de atos
especificos e materiais, inclusive com sanc¢des, também € observado que tal faceta
do Poder de Policia deve ser aplicada na area habitacional. Por meio dessas acfes
repressivas é que poder-se-a coibir as irregularidades.

J4 a esfera da fiscalizacdo do Poder de Policia, que previne lesdes, €&
essencial para a garantia de um regular direito de moradia digna, uma vez que por
meio da fiscalizacéo, a qual pode se dar por meio da expedicéo de alvaras, licencas
e aprovacOes de projetos, além de inspecbes, serdo obstados empreendimentos
habitacionais, regularizacdes de éareas, edificacdes e lajes, que ndo estejam nos
limites dos regramentos legais e garantam seguranca a coletividade como um todo.

A indagacdo que resta € se efetivamente essas trés acbes do Poder de
Policia ocorrem de maneira efetiva, ja que o cenario habitacional do Brasil apresenta

mazelas e discrepancias com aquilo que a lei ordena e, em muitos casos, nao se
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verificam posturas estatais de prevencdao, fiscalizacdo e repressdo adequadas e
eficientes, o que sugere o descumprimento ou ineficacia do Poder de Policia em
relagdo a moradia digna e ao ordenamento das cidades.

Novamente, questiona-se quais seriam as causas do Poder de Policia

deficiente, em matéria de moradia, inclusive, se seria possivel atrela-las as mazelas

by

do Estado brasileiro, aos interesses do mercado imobiliario e a auséncia de um
controle efetivo pela sociedade e pelo Judicidrio, o que ¢é afirmativamente
respondido.

Esse paradoxo na aplicacdo da lei assume contornos mais complexos na
cidade [...] o controle urbanistico (a fiscalizacéo sobre o0 uso e a ocupagéo
do solo), de competéncia municipal, se d4 somente na cidade legal. Para os
assentamentos precarios ilegais, em areas que ndo interessam ao mercado
imobiliario, a fiscalizagdo & precaria. Nem mesmo em é&reas de protecdo
ambiental, sobre as quais incidem leis federais, estaduais e municipais, a
fiscalizacdo e a aplicacdo da lei se ddo com mais rigor do que nas areas
valorizadas pelo mercado (o que nao significa que aqui se verifica 0 maximo
rigor). Existe também, portanto, uma correlacdo entre mercado e gestao
publica urbana. O mercado imobiliario controla os investimentos publicos
urbanos que sdo o fator mais importante de valorizagdo imobiliaria. Isso
justifica e explica a sofisticacdo dos lobbies existentes sobre a orientagéo
dos investimentos publicos no processo de urbanizacgéo [...] As politicas de
promogé&o publica também néo suprem essa imensa demanda. Na auséncia
de alternativa habitacional regular, a populacdo apela para seus préprios
recursos e produz a moradia como pode. As consequéncias desse universo
de construcdo, completamente desregulado, ignorado pelo Estado, séo
tragicas, dadas suas dimensfes. A maior parte dos governos municipais e
estaduais desistiram de responder pelo ‘poder de policia’ sobre o0 uso e a
ocupacéao do solo. A ocupagdo predatoria e irracional resultante dessa falta
de controle é a principal causa de uma lista grande de males, inaceitaveis
em pleno inicio do século XXI: enchentes, desmoronamentos, poluicdo
hidrica, epidemias etc. (MARICATO, 2013, p. 42-45).

Isso tudo demonstra o descompasso entre as propostas dos planos diretores

e as gestbes, ou melhor, a real implementagéo da politica urbana.

N&o interessa um plano normativo apenas, que se esgota ha aprovacao de
uma lei, mas sim que ele seja comprometido com um processo, uma esfera
de gestdo democratica para corrigir seus rumos, uma esfera operativa, com
investimentos definidos, com acdes definidas e com fiscalizacdo. Em
sintese, o Plano de Acao (ou Plano Diretor como quer o Estatuto da Cidade
e a Constituicdo Federal) deve superar: 1) o tradicional descasamento entre
lei e gestdo, portanto, deve prever a gestdo ou a esfera operacional; 2) a
orientacdo dos investimentos definida por interesses privados. Deve-se,
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portanto, sugerir a orientacao dos investimentos, de acordo com o interesse
publico (social e ambiental); 3) a fiscalizacdo discriminatéria, corrupta e
restrita a cidade oficial. Deve-se, portanto, propor um novo padrdo de
fiscalizacdo; 4) a normatividade urbanistica aplicavel a uma parte apenas da
cidade. Deve-se, portanto, propor uma normatividade cidada e universal; 5)
0 jargado tecnocratico e arrogante. Deve, portanto, fazer-se entender pela
populacdo para que ela se incorpore no debate. (MARICATO, 2013, p. 117-
118).

Eis 0 misto de inefetividade de legislacdes, omissdo e corrupcdo do Poder

Puablico e primazia dos interesses do mercado imobiliario.

A luta pelo direito a cidade € contra os poderes do capital que se alimentam
impiedosamente e extraem renda da vida comunal que outros produziram.
Isso nos lembra que o problema real se encontra no carater privado dos
direitos de propriedade e do poder que eles conferem de apropriar ndo
apenas o trabalho, como também as producgdes coletivas de outros. Em
outras palavras, o problema ndo € o comum per se, mas as relacdes entre
0s que o produzem e o conquistam pelo esforco em diferentes escalas e
aqueles que dele se apropriam para seu beneficio privado. Grande parte da
corrupcdo que assola a politica urbana relaciona-se ao modo como o0s
investimentos publicos sédo alocados para produzir algo que se assemelhe a
comum, mas que promove ganhos em valores patrimoniais privados de
proprietarios privilegiados de bens imdveis. A distingdo entre bens publicos
urbanos e comuns urbanos é ao mesmo tempo fluida e perigosamente
porosa. Com que frequéncia os projetos de desenvolvimento s&ao
subsidiados pelo Estado em nome do interesse comum quando, ha
verdade, os verdadeiros beneficiarios sdo alguns proprietarios de terras,
financistas e empreiteiras? (HARVEY, 2014, p. 153-154).

O mais notavel de tudo isso € que a Lei 13.465/2017, que regula o direito de
laje, alias, como instrumento de regularizacdo fundiaria, prevé que a aprovacao e
registro do direito de laje dependem do cumprimento de posturas edilicias e
urbanisticas vigentes, atendendo a legislacdo municipal sobre a matéria e sua
aprovacao.

Pois bem, paradoxalmente, as lajes sdo fruto do processo de urbanizagéao
excludente e desordenado, que ndo atendeu as legislagbes reguladoras da matéria,
nem ao Poder de Policia.

Contudo, agora ha uma legislacdo que pretende conferir regularidade a esse
fenbmeno social e condicionar o seu registro a aprovacdo do Municipio e respeito as
posturas edilicias e urbanisticas vigentes, o que ndo soa razoavel, visto que a laje

nasceu da irregularidade.
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Efetivamente, resta indagar onde estava, esta e estara o Estado diante das

dividas sociais de sua omissdo ou ma atuacao, inclusive, no campo da habitacao.

Dai a pergunta: como pode o Estado, nesse contexto, atuar, intervir, para
(comecar a) resgatar essa imensa divida social? O quadro é desolador.
Com efeito, nossas classes dirigentes continuam na modernidade arcaica.
Com uma industria que s6 dispde de mercado se a renda for concentrada
para viabilizar a demanda; uma agricultura eficiente, mas voltada para
exportacdo, em um pais onde milhares de criancas morrem de fome a cada
ano; megaldpoles que séo incapazes de oferecer 0s servicos para os quais
elas deveriam existir; estrutura de transporte urbano nos moldes dos paises
ricos, mas que condena, por falta de dinheiro, milhdes de pessoas a
caminhar, como andarilhos medievais, os quildmetros entre suas pobres
casas e o trabalho; e obriga aqueles que tém acesso a modernidade, ao
desperdicio de tempo em engarrafamentos que seriam desnecessarios em
um sistema de transporte eficiente. Enfim, a modernizacdo € vista
independentemente do bem-estar coletivo. Obtém-se um imenso poder
econdmico, mas ele ndo consegue resolver os problemas da qualidade de
vida (DE MORAIS; STRECK, 2019, p. 85).

Neste esteio, passe-se agora ao estudo mais detido do denominado direito de

laje.
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3 DIREITO DE LAJE: A CRIACAO TUPINIQUIM

Ao tratar do direito de laje, é inevitavel ndo fazer associacbes com palavras
como: comunidades, aglomerados subnormais, favelas, puxadinhos, lajes etc.
De acordo com alguns relatos, a palavra favela tem origem no nome de uma

planta brasileira, encontrada na regido Nordeste.

Em verdade, a expresséo favela é originada da botanica brasileira, em uma
espécie encontrada na caatinga nordestina, também conhecida como fava,
faveleiro ou mandioca brava (Jatropha phyllacantha), extremamente rica em
madeira, frutos comestiveis e sementes comestiveis (destinada a producao
de farinha). Pois bem, na cidade baiana de Canudos, construida entre
diferentes elevacdes da natureza, apelidou-se como Morro da Favela, um
desses aclives, exatamente em razdo da planta que encobria e
caracterizava a localidade [...] Ja em 1909, um periddico no Rio de Janeiro
(Careta) utilizou, pela primeira vez escrita, a expressao favela para aludir
aquele fenébmeno de aglomerados de construgbes detectadas na paisagem
cultural e arquitetdnica fluminense — e, de resto, em todo o pais (DIAS; EL
DEBS; FARIAS, 2018, p. 26-27).

Assim sendo, compete tracar um breve resumo de legislacdes estrangeiras
sobre o direito de laje, ou melhor, acerca de institutos a ele assemelhados, visto que
a laje é uma criacao tipicamente brasileira.

A legislacao civil portuguesa regula, na verdade, o direito de superficie e a
aplicacdo de normas de propriedade horizontal, isto é, ndo ha referéncias mais
aprofundadas sobre esse tipo de direito real e, considerando os diferentes contextos
sociais, econdmicos e urbanisticos daquele pais, em relacdo ao Brasil, ndo se pode

depreender que os regramentos sdo similares ao direito de laje.

Institutos andlogos no Direito Comparado - Portugal — ‘superficie de
sobrelevacéo’ [...] Direito de construir sobre edificio alheio esta sujeito as
disposicbes deste titulo e as limitagbes impostas a constituicido da
propriedade horizontal [...] A despeito de estar incluido no titulo do Direito
de superficie, ao qual remete, esta limitado pelas regras da constituicdo de
propriedade horizontal (i.e., condominio edilicio), e o seu titular, uma vez
concluida a construcdo, passa a ser considerado condémino das partes
comuns (LAGO, 2017, p. 7-8).
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Ja a legislacdo espanhola, por sua vez, fala da constituicdo de um direito de
superficie por cisédo, além de trazer certas divergéncias acerca da natureza juridica
do direito em comento, inclusive, apontando tragos de aspectos condominiais.

Em outras palavras, mais uma vez, considerando os diferentes contextos
sociais, econdmicos e urbanisticos daquele pais, em relacdo ao Brasil, ndo se pode

concluir que os regramentos sao similares ao direito de laje.

Novamente, ha necessariamente a vinculagdo do novo pavimento a cotas
das partes comuns, além da previsdo da constituicio de normas de
convivéncia entre os conddéminos. O instituto ficou conhecido como ‘derecho
real de vuelo’, ‘derecho de mayor elevacion’ ou ‘de edificacion en subsuelo’.
Ha viva polémica quanto a natureza juridica deste direito: Roca Sastre,
Guajardo-Fajardo: Ha duas fases: uma primeira, na qual ha um direito
provisério de construcao sobre imével alheio; e uma segunda fase, na qual
hd propriedade do novo pavimento, em unido organica com uma
participagdo nas partes comuns. La Rica: Direito real potencial, voltado a
aquisicdo de uma coisa futura. Ventura-Traveset: Modalidade de direito de
superficie, cuja efetivagdo depende da construgdo. Fuentes Lojo: Direito de
superficie, nem mais nem menos. Camy Sanchez Cariete: Direito que tem
aparéncia de direito real sobre coisa alheia, mas que em seu conteldo
contém a transformacdo da propriedade em propriedade horizontal. Soto
Bisquert: Transmissdo da propriedade do espaco aéreo suscetivel de
aproveitamento que existe sobre um imovel, atribuindo a seu titular os
meios necessarios para sua utilizacao (LAGO, 2017, p. 10-12).

Luiz Guilherme Loureiro equipara o direito de laje aos frutos de solugdes do

direito comparado, a saber:

Na verdade, a laje confere ao seu titular o direito a um espaco volumétrico
sobre a superficie de uma construcdo ou sob o seu piso, isto é, o direito de
construir uma unidade imobilidria autbnoma no espaco aéreo ou no subsolo
de imo6vel de outrem. No direito comparado, 0 mesmo instituto juridico é
denominado direito real de ‘sobrelevagdo’ ou propriedade por fases ou
volumes. Em Portugal também é denominado Direito Real de Laje (art.
1525, CC portugués). Varios sistemas juridicos ocidentais preveem uma ou
varias maneiras de repartir a propriedade de um imével (residencial,
empresarial, de uso misto) de modo que uma ou mais pessoas sejam
proprietarias de uma unidade autbnoma. A maior parte dos regimes
juridicos comporta uma forma muito préxima do nosso condominio edilicio,
gue compreende ao mesmo tempo a propriedade exclusiva de uma unidade
imobiliaria e a copropriedade de partes comuns. Mas também existem
varias formas de organizacdo juridica do imével, algumas delas
semelhantes a laje prevista no art. 1225, XIl, do Cédigo Civil, como o direito
homdnimo portugués. Na Suécia, por exemplo, existem trés instrumentos
[...] Na Franca, a praxis notarial deduziu do direito de superficie uma
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propriedade por volumes sobre o plano especial, consagrada pela
jurisprudéncia e, posteriormente, pela lei; esta construcdo juridica também
nao prevé a propriedade comum sobre partes do imével. Na Alemanha e na
Suica se utiliza o direito real de superficie. Outros ordenamentos, como o
espanhol, preveem ‘direito de sobrelevagao’ ou de construcdo no espaco
aéreo (2018, p. 965-966).

Por conseguinte, é possivel asseverar que o direito de laje é um instituto sui
generis, ndo obstante algumas inspiracdes do direito comparado, algo que alias &
corrigueiro no cenario legislativo brasileiro, em que se intenta adaptar legislactes
estrangeiras ao contexto nacional, o que pode gerar resultados deletérios ou
inefetivos.

Certamente, a importacdo de leis e institutos juridicos ndo é a melhor solucéo
para as mazelas internas do Brasil.

Vale dizer, o direito de laje apresenta peculiaridades e inovacdes associadas
a conceitos de outros institutos, como o direito de superficie e o condominio edilicio,
revelando-se um direito singular.

Assim, o direito de laje foi introduzido no ordenamento juridico brasileiro com
0 escopo de dar uma nova faceta as irregularidades da moradia no pais, as quais
séo diversas.

Apesar de ndo haver um levantamento exato acerca do numero total de
familias e domicilios instalados em favelas, loteamentos e conjuntos habitacionais
irregulares, loteamentos clandestinos e outras formas de assentamentos marcados
por alguma forma de irregularidade administrativa ou patrimonial, € sabido que tal
fendmeno faz-se presente na maior parte das cidades brasileiras.

Diante desse cenario, o Ministério das Cidades criou um grupo de trabalho
denominado “Rumos da Politica Nacional de Regularizagdo Fundiaria”, com escopo
de desenvolver um novo plano nacional de regularizagéo fundiaria.

A partir disso, foram desenvolvidos estudos sobre o tema da regularizacao
fundiéria, o que proporcionou a criacdo do texto da Medida Provisoria n® 759/2016,
convertida na Lei n°® 13.465/2017, da qual se tem a introducdo e o regramento do
direito de laje, objeto da presente pesquisa.

A Medida Provisoria n°® 759/2016 passou por muitas alteracées em seu texto

e, s6 posteriormente, foi convertida na Lei n°® 13.465/2017.
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Nesse sentido, a Lei n°® 13.465/2017 criou o direito de laje, o qual encontra-se
elencado como direito real, no Cdédigo Civil, em seus artigos 1225, XIll, 1510-A e
seguintes.

A Lei de Registros Publicos (6.015/73), em seu artigo 176, § 9°, também
passou a tratar do direito de laje, assim como os artigos 54, VII, 58 e seguintes, e
69, § 29, I, do Decreto n°® 9.310/2018.

Por fim, até mesmo o Novo Cdodigo de Processo Civil apresenta disposi¢ao
atinente ao direito que laje, qual seja, o artigo 799, X e XI.

Portanto, esse é o direito de laje, uma criacdo sui generis do direito brasileiro,

mais uma peculiaridade inventada.

3.1 A FINANCEIRIZACAO DA MORADIA: IMOVEIS COMO ATIVOS FINANCEIROS
NA ESPECULACAO IMOBILIARIA

Primordialmente, antes de aprofundar os estudos acerca do direito de laje,
incumbe tracar uma prévia do panorama mercadologico da moradia no Brasil.

Como infere-se, e considerando o que ja foi dito alhures, ha uma relacdo bem
proxima e de grande influéncia entre o mercado imobiliario especulativo e a
conducéo dos programas de moradia no Brasil.

Outrossim, verifica-se certa ineficiéncia do sistema financeiro da habitacéo
(SFH) e dos programas habitacionais, como o Minha Casa Minha Vida (PMCMV),
naquilo que se refere a realizacdo do direito a moradia digna.

Exemplo disso é a propria transformacdo do Minha Casa Minha Vida em um
novo programa, agora denominado Casa Verde e Amarela, objeto de regramento

pela Lei n°® 14.118, de 12 de janeiro de 2021, cujas diretrizes e objetivos sao:

Art. 2° S&o diretrizes do Programa Casa Verde e Amarela: | - atendimento
habitacional compativel com a realidade local, com o reconhecimento da
diversidade regional, urbana e rural, ambiental, social, cultural e econémica
do Pais; Il - habitacdo entendida em seu sentido amplo de moradia, com a
integracdo das dimensdes fisica, urbanistica, fundiaria, econdmica, social,
cultural e ambiental do espaco em que a vida do cidad&do acontece; Il -
estimulo ao cumprimento da funcdo social da propriedade e do direito a
moradia, nos termos da Constituicdo Federal; IV - promocao do
planejamento integrado com as politicas urbanas de infraestrutura, de
saneamento, de mobilidade, de gestao do territério e de transversalidade
com as politicas publicas de meio ambiente e de desenvolvimento
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econdmico e social, com vistas ao desenvolvimento urbano sustentavel; V -
estimulo a politicas fundiarias que garantam a oferta de areas urbanizadas
para habitacdo, com localizacdo, preco e quantidade compativeis com as
diversas faixas de renda do mercado habitacional, de forma a priorizar a
faixa de interesse social da localidade; VI - reducdo das desigualdades
sociais e regionais do Pais; VIl - cooperacéo federativa e fortalecimento do
Sistema Nacional de Habitagc&o de Interesse Social (SNHIS), de que trata a
Lein®11.124, de 16 de junho de 2005; VIII - aperfeicoamento da qualidade,
da durabilidade, da seguranca e da habitabilidade da construcdo de
habitacdes e da instalacdo de infraestrutura em empreendimentos de
interesse social; IX - sustentabilidade econ6mica, social e ambiental dos
empreendimentos habitacionais; X - transparéncia com relacdo a execugao
fisica e orcamentaria das politicas habitacionais e a participacdo dos
agentes envolvidos no Programa Casa Verde e Amarela e dos beneficiarios
desse Programa; X| - utilizacdo de sistemas operacionais, padrbes
construtivos e aportes tecnolégicos que objetivem a reducdo de impactos
ambientais, a economia de recursos naturais e a conservagdo e 0 Uuso
racional de energia. Art. 3° S&o objetivos do Programa Casa Verde e
Amarela: | - ampliar o estoque de moradias para atender as necessidades
habitacionais, sobretudo da populagcdo de baixa renda; Il - promover a
melhoria do estoque existente de moradias para reparar as inadequacdes
habitacionais, incluidas aquelas de carater fundiario, edilicio, de
saneamento, de infraestrutura e de equipamentos publicos; Il - estimular a
modernizagéo do setor da construcao e a inovagdo tecnoldgica com vistas a
reducéo dos custos, a sustentabilidade ambiental e & melhoria da qualidade
da producéo habitacional, com a finalidade de ampliar o atendimento pelo
Programa Casa Verde e Amarela; IV - promover o desenvolvimento
institucional e a capacitagdo dos agentes publicos e privados responsaveis
pela promogdo do Programa Casa Verde e Amarela, com o objetivo de
fortalecer a sua acdo no cumprimento de suas atribuicfes; e V - estimular a
insercdo de microempresas, de pequenas empresas e de
microempreendedores individuais do setor da construcdo civil e de
entidades privadas sem fins lucrativos nas a¢6es do Programa Casa Verde
e Amarela (BRASIL, 2021).

Além disso, é relevante indagar também se esse novo programa (Casa Verde
e Amarela), efetivamente, lograra éxito em seus objetivos e diretrizes ou se apenas
ndo serd mais uma substituicdo de nomenclatura de sucessivos programas
habitacionais, 0os quais possuem encantadores compromissos, contudo, sem efeitos
significativos.

A impresséo que se tem é a de que as diretrizes e objetivos, lei apoés lei, sdo
0S mesmos.

E, ndo bastasse isso, cabe ressaltar que o Programa Minha Casa Minha Vida

foi criado pela Lei n°® 11.977/2009. Passados aproximadamente 12 (doze) anos de tal
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programa, defronta-se agora com sua transformacdo em outro, 0 que sugere sua
inefetividade.

Mais uma vez, questiona-se a ineficiente profusao legislativa e programética.

Brasilia-DF, 25/8/2020 — O Programa Casa Verde e Amarela, do Ministério
do Desenvolvimento Regional (MDR), vai facilitar o acesso da populacdo a
uma moradia digna, assegurando mais qualidade de vida. A partir de
medidas que garantirdo eficiéncia na aplicacdo dos recursos, a meta é
atender 1,6 milhdo de familias de baixa renda com o financiamento
habitacional até 2024, um incremento de 350 mil. Isso sera possivel com a
redugdo na taxa de juros para a menor da histéria do Fundo de Garantia do
Tempo de Servico (FGTS) e mudancas na remuneracdo do agente
financeiro [...] As regides Norte e Nordeste serdo contempladas com a
reducdo nas taxas em até 0,5 ponto percentual para familias com renda de
até R$ 2 mil mensais e 0,25 para quem ganha entre R$ 2 mil e R$ 2,6 mil.
Nessas localidades, os juros poderédo chegar a 4,25% ao ano para cotistas
do FGTS e, nas demais regides, a 4,5%. “Com essas alteragbes, queremos
estimular novas contratacdes no Norte e Nordeste, que tém os maiores
déficits habitacionais no Pais. Essas taxas diferenciadas buscam reduzir as
desigualdades regionais, que € uma das principais missées do MDR”,
destaca o ministro Rogério Marinho. “Além disso, as novas medidas
possibilitardo que, pelo menos, 1 milhdo de pessoas que estavam fora do
sistema de financiamento habitacional possam ter acesso a ele”, completa.
Além dos juros menores, o Norte e o Nordeste terdo, ainda, outros
beneficios, como uma parcela mais abrangente de familias beneficiadas,
com rendimento de até R$ 2,6 mil ao més, ante R$ 2 mil das demais
regifes. O limite do valor dos imoveis financiados também foi ampliado, com
o objetivo de fomentar o interesse do setor da construcdo civil em atuar
nessas localidades. Além do financiamento habitacional, o programa atuara
com regularizacdo fundiaria e melhoria de residéncias, enfrentando
problemas de inadequag¢fes, como falta de banheiro, por exemplo. A meta é
regularizar 2 milhdes de moradias e promover melhorias em 400 mil até
2024 [...] A previsao é disponibilizar, até o fim do ano, mais R$ 25 bilhdes do
FGTS e R$ 500 milhdes do FDS para o Programa. Os empreendimentos
devem gerar, até 2024, mais de 2,3 milhdes de novos postos de trabalho
diretos, indiretos e induzidos. Ja para garantir a continuidade das obras de
185 mil unidades habitacionais contratadas, a retomada de 100 mil
residéncias e os empreendimentos de urbanizacdo em andamento, ha a
previsdo de aporte de R$ 2,4 bilh6es do Orgamento Geral da Unido (OGU)
para o préximo ano [...] De acordo com os dados preliminares da Fundagéo
Jodo Pinheiro (FJP), ano base 2019, 24,4 milhdes de moradias foram
consideradas inadequadas por caréncia de infraestrutura em todo o Pais.
Deste total, 10,7 milhdes sdo relativas a edificacdo. “Nossa premissa
méxima é garantir moradia digna. Se a familia ja tem o0 seu terreno e o
imovel construido, mas que é precario, vamos apoia-la com a reforma. Ha,
ainda, muitas pessoas que vivem em lotes irregulares e, por isso, nao
conseguem melhorar seu imovel [...] Nao poderdo ser incluidas casas
localizadas em areas ndo passiveis de regularizacdo ou de risco [...] As
contratacdes de crédito viabilizadas por meio do Casa Verde Amarela
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ocorrerdo nos moldes ja implementados pelos agentes financeiros: os
cidaddos interessados devem procurar diretamente as construtoras
credenciadas e os bancos operadores [...] Desde 2019, o Governo Federal
vem assegurando a continuidade das unidades habitacionais ja contratadas
e aretomada de obras paralisadas (MDR, 2020).

Em verdade, observa-se que tais programas culminaram na transformacéao de
iméveis em meros ativos financeiros de especulacdo imobiliaria e pouco
contribuiram para a solucado das mazelas da moradia no pais.

Isso porque muitos desses empreendimentos do Programa Minha Casa
Minha Vida, por exemplo, foram implantados em locais distantes das cidades,
colocando parcela da populacdo em regifes afastadas de servicos e facilidades,
bem como néo solucionaram questfes como aquelas dos grandes assentamentos e
favelizacéo.

Ademais, outros empreendimentos encontram-se inacabados ou com
problemas estruturais, sem falar em altos valores de alguns imdveis, se comparados
com as rendas familiares, as quais restam comprometidas de forma significativa com
0 pagamento do financiamento do imével e outras despesas, as quais antes nao
faziam parte do seu cotidiano, como despesas condominiais, por exemplo.

De fato, tem-se um “Minha Casa Minha Vida” mesmo, no sentido de que se
faz uma troca: uma casa, por uma vida toda de pagamento de parcelas de
financiamento, isto €, uma vida.

Nesse contexto, as construtoras e incorporadoras imobiliarias sdo as que
mais lucram com tal mercado, ficando com elevados ganhos de recursos, inclusive,
agueles oriundos do sistema financeiro da habitacdo (SFH).

N&o bastasse isso, sabe-se que o Minha Casa Minha Vida, no periodo da
crise econbmica de 2008, foi o substrato essencial a recuperacdo de inumeras
empresas do ramo imobiliario e ao impulsionamento do mercado financeiro e
instituicbes bancérias, por conta de garantias imobiliarias, como sera tratado
adiante.

“Os ativos precisam de um sistema formal de propriedade para produzir uma
mais-valia significativa” (DE SOTO, 2001, p. 61).

Eis a financeirizacdo da moradia, que é a tomada do setor habitacional pelo

setor financeiro.
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[...] um processo de desconstrucdo da habitacdo como um bem social e de
sua transmutacdo em mercadoria e ativo financeiro [...] Através da atuacéo
dos mercados fundiarios e da regulacdo urbanistica, a economia politica da
habitacdo implicou também uma economia politica da urbanizagéo,
reestruturando as cidades (ROLNIK, 2015, p. 26-27).

Nesse passo, segue-se agora ao estudo do Programa Minha Casa Minha
Vida.

3.1.1 SFH (Sistema Financeiro da Habitacdo) e PMCMV (Programa Minha Casa
Minha Vida): o ndo impulsionamento do acesso a moradia aos mais pobres

E evidente que qualquer politica habitacional se baseia no argumento da
aquisicao da propriedade, ou seja, na realizacdo do sonho da casa prépria, por meio
de normas, decisdes e a¢cdes governamentais.

O direito a moradia é um instituto regulado pelo ordenamento juridico
brasileiro, sendo um direito fundamental social e essencial a vida digna.

Nesse sentido, questiona-se as razfes pelas quais o sistema financeiro da
habitacédo (SFH) e os programas habitacionais, como o Minha Casa Minha Vida, n&o
impulsionaram o acesso a moradia a populacéo de baixa renda de maneira efetiva.

Ha& quem entenda que os problemas habitacionais, além de males inerentes
ao Estado, envolvem motivos mais abrangentes, relacionados a aspectos
econdmicos e mercadoldgicos, assim como com a prépria sustentacdo do sistema
capitalista, em que a propriedade € resultado da apropriacédo do trabalho alheio ndo
pago ou do seu produto.

Desse modo, ocorrem a venda da forca de trabalho e a troca de equivalentes.
Para suprir necessidades basicas que sao negadas, vende-se a forca de trabalho,
por meio da qual, teoricamente, adquirem-se 0s meios para viabilizar a aquisi¢cao
dessas necessidades.

Em verdade, € uma troca que se auto-alimenta e estimula a falta das

condicdes basicas a todos.

A propriedade privada tornou-se um dos principais institutos juridicos do
sistema sociometabdlico do capital [...] A relac@o de troca entre o capitalista
e o trabalhador é mera aparéncia pertencente ao processo de circulagéo e,
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na esséncia, o capitalista se apropria do trabalho alheio ndo pago [...] Num
contexto de hegemonia do capital, o sociometabolismo imposto por este
exige que a satisfacdo das necessidades basicas dos trabalhadores se dé
apenas ap0s a disponibilizacéo de forca de trabalho no mercado. Assim, ha
uma tendéncia irrefreavel para despojar os trabalhadores de suas
necessidades basicas, como necessidade de habitagdo, mas também da
necessidade de agua, comida, vestimenta, e também leitura, teatro,
veiculos automotores, shoppings centers e conexdao a internet [..] a
satisfacdo de cada uma dessas necessidades exige a troca de equivalentes,
e a mediacdo em regra é feita pelo dinheiro, equivalente universal. Para
obter esse equivalente, os trabalhadores precisam vender a um capitalista
sua Unica mercadoria, a forca de trabalho [...] a compreensado da excluséo
habitacional passa pelo entendimento desta dinamica capitalista: nesse
sistema, faz todo o sentido que ndo haja a plena efetivacdo de um direito a
moradia universal, assim como faz todo o sentido que milhdes de
habitacdes sejam mantidas vazias, como reservas de valor especulativas
para seus proprietarios, ainda que haja outras milhBes de pessoas sem-teto
[...] O papel da propriedade privada na expansdo do capitalismo e na
manutencdo dos espagos de poder e de exclusdo deve ser frisado
(MENEZES, 2017, p. 82-88).

Nesse passo, arremata-se ainda que o préoprio Direito e o instituto da

propriedade privada alinham-se aos interesses do mercado. Veja-se:

Assim, o direito em geral e o instituto da propriedade privada em particular
aparecem como decisivos na formacdo do capitalismo brasileiro, liberando
os trabalhadores para o trabalho assalariado, afastando-os (ou buscando
afasté-los) da terra ‘livre’ (MENEZES, 2017, p. 94).

Ultrapassadas essas questdes, incumbe entdo analisar o Programa Minha
Casa Minha Vida, o qual, atualmente, denomina-se Casa Verde e Amarela.

Mais do que isso, é preciso diferenciar o que seja um plano de habitacdo
baseado em reformas e politica urbana de planos apenas fundamentados em
desenvolvimento urbano por empreendedorismo, o qual, obviamente, intenta atender
as forcas do mercado.

Em resumo, pode-se asseverar que ha dois modelos de politica habitacional e
gue, como sera tratado adiante, o Brasil adotou o plano de estimulo ao mercado ao
implantar o limitado Minha Casa Minha Vida.

O modelo de estimulo ao mercado apresenta um governo que atua de modo a
fomentar um ambiente favoravel a produgdo em massa de mercadoria habitacional,

as vezes, com subsidios publicos.
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Ja o modelo do planejamento urbanistico-habitacional, que se da nos trés
niveis estatais (Unido, Estados, Municipios), tem-se um Poder Publico que € indutor
da producdo de moradia, por meio de politicas urbanas, fundiarias e habitacionais,
ou seja, refere-se a um modelo articulado, estruturado e com controle social
(MENEZES, 2017, p. 95).

Nesse passo, ha que se fazer criticas sobre as politicas habitacionais e, em

especial, aos sistemas, bancos e programas de financiamento.

Numa analise que fizemos sobre o extinto Banco Nacional da Habitacéo
(1964/1983) ficou evidenciada uma reparticdo do bolo dos recursos publicos
(melhor seria chama-los de semipublicos ja que em sua maior parte eram
oriundos do FGTS) entre as empresas de construcdo pesada (obras de
saneamento, urbanizacdo), e empresas de edificacbes (construcdo de
conjuntos habitacionais). Os promotores imobiliarios privados estavam
satisfeitos em interferir sistematicamente na regulacdo dos recursos do
SBPE (poupanga privada) e na regulacdo da terra urbana. Completando
esse quadro de interesses, 0s governantes distribuiram unidades
habitacionais como parte da relagcdo de troca ou favor. E claro que n&o
podemos deixar de lembrar que muitas moradias foram construidas via
SFH, abrigando um grande contingente de pessoas (2,4 milhdes de
unidades entre 1964 e 1986) mas o rumo poderia ter sido muito diferente:
com menos desperdicio, impulsionando a cadeia produtiva para tecnologias
mais adequadas, com politicas urbanas mais racionais, priorizando a
maioria da populac¢édo. (MARICATO, 2013, p. 43-44).

O que se observa é que o Brasil adotou, e ainda adota, o modelo de estimulo
ao mercado, preterindo a formulacdo de uma politica urbana em nivel nacional, com
intuito de promover reformas e estruturacdo urbana. Para mais, criam-se ainda
institutos juridicos esparsos, importados de legislacdes estrangeiras, que geram
pouco impactos e mostram-se inefetivos, como o direito de laje.

Assim, nao privilegiou-se a Politica Nacional de Habitacdo (PNH), de 2004,
gue objetivava universalizar o acesso a moradia digna para todo cidadao brasileiro.

Nesse cenario, em 2009, é lancado o Programa Minha Casa Minha Vida
(PMCMV), o qual demonstrou-se mais especifico e desvinculado do plano da
Politica Nacional da Habitagcdo (PNH), o que culminou em ofuscar tal politica e em
revelar a prevaléncia de uma urbanizacdo de livre mercado, sem planejamento

estatal e de interesse das classes dominantes.
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Mais que isso, com o Programa Minha Casa Minha Vida, intentou-se
incentivar o consumo, auxiliar empresas em meio a crise econdmica, aquecer 0
mercado imobiliario e ndo criar um panorama nocivo em relacdo ao desemprego.

Assim sendo, o aludido programa tornou-se um ativo eleitoral.

O tema da moradia foi politizado, como, alias, &€ costume deveras comum no
cenario politico nacional, em que se politizam temas relevantes a sociedade

brasileira e ndo se buscam solugdes e perspectivas aos problemas.

Lancado em 2000, o projeto propds a criacdo do Sistema Nacional de
Habitacédo, formado pelos trés entes da federagdo, que atuariam de forma
estruturada sob coordenagédo do novo Ministério das Cidades. O controle
social seria exercido pelo Conselho Nacional das Cidades e por 6rgdos
semelhantes nos estados e municipios, aos quais caberia gerir fundos de
habitacdo que deveriam concentrar recursos orcamentarios para subsidiar
moradia para a populacdo de baixa renda. Para implementar essa proposta,
seria prioritaria a aprovagdo do projeto de lei de iniciativa popular que
instituiria o Fundo Nacional de Habitagdo [...] De acordo com o modelo da
lei, todos os recursos publicos destinados a habitacdo fazem parte do
sistema, inclusive os onerosos, e devem se submeter & Politica e ao Plano
Nacional de Habitacéo [...] Os recursos séo utilizados para diversos tipos de
intervencdo, como producdo habitacional e de lotes urbanizados,
urbanizacdo, regularizagdo fundiaria, melhoria habitacional, reforma e
conversdo de imdveis para habitacdo. Seu repasse ocorreria diretamente
para os fundos estaduais e municipais, que se responsabilizariam pela
execucdo dos programas. A Politica Nacional de Habita¢c&o, elaborada em
2004, previa o estabelecimento de dois subsistemas de habita¢do: o de
interesse social e de mercado, separados de acordo com o perfil da
demanda e com fontes distintas de recursos [...] Entretanto, se a
implementacdo do SNHIS e a agenda de reforma urbana do Ministério das
Cidades, ainda em estagios muito iniciais, ja enfrentavam resisténcias por
parte da equipe econbmica, sofreram golpe maior em 2005, com mudanca
de ministro e a saida da maior parte da equipe do ministério [...] tanto o
crédito habitacional como o nimero de unidades produzidas pelo mercado
estavam crescendo. Em 2007, ja eram quase 550 mil as unidades
financiadas pelo FGTS e pelo SBPE, e o volume de empréstimos ja
alcancava 40 bilhGes de reais em meados de 2008. As incorporadoras
haviam feito grandes estoques de terreno e, naquele ano, estavam
preparadas para lancar por volta de 200 mil unidades no seguimento
econdmico. Quando estoura a crise hipotecéria e financeira nos Estados
Unidos, os investidores comecaram a vender suas ac¢des. A situacéo era de
crise internacional e ameaca de quebradeira do setor, o que poderia
contaminar toda a cadeia produtiva e, consequentemente, a estratégia
econdmica do governo brasileiro (ROLNIK, 2015, p. 295-300).
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Diante do excerto acima, depreende-se que o resultado do contexto retratado
€ 0 nascimento do Programa Minha Casa Minha Vida, em evidente manobra de
apoio a empresas do ramo imobiliario e ndo como fruto de uma politica habitacional
organizada para mudar as mazelas das cidades.

N&o bastasse isso, no ambito do processo de construcdo em massa de
moradias pelo Minha Casa Minha Vida, observa-se a manutencdo do padrao
histérico de localizacdo de imdveis nas franjas das cidades, ou seja, em locais
periféricos, distantes dos grandes centros e de onde se processam a maior parte

das atividades urbanas.

BRASILIA — ‘Um defeito aqui, outro defeito ali’, minimizou a presidente
Dilma Rousseff, ao inaugurar moradias do Minha, Casa Minha Vida em
Feira de Santana (BA), na ultima semana. As dificuldades enfrentadas por
beneficiarios do programa habitacional, entretanto, ndo sdo tdo banais.
Além de condigBes nem sempre adequadas dos iméveis e fraudes nos
processos de selecdo, problemas como a presenca do trafico e de milicias,
ameacas, invasdes e até expulsdo de moradores dos imOveis comegaram a
surgir pelo pais. O governo federal registrou 164 denuncias do tipo desde
abril de 2014. S6 este ano, foram 54 registros. O pedido de socorro dos
moradores vem de 16 estados. No ranking de denuncias, o Rio de Janeiro
fica em segundo lugar, com 17 registros, sé perdendo para a Bahia. Do Rio
Grande do Sul ao Acre, h4 gente intimidada pela acdo de criminosos.
Algumas pessoas estdo sem teto até hoje, caso de um homem de 56 anos
gue foi retirado do imével, na Zona Oeste do Rio, por um grupo armado que
atua na regiao, em janeiro de 2014. Apenas seis familias, entre as cerca de
140 prejudicadas, aceitaram ajudar nas investigacdes. Ele reconheceu, em
juizo, 27 milicianos, alguns deles presos e aguardando julgamento. Porém,
passou a ser ameacado de morte. — Chegaram seis pessoas na minha
porta, mandaram a gente sair na mesma hora. Nao pegamos nada. E ainda
demos gracas a Deus de ndo terem nos matado, porque muita gente
acabou morrendo 14 — conta 0 homem. De acordo com o Ministério da
Justica, que centraliza as denudncias recebidas pelo governo, ha casos de
invasBes, expulsdes, trafico e outros problemas graves de seguranca em
projetos do Minha Casa Minha Vida em Minas Gerais, S&o Paulo, Parana,
Maranhdo, Santa Catarina, Pard, Rio Grande do Sul, Pernambuco, Piaui,
Mato Grosso, Goias, Acre, Ceara e Paraiba, além de Rio de Janeiro e
Bahia. A pasta deu o ranking, mas ndo informou o nimero de dendncias por
estado, com excecdo do Rio. [...] Com mulher e filhos, 0 homem expulso
pela milicia da prépria casa, na Zona Oeste do Rio de Janeiro, recebeu
protecdo da Secretaria de Seguranga Publica do estado por um tempo.
Depois, chegou a ser incluido em um programa de testemunhas do governo
federal. Foi levado para um municipio goiano no entorno do Distrito Federal,
mas ndo se adaptou. A Secretaria de Direitos Humanos da Presidéncia da
Republica, que gerencia o projeto, informou que houve quebra de normas
por parte do protegido, como a que o proibia de manter contato com o local
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de ameaca. E que, ao ser desligado, ele recebeu recursos para sustento da
familia por trés meses, conforme as normas do programa. O homem alega
que a familia ‘foi jogada em uma favela’ sem assisténcia. Conta ter passado
privacdo, além de sentir medo dos policiais da regido, o que o levou a voltar
ao Rio. Sob novas ameagas da milicia, saiu do estado. Hoje, perambula
pelas ruas de Brasilia, onde tem conseguido abrigos improvisados com a
ajuda de conhecidos. Recentemente, foi entrevistado pelo programa de
protecdo a testemunhas do Distrito Federal, como parte de uma andlise
para verificar a possibilidade de inclusédo. Porém, ele proprio, ressaltando ter
passado por uma experiéncia ruim da primeira vez, diz ndo acreditar na
possibilidade de viver como protegido. — Cansei dessa histéria de programa
de protecdo. O que queria mesmo era um imével igual ao meu em um lugar
bem distante do Rio, onde a milicia ndo encontre a gente — afirma ele, com
a chave de casa na mao. — Se soubesse o0 que ia acontecer, teria feito como
0s meus vizinhos, ficado calado. O imével de pouco mais de R$ 50 mil ja foi
quitado e pertence a ele, confirma a Caixa Econ6mica Federal. A instituicdo
ndo informou se a moradia faz parte das 348 do programa Minha Casa
Minha Vida da faixa 1 (destinada a familias com renda de até R$ 1,6 mil)
gue hoje estdo em processo, judicial e extrajudicial, de reintegracdo de
posse. A Caixa tem razfes variadas para tentar reaver essas casas €
apartamentos: de fraudes, como venda ou aluguel do imével, a casos de
ocupacdo pelo crime organizado. Integrante de um grupo do Ministério
Publico Federal que acompanha denuncias sobre o Minha Casa Minha
Vida, o procurador da Republica Ailton Benedito de Souza, que atua em
Goiés, diz que cada estado tem suas peculiaridades. — No Rio, as pessoas
sdo expulsas pelo trafico e por milicias. Em Goias, é uma outra forma de
expulsdo. Ndo pelo uso da for¢ca, mas porque os moradores nado se
habituam, ndo querem permanecer em locais com presenca de venda de
drogas e acabam indo embora — diz Barbosa. — Como nédo ha possibilidade
de devolver o imével por esse motivo, o beneficiario vende o bem, o que é
ilegal, e constitui uma invaséo por parte de quem comprou, dando inicio a
outro problema. Segundo Barbosa, condominios muito grandes, com até
duas mil unidades, como alguns vistos na Regido Metropolitana de Goiania,
sdo mais propensos a problemas relacionados a seguranca. Além disso, ha
a dificuldade de convivéncia entre um nimero tao elevado de pessoas, dos
mais diferentes perfis, segundo o procurador. Para Antbnio Flavio Testa,
socidlogo da Universidade de Brasilia (UnB) que estuda a violéncia urbana,
a localizacao dos iméveis também tem relacdo com a criminalidade: — Hoje,
temos violéncia no centro das cidades, mas é claro que, se o governo
coloca os condominios em areas afastadas, onde ndo ha abastecimento de
servigos publicos, falta policiamento, a iluminagdo é ruim, esses locais
ficardo vulneraveis — diz Testa. A terceira fase do Minha Casa Minha Vida
prevé a construcdo de trés milhdes de moradias (MARIZ, 2015).

Tal situacdo € a reproducdo dos padrbes de abandono e periférico das

moradias, as quais ficam desprovidas de beneficios e servicos essenciais a vida

digna.
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Dai se identificar um desequilibrio conceitual e teérico entre o PMCMV e o
Plano Nacional de Habitacdo [...] levou a priorizacdo, pelo PMCMV, da
expansdo da industria da construcao civil em detrimento do combate ao
déficit habitacional. Apesar disso, o combate a este déficit continuou sendo
a justificativa e o mote do programa [..] A mencionada exposi¢do de
motivos adota o discurso do ataque ao déficit habitacional como artificio
para legitimar o programa, que tem finalidade objetiva — também declarada
— de aquecer o mercado da construcdo civil, com alguns efeitos laterais
sobre o problema de habitacdo da parcela empobrecida da classe
trabalhadora [...] O PMCMV, apesar de sua lei de regéncia ter um capitulo
inteiro voltado para a regularizacao fundiaria, se consolidou como mero
programa de producdo em massa de moradias [...] o direito € mobilizado
com sucesso pelo PMCMV para atingir as finalidades de investimento de
excedentes de capital e de incentivo ao mercado imobiliario e de construgéo
civil [...] A lei 11.977/2009 foi, em primeiro lugar, o instrumento legal para
viabilizar a produgdo massiva de unidades habitacionais por meio do
PMCMV; lateralmente, trata da regularizacdo urbanistica de imédveis
urbanos, criando um procedimento altamente burocratizado e intrincado que
visa, ao fim e ao cabo, conferir a titulacdo individual a imoéveis em
assentamentos urbanos irregulares — ou seja, inserir no mercado formal os
iméveis existentes nestes assentamentos. No fundo, tem a finalidade de
expandir o mercado imobiliario por meio da formalizacao e titulagdo dos
imoveis existentes. O alcance desta regularizacdo é restrito em nosso
contexto, jA que o mercado de crédito no pais ndo alcanca as parcelas da
populacdo que dariam estes imoéveis como garantia. Na prética, porém, a
produgdo em massa de habitacdes € muito mais eficiente e a burocréatica
regularizacé@o fundiaria desenhada na lei € implementada em escala muito
menor [...] A inefetividade do ‘direito a moradia’ se articula, assim, com a
inefetividade do ‘direito a cidade’ (MENEZES, 2017, p. 102-115).

Para mais, evidencia-se a auséncia de uma estruturacdo das cidades de
maneira criativa e inovadora, incorporando os principios da arquitetura e do

urbanismo modernos.

No Brasil, porém, os equivocos da acdo habitacional implementada pelo
governo reduziram o impacto e a abrangéncia da proposta. Houve, assim,
uma incorporacdo apenas parcial dos principios da arquitetura moderna,
perdendo-se o0s generosos e desafiadores horizontes sociais, onde o
resultado econdbmico ndo deveria se desligar da busca de qualidade
arquitetbnica e urbanistica, e da renovacdo do modo de morar, com a
valorizacdo do espaco publico. Essa incorporacdo parcial gerou, em
consequéncia, o empobrecimento gradativo dos projetos habitacionais ainda
ao final do periodo dos IAPs, chegando ao seu climax na massiva produgéo
implementada pelo BNH a partir de 1964, na qual se manifesta apenas a
busca cega e in(til pela reducdo de custos, sem levar em conta as outras
perspectivas propostas pela arquitetura moderna. Com isso, introduziu-se,
no repertorio da habitagdo social brasileira, um suposto racionalismo formal
desprovido de conteltdo, consubstanciado em projetos de péssima
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gualidade, monétonos, repetitivos, desvinculados do contexto urbano e do
meio fisico e, principalmente, desarticulados de um projeto social
(BONDUKI, 2017, p. 142-143).

Outrossim, outro ponto relevante € que o citado programa tem em seu bojo a
ideia de moradia vinculada a propriedade, ou melhor, titulacdo de um imdvel.

E a justificativa disso da-se por uma razao clara, ja que apenas a garantia da
propriedade de um imovel, isto €, de sua aquisicdo registrada em um Registro de
ImOveis € que viabiliza o oferecimento do bem em nego6cios como hipotecas,
alienacgOes fiduciarias, cédulas de crédito imobiliario, certificados de recebiveis,
fundos imobiliarios, dentre outros.

Isto posto, no ambito do direito de laje, asseverar que a mera condicdo de
“ser proprietario” de um imével muda as vidas das pessoas e lhes garante dignidade
€ um mero engodo, baseado na retérica de que a ideia da propriedade garante
cidadania as pessoas, 0 que nhao pode prosperar, se considerar-se uma
“‘propriedade” sem saneamento basico, sem acesso a servigos essenciais, sem
seguranca, atormentada pela violéncia e pelos desastres climaticos, dentre outras
mazelas.

Qualquer ser-humano de médio bom-senso sabe que isso ndo representa
viver dignamente.

Ademais, o incentivo claro a utlizacdo da alienacdo fiduciaria, como
modalidade de garantia, demonstra mais uma manobra voltada aos anseios do
mercado, haja vista a celeridade em se conseguir o despojamento da propriedade
daquele que se revela inadimplente, por meio do procedimento de consolidacdo da
propriedade fiduciaria.

A lei n® 9.514/1997 simplificou o sistema juridico-institucional da retomada dos
imoéveis em favor dos agentes financeiros.

Indubitavelmente, isso interessa empresas empreendedoras e instituices
financeiras, contudo, ndo necessariamente guarda relagdo com a urbanizagao e

garantia de moradia digna a todos.

Nesse momento, 0s empresdarios atingidos, liderados pela Gafisa e
apoiados pela CBIC, passam a intensificar o lobby junto a Fazenda para
implementar um ‘pacote habitacional’ [...] as negociacbes se deram sem a
participacdo do Ministério das Cidades ou da equipe que estava formulando
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o Plano Nacional de Habitacdo, sem nenhuma interlocucdo com o Conselho
das Cidades ou com o Conselho da Habitacdo [...] Batizado, entdo, de
Minha Casa Minha Vida (MCMV) pela area de marketing do governo, o
programa deveria se transformar na mais importante acdo no campo
econdmico-social, articulando a oferta de moradia, demanda histérica e
ativo eleitoral tradicionalmente forte, com uma estratégia keynesiana de
crescimento econémico e geracdo de empregos [...] Imediatamente apés o
lancamento do programa, as incorporadoras recuperaram o valor de suas
acoes na Bolsa [..] N&do ha davida de que o setor imobiliario e,
especialmente, as incorporadoras financeirizadas e seus investidores foram
altamente beneficiados pelo programa, ja que este ndo s6 os salvou da
derrocada, como impulsionou o valor de suas acdes [..] De pacote de
salvamento de incorporadoras financeirizadas, o0 MCMV transformou-se na
politica habitacional do pais, baseada no modelo Unico de promocédo da
casa propria, acessada via mercado e crédito hipotecario. Abortou-se,
assim, a incipiente construcdo de uma politica habitacional diversificada,
aderente as especificidades locais e sob controle social, aposta dos
movimentos sociais e dos militantes da reforma urbana (ROLNIK, 2015, p.
295- 309).

No tocante ao direito de laje, o Programa Minha Casa Minha Vida né&o
apresenta qualquer aplicacdo prética ou relacdo de sua viabilizagédo, o que confirma
dois aspectos importantes: a ndo efetividade do direito de laje e 0s objetivos
mercadoldgicos do Minha Casa Minha Vida, o qual ndo financia lajes, nem propde
qualquer tipo de regularizacéao.

Atualmente, como discorrido alhures, o Minha Casa Minha Vida foi
transformado no Programa Casa Verde e Amarela. Todavia, nem mesmo com essas
alteracdes, vislumbra-se, de maneira concreta e factivel, qualquer aplicacdo ao
direito de laje e a concretizacdo da moradia digna. Nao ha um ajuste ou alinhamento
entre eles.

Outrossim, é importante ressaltar que ndo se pretende realizar uma critica
total e irrestrita do Programa Minha Casa Minha Vida, pois é sabido que alguns
beneficios foram atingidos por meio de tal programa.

No entanto, esses beneficios revelam-se insuficientes, se comparados com 0s
avancos que uma politica nacional de habitac&o integrada poderia gerar.

Isso porque, a partir de uma analise mais detida, pode-se considerar
programas habitacionais, como o Minha Casa Minha Vida, como partes de uma
politica nacional de habitac&o, isto é, seriam apenas um dos instrumentos de uma

politica maior.
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Nessa perspectiva, sendo o Minha Casa Minha Vida apenas uma faceta de
qualquer possibilidade de plano de habitacdo, em nada ele pode propor solu¢des ou
implantagéo do direito de laje.

J& um plano nacional de habitacdo é apto a oferecer alternativas para o
atingimento de uma moradia digna e para a construcao, bem como reconstrucéo, de

cidades mais sustentaveis, justas e legalizadas.

3.2 DO DIREITO DE LAJE

Preliminarmente, far-se-a o breve exame acerca da natureza juridica do
direito de laje, haja vista que conhecer a natureza juridica € saber o que o instituto €,
ou representa, para o Direito.

N&o serdo realizadas profundas indagacdes, a fim de ndo se dissociar do
tema do presente estudo, bem como pelo fato de existirem polémicas sobre a
natureza juridica do instituto, se direito real sobre coisa alheia ou se direito real
sobre coisa propria.

Para uma correta compreensao do que seja o direito de laje, cabe colacionar

o conceito dado por Luiz Guilherme Loureiro, a saber:

Podemos definir a laje como o direito real pelo qual seu titular pode se
tornar proprietério de um determinado espacgo volumétrico acima de uma
construgdo alheia, ou sob o seu subsolo, e da respectiva unidade imobiliaria
gue l4 deve construir. Equivale, portanto, ao direito de sobrelevacdo do
direito comparado, que tem por objeto o espaco volumétrico existente acima
da superficie de um imével urbano ou a construcao |4 existente. Em outras
palavras, o direito real de laje compreende a faculdade de construir sobre
uma construcdo alheia (ou no seu subsolo) e a propriedade da edificacdo
[...] Da definicho supra decorrem as seguintes caracteristicas que a
aproximam de uma verdadeira propriedade volumétrica ou de plano
imobiliario: a) o direito real de laje pode ser objeto de garantias reais; b) ndo
se extingue pelo ndo uso; c) pode ser objeto de usucapido; d) € um direito
perpétuo ou perene, ao contrario do direito real de superficie; e f) é alienavel
e se transfere por sucesséo [...] Embora o caput do art. 1510-A do Cddigo
Civil ndo limite a laje ao imovel urbano, a interpretacdo sistematica indica
gue ela somente pode ser constituida em imével com finalidade urbana,
ainda que situado na zona rural do municipio, uma vez que sua constituicdo
deve observar as ‘posturas edilicia e urbanisticas’ (2018, p. 966-967).
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No tocante a divergéncia existente sobre a natureza juridica da laje, ha quem
entenda ser direito real sobre coisa alheia, como um desdobramento do direito de
superficie, suspensdo dos efeitos da acessdo sobre uma construcdo ou terreno,
ainda que haja as ressalvas de que a superficie é direito limitado (uso e fruicdo), que
possui tempo determinado e ndo possui matricula propria no registro de imoveis.

Até por essas razfes, ndo ha previsado do direito de reivindicacdo por aquele
que titulariza a laje, j& que ndo se mostra viavel, por exemplo, a reivindicagdo do
terreno ou da construgéo-base.

Por outro lado, ha que defenda que o direito de laje € direito real sobre coisa
prépria, sendo um verdadeiro direito real de propriedade, que se constitui direito
autdbnomo e independente em relacéo ao direito de propriedade do imovel base que
0 originou.

Além disso, a laje possui matricula propria no registro de imoéveis, com
funcionalidade propria e ndo se limita a uso e fruicdo, podendo haver o uso, fruicéo,
disposicao e reivindicacdo (este ultimo, por consequéncia légica da natureza desse
direito real — propriedade — art. 1228 CC). Outros argumentos que sustentam essa
corrente € que o direito de laje tende a ser perpétuo, sem prazo de término.

Dessa maneira, desenvolve-se a nocdo de direito real sobre coisa prépria, a
partir de uma nova compreensdo de propriedade, em que se desvincula da

obrigatoriedade da propriedade estar atrelada ao solo.

A grande davida quanto ao novo tratamento legal diz respeito ao fato de ser
a laje um direito real sobre coisa prépria ou sobre coisa alheia. A forma de
tratamento dada pelo Cdédigo Civil ndo ajuda a resolver tal dilema, uma vez
gue a laje foi inserida apés o tratamento dos direitos reais de garantia sobre
coisa alheia, fechando o livro do Direito das Coisas. Realizando pesquisa
em textos publicados na internet e consultando diretamente alguns colegas
juristas, a questdo, de fato, é tormentosa e divide a doutrina
contemporénea. Assim, sdo adeptos da existéncia de um direito real sobre
coisa propria: Marco Aurélio Bezerra de Mello, Nelson Rosenvald, Fernando
Sartori, Fabio Azevedo, Carlos Eduardo Elias de Oliveira, Leonardo
Brandelli, Vitor Kumpel e Bruno Avilla Borgarelli. Por outra via, entendendo
existir um direito real sobre coisa alheia: José Fernando Sim&do, Pablo
Stolze Gagliano, Rodolfo Pamplona Filho, Saloméo Viana, Cristiano Chaves
de Farias, Rodrigo Mazzei, Frederico Viegas de Lima, Mauricio Bunazar,
Cesar Calo Peghini, Eduardo Busatta, Alexandre Barbosa, Luciano
Figueiredo, Jodo Ricardo Brand&@o Aguirre, Pablo Malheiros da Cunha Frota
e Rodrigo Toscano de Brito (TARTUCE, 2019, p. 997).
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Porém, o que néo se pode admitir € compreender a laje como um direito de
superficie, pelo simples fato de que o legislador regulou o instituto de maneira
autbnoma e com suas peculiaridades, o que, por uma mera compreensao logica,
observa-se tratar de institutos juridicos diferentes.

N&o é plausivel confundir as naturezas juridicas da laje e da superficie, ndo
obstante haver muitas caracteristicas comuns entre elas e saber-se que o legislador,
para fins de regulacéo da questao habitacional, poderia sim ter dado outra roupagem
ao direito de superficie e buscado outras alternativas legais mais efetivas e simples
a concretizacdo do direito social a moradia digna. Nada impede a criacdo de um
direito de superficie especial.

Assim, com o intuito de desenvolver um novo plano nacional de regularizacao
fundiaria e com esforcos de varios setores da sociedade e do Congresso Nacional
criou-se a Medida Proviséria n° 759/2016, posteriormente convertida na Lei n°
13.465/2017, que deu origem ao denominado direito de laje.

N&o obstante algumas criticas, essa denominacdo, “direito de laje”, foi
acatada pelo Congresso Nacional em virtude da préatica social jA existente de
chamar tais imoveis como “lajes”, isto €, procurou-se adequar a realidade social a
realidade normativa, tornar um direito informal em um direito formal.

Porém, ha que se admitir que ndo é unanime a opinido acerca da correcao da
denominagdo do instituto como “direito de laje”. Para alguns, € uma solugao
improvisada, talvez, apenas uma conveniente denominagéo, a qual relativiza uma

realidade bem amarga e cruel.

Na mais importante inovagéo legislativa, entre nds, nos ultimos cem anos,
no campo do direito das coisas, o legislador brasileiro, finalmente, introduziu
em nosso direito civil, por meio da Lei n°® 13.465, de 11 de julho de 2017 —
com a insergdo, no CC/02, do inciso XIII do art. 1225, bem como dos arts.
1510-A a 1510-E — a chamada propriedade superficiaria, denominando-a,
indevidamente, ‘laje’. Ndo obstante a simpética e popular expressao ‘laje’,
decorrente de praxe negocial, surgida nas favelas cariocas, de venda do
pavimento superior das casas, tal inédita figura juridica apresenta, na
terminologia técnica do direito civil, ja ha muito tempo, nome e sobrenome:
‘propriedade superficiaria’. E dessa maneira que ela, a rigor, deveria ser
denominada entre nés. [...] No tocante a sua configuracdo juridica, a
propriedade superficiaria corresponde a uma concepcao simples mas, ao
mesmo tempo, bastante complexa (MARCHI, 2018, p. 11-12).
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A MP n° 759/2016 teve seu texto modificado na Casa Civil, o que gerou
criticas e grandes debates no Congresso Nacional. A Lei n°® 13.465/2017, entdo,
melhor aperfeicoou o texto da MP n° 759/2016, sendo recuperadas algumas
propostas originarias do grupo de trabalho. Ha mudancgas, se comparados os textos

da Medida provisoria e da Lei.

O objetivo da introdugdo do instituto, mais uma vez, é de regularizagdo de
areas favelizadas, conhecidas popularmente como comunidades. O tema ja
havia sido abordado por grandes juristas no ambito do direito de superficie,
com uso da expressdo popular e de cunho social, que ganhou certo apego
juridico [...] Em muitas localidades brasileiras, como ocorre no Rio de
Janeiro, as lajes sdo ‘vendidas’, ou seja, transferidas onerosamente e de
forma definitiva para terceiros. Também €é comum a sua transmissao
gratuita entre pessoas da mesma familia. A norma trouxe grandes avancgos
em face de sua Medida Proviséria embrionaria, a MP 759/2016, que foi alvo
de muitas criticas doutrinarias. Da nossa parte, tivemos cautela em nao
incluir neste livro comentérios a citada MP, pois sabiamos que ela passaria
por profundas alteracdes estruturais, o que acabou ocorrendo.
Confrontando-se o texto da MP e a nova lei, constata-se que a primeira
introduzia apenas um dispositivo no Cédigo Civil, o art. 1510-A, com oito
paragrafos. A lei 13.465/2017, muito mais abrangente, inclui os arts. 1510-A
a 1510-E na codificacdo material, tendo o primeiro preceito a mesma
guantidade de paragrafos. A principal critica que se fazia a norma era o fato
de conceituar o direito real de laje como ‘possibilidade de coexisténcia de
unidades imobiliarias autbnomas de titularidades’. Como pontuam Pablo
Stolze Gagliano e Salomao Viana, houve manifesto aprimoramento em
relacdo ao texto da MP 759/2016 (TARTUCE, 2019, p. 996).

Portanto, como dito anteriormente, para uma analise prévia do direito de laje,
é fundamental realizar a leitura de alguns dispositivos legais, tais como: artigo 1225,
XIll, CC (“sao direitos reais... a laje”), artigos 1510-A e seguintes, CC; artigo 176, §
9°, da Lei n® 6.015/73; artigo 54, VII, artigos 58 e seguintes, e artigo 69, § 2° I, do
Decreto n® 9.310/2018; e artigo 799, X e XI, do NCPC.

Se examinada a evolugdo legislativa e dos fatos sobre o direito de laje, é
possivel verificar-se um acontecimento, ao menos, curioso. Como é claramente
percebido, as lajes constituem uma realidade das populacbes de baixa renda, de
morros, de comunidades e de favelas.

Entretanto, a Lei n°® 13.465/2017 e o Decreto n° 9.310/2018 n&o fazem
qualquer restricdo ao denominado direito de laje, o que leva a entender-se que a

legislacdo ndo se limitou a regular apenas uma realidade social, para fins de
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eventual regularizacdo, mas também deixou margem para o reconhecimento do
direito de laje em outros contextos, inclusive, em situacfes que ndo contemplam
habitacdes de baixa renda.

Ao que tudo indica, este € mais um passo do Direito rumo ao atendimento de
interesses meramente econdmicos, desvinculando a laje da sua caracteristica social,
o que reforca o argumento de que tal instituto ndo viabiliza a efetividade do direito a

moradia digna.

Recapitulando o tema sob o prisma da producdo de espaco, a lei vem
albergar a producéo ja pronta (social), incentivar de certa forma novas
producbes deste espaco de carater social, mas, ao mesmo tempo,
possibilitar o surgimento de uma nova forma de producdo de espaco, a laje
dissociada da necessidade social e vinculada a finalidade econ6mica. Isto
porque a laje néo foi vinculada ao que inicialmente inspirou sua criagdo, ou
seja, o legislador deixou de vincular a laje ao direito ao minimo existencial e
a concrecdo ao direito a moradia. Para confirmar esta desvinculagdo, a
leitura das redagbes dos arts. 1510-A até 1510-E e 1225 do Cdodigo Civil,
alteradas pela lei n° 13.465/17, demonstra que ndo foi estabelecido
qualquer requisito social ou que de alguma forma pudesse restringir o
instituto a populacdes de baixa renda ou mesmo ao direito a moradia, sendo
possivel que a lei acabe dissociada da for¢ca social que gerou sua
regulamentacdo. Inclusive, a professora Claudia Franco Correa (UFRJ),
durante o Férum Permanente de Direito da Cidade realizado pela EMERJ,
trouxe contundente critica ao direito de laje instituido pela lei, que segundo
ela ndo contempla a realidade das comunidades. ‘E o direito de laje dos
ricos’, porque atrelado a propriedade. Essa critica, de certa forma, alimenta
a hipétese aqui considerada, ou seja, a possibilidade de utilizagdo do
instituto como meio de producao capitalista do espaco [...] Tanto a Reurb-E
como o direito de laje, tal como instituido, aparentam prestigiar a ideia de
incremento da economia interna do pais através da titulagdo em massa das
propriedades irregulares, sendo este o intuito da lei, que, repita-se, ampliou
o direito de laje para além da realidade social em que surgiu (JACOB, 2018,
p. 230- 231).

Outrossim, compete colacionar algumas terminologias relacionadas ou direito
de laje. Essa mesma laje que também é popularmente conhecida como “puxadinho”.

Logo, tem-se alguns conceitos como: sobrelevacéo/sobreposicéo (laje sobre a
construcdo original/base); sobrelaje (laje sobre outra laje); infraparticio/sotoposi¢cao
(laje abaixo da construcédo original/base); construcdo marginal; lajeado, cedente,
lajeiro (titular da construgdo originaria); lajeario, cessionario (titular da laje) (DIAS; EL
DEBS; FARIAS, 2018, p. 30).
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Assim, com o advento da Lei n°® 13.465/2017, o direito de laje passou a ser
reconhecido como um direito real, regulado pelo Cédigo Civil, no seu artigo 1225,
XIll, o qual, a exemplo de outros artigos de outras leis, foi introduzido pela Lei n°
13.465/2017.

Ainda, em termos de legislacao, € relevante destacar que ao artigo 176 da Lei
de Registros Publicos (6.015/1973) deu-se a insercao do paragrafo 9°, para tornar o

direito de laje passivel de registro e matricula propria.

§ 90 A instituicdo do direito real de laje ocorrera por meio da abertura de
uma matricula prépria no registro de iméveis e por meio da averbacao
desse fato na matricula da construcdo-base e nas matriculas de lajes
anteriores, com remissao reciproca (BRASIL, 1973).

Ultrapassadas algumas questdes pontuais, incumbe tecer nog¢des prévias do
gue se possa entender como direito de laje.

O primeiro aspecto essencial a compreensao do direito de laje é delimita-lo
nos aspectos fisicos possiveis, especialmente, no tocante ao que se alinha a
legislacdo vigente.

Para caracterizacdo das chamadas lajes, deve-se verificar se as construgoes
existentes, ou aquelas que se fardo, sdo verticais, isto €, em projecao vertical, seja
para cima, seja para baixo. Em outras palavras, se sao, literalmente, uma em cima,

ou abaixo, da outra.

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construgcao-base podera ceder a
superficie superior ou inferior de sua construgéo a fim de que o titular da laje
mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo. §
1 o O direito real de laje contempla o0 espaco aéreo ou o subsolo de terrenos
publicos ou privados, tomados em projecdo vertical, como unidade
imobiliaria autbnoma, ndo contemplando as demais &areas edificadas ou nédo
pertencentes ao proprietario da construcdo-base (BRASIL, 2002).

O que ndo se pode conceber como laje € qualquer tipo de edificacdo que se
projete para os lados daquilo que é ou ser& a construcao-base.
Porventura construa-se um prédio ao lado da construcdo-base, ndo esta

caracterizado o direito e laje. Trata-se de um imovel lindeiro apenas.
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Ainda, a laje devera limitar-se, no maximo, ao limite territorial do terreno da
construcdo-base. Nao é possivel reconhecer uma laje que se organiza sobre, ou
sob, um imével lindeiro.

Para fins imobiliarios, o imével é a &rea de terra perfeitamente delimitada na
superficie terrestre (LOUREIRO, 2018, p.659). “A laje ndo contempla as demais
areas edificadas ou nao pertencentes ao proprietario da construcdo-base”
(TARTUCE, 2019, p. 1001).

Portanto, se € negociada uma laje sobre, ou sob, determinada construcéo-
base que se encontra em um terreno, toda negociacdo e todo arranjo estrutural
(fisico) da laje devera gravitar em relacéo a tal imovel e seu respectivo proprietario,
nao cabendo a possibilidade de extrapolagéo de limites territoriais, de modo a afetar
outro imovel.

Isso porque corre-se 0 risco de reconhecer um direito de laje em imovel
diverso daquele que deveria ser o da construcdo-base (alheio) e de titularidade de
um terceiro que nao contratou a laje.

Desta feita, estariam excedidas as balizas impostas pela propria legislacao de
regéncia da laje, assim como a registral, a qual, de acordo com o principio da
unitariedade, cada matricula deve corresponder a um imovel e cada imovel deve
corresponder a uma matricula (artigo 176, 81°, I, da Lei n® 6.015/73).

Tal consideracdo se faz necessaria porque a parte final do paragrafo 1°, do
artigo 1510-A, do Cdbdigo Civil, deixa claro que a laje deve limitar-se ao imovel
pertencente ao proprietario da construcao-base, afinal, foi com ele que se negociou
a laje.

Ora, se deve limitar-se a um imovel (do proprietario da construcédo-base), é
evidente, por exemplo, que ndo se pode admitir uma laje construida em alicerces de
imoveis lindeiros. Essa interpretacdo €, sem duvidas, muito elastica e contraria o
mandamento legal e o sistema registral.

Afloram indagacbes até mesmo sobre a pratica registral, visto que haveria
certa inviabilidade em abrir uma matricula autbnoma para uma laje que se
fundamenta, em termos estruturais, em imovel de matricula diversa daquele imével
para o qual foi efetivamente negociado o direito de laje, o qual possui matricula

propria e devera receber averbacdo dando noticia da existéncia da laje.
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A questdo nem cinge-se ao fato de haver ou ndo uma construcdo-base, mas
sim de respeitar a unidade matricial imobiliaria que a legislacéo brasileira impde.

Com o devido acato, ndo podem prosperar argumentos como 0 seguinte:

E mais. Indo além, parece-nos que a propria pré-existéncia de uma
construcdo-base, como parece exigir a lei, ndo se mostraria, a rigor,
imprescindivel nem tampouco em termos fisicos, ou seja, no ambito da area
técnica da engenharia civil: imagine-se o caso, ainda que incomum, no qual
a superficie ou laje superior se encontre apoiada ndo na construcdo-base,
mas em duas constru¢cfes contiguas ou vizinhas, pertencentes a outros
donos ou ao proprietario adquirente da laje. Tal possibilidade, na técnica
construtiva, é facilmente executadvel. Nada impediria, assim, por
consequéncia, nessa hipotética situacdo, que o dono do remanescente da
construcdo-base pudesse demoli-la, restando o terreno sem qualquer
edificacdo em contato com o solo, ou mesmo, querendo, depois, reconstruir
uma nova construgdo-base — tudo se realizando sem afetar a superficie
superior j& transferida (que ndo se apoiava na constru¢éo-base) (MARCHI,
2018, p.24).

E talvez nem a técnica construtiva permita isso, haja vista os impositivos de
seguranca e normas de construcdo. A propria norma prevé o controle e a
autorizacdo do o6rgdo competente do Municipio como um dos requisitos prévios ao
direito de laje, jA que os Municipios e o Distrito Federal poderdo dispor sobre
posturas edilicias e urbanisticas associadas ao direito real de laje (BRASIL, 2002).

Quando o tema é moradia digna, ndo se pode conceber verdadeiras gabiarras
arquitetbnicas apenas para justificar a existéncia e formalizacdo de um instituto
voltado tdo somente a titulacdo da propriedade, sem atentar-se para questdes de
seguranca, infraestrutura, mobilidade, saneamento, acesso a servigos e transporte,
dentre outros.

Diante desse contexto, € preciso sustentar que a interpretacdo e aplicacéo
das normas referentes ao direito de laje devem se dar da maneira mais equilibrada
possivel, sem apelos aos rigores do formalismo, mas também sem fazer-se uso de
conceitos deveras flexibilizados em sua interpretacdo. Nem tanta restricdo, nem
tanta ampliacéo.

As técnicas de interpretacdo e integracdo das normas estdo a disposicao dos
operadores do Direito e cabe a cada um atuar da melhor maneira possivel, com bom
senso, prudéncia e uma visdo ampla e integrada do Direito e da realidade

vivenciada.
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Outro aspecto relevante € o fato do direito de laje ser um direito real tipico
(artigo 1225 do Caodigo Civil) e que constitui diferentes unidades imobilidrias com
titularidades distintas, sem configurar-se uma unidade condominial, o que, alias, a lei
veda. E um imovel distinto e Gnico, com matricula prépria.

Assim, as lajes recebem matriculas proprias e devem ter funcionalidade
autbnoma, sem possuirem qualquer percentual ou cota de participacdo no terreno,

nem em areas comuns, pois, como foi dito, ndo se trata de unidade condominial.

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcdo-base poderd ceder a
superficie superior ou inferior de sua construgdo a fim de que o titular da laje
mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo. §
1 o O direito real de laje contempla o espaco aéreo ou o subsolo de terrenos
publicos ou privados, tomados em projecdo vertical, como unidade
imobiliaria autbnoma, ndo contemplando as demais areas edificadas ou nédo
pertencentes ao proprietario da construgcédo-base [...] § 4 o A instituicdo do
direito real de laje ndo implica a atribuicdo de fracdo ideal de terreno ao
titular da laje ou a participacdo proporcional em éareas ja edificadas
(BRASIL, 2002).

Um aspecto relevante € a diferenca normativa que existe entre o Cédigo Civil
e o Decreto n° 9.310/2018 em relacéo a existéncia de acessos independentes.

Na redacdo original do artigo 1510-A, § 3° do Codigo Civil (redacdo da
medida provisoria n® 759/2016), falava-se em acesso independente da laje. A nova
redacao, introduzida pela da Lei n° 13.465/2017, ndo trouxe o mesmo dispositivo.
Entdo, indaga-se se tal alteracdo teria sido realizada para nédo inviabilizar o direito de
laje, por exemplo.

Contudo, o Decreto n° 9.310/2018, em seu artigo 58, 87° apresenta a
necessidade de acessos independentes, ao determinar que somente podera ser
admitida a laje quando as unidades imobiliarias tiverem acessos independentes e 0
titular da laje ndo precisar adentrar areas da construcdo-base para chegar até a laje.

De todo modo, a melhor opcédo, de fato, aparenta ser a regularizacédo do
acesso independente da laje, atribuicdo esta do lajeario, a fim de que ndo paire

davidas sobre a real caracterizacao da laje.

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcdo-base poderd ceder a
superficie superior ou inferior de sua construgdo a fim de que o titular da laje
mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo.
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[...] 8 3 0 Os titulares da laje, unidade imobiliaria autbnoma constituida em
matricula propria, poderao dela usar, gozar e dispor (BRASIL, 2002).

Art. 58. O proprietario de uma construcdo-base podera ceder a superficie
superior ou inferior de sua construcdo a fim de que o titular da laje
mantenha unidade distinta daquela originalmente construida sobre o solo
[...] 8 7° A constituicdo do direito real de laje na superficie superior ou
inferior da construcéo-base, como unidade imobiliaria autbnoma, somente
poderd ser admitida quando as unidades imobiliarias tiverem acessos
independentes (BRASIL, 2018).

Ademais, incumbe abordar a tematica acerca da necessidade de prévia
existéncia de uma construgéo base, devidamente averbada e regular.

Na verdade, o que se acredita determinar o artigo 1510-A, do Cdédigo Civil, é
que ja haja uma construcdo-base no terreno ou que, a0 menos, exista, no projeto da
laje, a indicacdo da construcao-base, ja que, de uma forma ou de outra, para que se
tenha o reconhecimento e registro do direito de laje, far-se-do necessarios
documentos como: o projeto e memorial da obra, devidamente aprovado,
autorizacéo por parte do Municipio, além, € claro, do titulo aquisitivo.

Logo, salvo melhor juizo, ndo compete grandes discussfes acerca da prévia
existéncia fisica da construcdo-base, pois, o que importa, de um jeito ou de outro, &
que ela seja, assim como a laje, autorizada em projeto e aprovada pelo Municipio.

Caso ela ja exista e esteja devidamente regularizada e averbada no registro
de iméveis, isso ja € um passo adiante, que agilizara o procedimento com um todo.

Do contrario, todo esse procedimento poderd ser realizado na ocasido da
apresentacao do titulo da laje, de maneira concomitante.

Caso a construcdo-base ndo esteja averbada na matricula do terreno, ou
tenha dimenséo inferior a laje projetada, deverd ser averbado o projeto de
plataforma a esta correspondente, precedente ou concomitantemente a instituicao
do direito da laje.

Portanto, antes do registro de qualguer modalidade de direito de laje, seja
concregdo, seja cisdo, € imprescindivel que o imével originario esteja registrado, ou
seja, tenha matricula propria e encontre-se regularizado.

Isso ndo necessariamente tem a ver com a prévia existéncia de uma
construcdo no terreno. Tal construcéo e regularizacdo podera ocorrer em momento

oportuno, concomitantemente ao registro da laje.
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Somente apos ao registro da laje € que ndo podera ser feita a regularizacéo e
registro da construcdo-base, ou seja, ndo € possivel constituir a laje sem uma
construcdo-base regularizada.

Assim, segundo os ditames legais, as lajes serdo de construcdes superiores
(ascendentes — em cima) ou construcdes inferiores (descendentes - embaixo) da
construcdo-base, a qual podera estar em terrenos publicos ou privados, sendo a laje
unidade imobiliaria autbnoma, que ndo contempla as demais areas edificadas ou
nao pertencentes ao proprietério da construcdo-base.

N&o ha ampliacdo automatica do direito de laje sobre novas edificacbes que
se facam no terreno, visto que as propriedades sao distintas e a construcdo-base e o
terreno séo de titularidade do lajeado.

A partir dessa dinamica, surgem as figuras do proprietario/lajeado (construcao
base/original) e do lajeario (titular da laje) que coexistem em suas relacdes juridicas
(DIAS; EL DEBS; FARIAS, 2018, p. 30).

Além disso, como tratado alhures, foram mencionadas duas modalidades de
constituicdo da laje, quais sejam: a concrec¢ao e a ciséo.

Na constituicdo por concrecdo, ndo ha nada construido antes, sendo o
adquirente responsavel pela construcdo da sua laje.

Na constituicdo por cisdo, tem-se a laje ja pronta, fazendo-se apenas a
dissociacéo dessa em relacdo a construgdo-base. E a transmiss&o da construcio ja
pronta sobre a laje, muitas vezes, feita pelo préprio dono da construgdo-base.

Contudo, também é relevante destacar que ha a denominada constituicdo de
sobrelaje, isto €, as lajes sobre outras lajes sucessivamente, seja para cima, seja

para baixo, sendo o mais comum no sentido para cima.

§ 6 0 O titular da laje podera ceder a superficie de sua construgédo para a
instituicdo de um sucessivo direito real de laje, desde que haja autorizagédo
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 reparacédo a seguranca, a linha arquitetdnica ou o arranjo estético
do edificio, observadas as posturas previstas em legislacdo local (BRASIL,
2002).

Nesse sentido, € possivel constituir sobrelajes, desde que haja os requisitos

legais, respeitem-se as posturas urbanisticas e edilicias, e haja viabilidade fisica
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(respeito a seguranca e nao causar impactos urbanos, estéticos e arquitetbnicos),
bem como exista autorizacdo expressa dos demais lajearios e titular da construcéo
base, ressaltando que qualquer recusa da parte deste devera ser justificada.

Ainda, ndo se pode estabelecer direitos de laje sucessivos, sem a existéncia
material e concreta de uma construcdo. Sequencialmente, as lajes denominam-se
de 1° grau, de 2° grau, de 3° grau etc.

A discussdo que resta circunscreve-se ao fato dos dispositivos legais acima
deixarem a ideia de que o titular da laje € que tem o dominio do espaco aéreo
superior a construcao, ou inferior a ela, a depender do enfoque.

Todavia, deve-se lembrar também que o titular do terreno e da construcéo-
base é que é o proprietario do imovel principal, o qual € base para todos os demais
eventuais direitos de laje, motivo pelo qual resiste a indagacdo sobre se também nao
seria este mesmo titular do espaco aéreo e subsolo, adotando-se a regra de que o
acessorio segue o principal.

Ainda, no que se refere a obras novas e reparos, deve-se atender a lei e a
seguranca, segundo orientam os artigos 1510-A, § 6° e 1510-B, do Cdédigo Civil, ja
gue € expressamente vedado ao titular da laje prejudicar com obras novas ou com
falta de reparacdo a seguranca, a linha arquitetdbnica ou o arranjo estético do
edificio, observadas as posturas previstas em legislacéo local (BRASIL, 2002).

Para mais, incumbe destacar que os encargos tributarios deverdo ser pagos
proporcionalmente as dimensdes e contetdo da laje e da construcdo base, ja que ha
uma autonomia tributaria absoluta, isto é, cada imovel terd& um numero de cadastro
municipal individualizado e cada proprietario pagard o seu IPTU, assim como outros
tributos incidentes sobre cada imovel.

Os tributos, entdo, deverdo ser suportados, separadamente, pelo lajeério e
pelo titular da construcéo-base.

Com isso, evita-se cobranca exclusiva do proprietario da construcdo original,
de acordo com o artigo 1510-A, 8§ 2°, do Cadigo Civil, que determina que o titular do
direito real de laje respondera pelos encargos e tributos que incidirem sobre a sua
unidade (BRASIL, 2002).

Ja no tocante as despesas comuns, pode-se asseverar que essas despesas

dividem-se, proporcionalmente, entre titular da construgdo base e titular da laje,
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conforme estabelecido em contrato (contribuicdo) ou qualquer outra convencao
estabelecida entre as partes.

Entretanto, os reparos urgentes e estruturais, nas partes que servem a todos,
podem ser arcados por um, lajeado ou lajeério, porém, devem ser indenizados,
posteriormente, por todos os demais.

Logo ha a reparticdo das despesas, mas, em carater de urgéncia, poderao ser
ordenadas as obras necessérias em &reas que servem a todos, para posterior
cobranca daqueles que ndo contribuiram.

N&o sendo o contrato claro sobre as propor¢des de despesas ou ndo havendo
acordo, caberd ao Judiciario a solucdo da questdo (obviamente, ndo se deixa de

fazer os reparos; eles seréo feitos, depois judicializa-se a questao).

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 conservacao e fruicdo das partes que sirvam a todo o edificio
e ao pagamento de servigos de interesse comum serdo partilhadas entre o
proprietario da construgdo-base e o titular da laje, na proporgdo que venha a
ser estipulada em contrato. 8 1 0 S&o partes que servem a todo o edificio: |
- 0s alicerces, colunas, pilares, paredes-mestras e todas as partes restantes
gue constituam a estrutura do prédio; Il - o telhado ou os terracos de
cobertura, ainda que destinados ao uso exclusivo do titular da laje; Il - as
instalacbes gerais de agua, esgoto, eletricidade, aquecimento, ar
condicionado, gés, comunicacdes e semelhantes que sirvam a todo o
edificio; e IV - em geral, as coisas que sejam afetadas ao uso de todo o
edificio. § 2 o E assegurado, em qualquer caso, o direito de qualquer
interessado em promover reparacdes urgentes na constru¢do na forma do
paragrafo Unico do art. 249 deste Cdadigo (BRASIL, 2002).

Também no ambito das relacdes entre lajeado e lajeério, compete tracar um
panorama naquilo que se refere ao direito de preferéncia.

Consoante artigo 1.510-D, do Cadigo Civil, em caso de alienacédo de qualquer
das unidades sobrepostas, terdo direito de preferéncia, em igualdade de condi¢des
com terceiros, os titulares da construcédo-base e da laje, nessa ordem, que serdo
cientificados por escrito para que se manifestem no prazo de trinta dias, salvo se o
contrato dispuser de modo diverso.

Dessas cientificacdes, deve-se reconhecer as firmas das assinaturas.

O titular da construgcéo-base ou da laje a quem nao se der conhecimento da
alienacdo podera, mediante depdsito do respectivo preco, haver para si a parte
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alienada a terceiros, se o requerer no prazo decadencial de cento e oitenta dias,
contado da data de alienacdo. Se houver mais de uma laje, terd preferéncia,
sucessivamente, o titular das lajes ascendentes e o titular das lajes descendentes,
assegurada a prioridade para a laje mais proxima a unidade sobreposta a ser
alienada (BRASIL, 2002).

Nota-se que a lei estabeleceu uma ordem de preferéncia, ficando evidentes a
hierarquia no exercicio da preferéncia, bem como o interesse em consolidar a
propriedade em apenas uma pessoa.

Alids, compete ressaltar que ndo ha qualquer imposicao legal no sentido de
que o registro de imoéveis deva fiscalizar se houve, ou né&o, obediéncia a tal
preferéncia, razdo pela qual tal questdo devera circunscrever-se aos envolvidos e

eventuais demandas judiciais.

Como inovacgéo salutar, a lei estabelece um direito de preferéncia bilateral,
do cedente e do cessionario, em casos de alienagdo de qualquer uma das
unidades sobrepostas. Essa preferéncia é em igualdade de condi¢cdes com
terceiros, havendo uma ordem legal, no sentido de primeiro se atribuir a
preferéncia aos titulares da construgcéo-base (lajeiros) e depois aos titulares
da laje (lajearios). O beneficiario da preferéncia devera ser cientificado por
escrito para que se manifeste no prazo decadencial de trinta dias, salvo se o
negécio juridico instituidor da laje dispuser de forma contraria. Na opinido
deste autor, o prazo previsto em lei é lapso temporal minimo, podendo
apenas ser aumentado, e ndo diminuido. Vale lembrar que os prazos de
decadéncia podem ser alterados por convencdo das partes (decadéncia
convencional), 0 que ndo ocorre na prescricdo. Quanto a cientificagdo ou
notificacdo, da outra parte, a sua forma ¢ livre, desde que escrita, podendo
ser feita judicialmente, por cartério de titulos e documentos, por carta com
aviso de recebimento ou mesmo de modo eletrbnico, desde que possa ser
posteriormente comprovado. Conforme o § 1° do art. 1510-D do Cédigo
Civil, o titular da construcdo-base ou da laje a quem ndo se der
conhecimento da alienacdo podera, mediante depdésito do respectivo preco,
haver para si a parte alienada a terceiros, se 0 requerer no prazo
decadencial de cento e oitenta dia, contado da data de alienagdo. Ao
contrario do que ocorreu com a superficie, na linha do que foi demonstrado
antes, o legislador foi feliz ao estabelecer a consequéncia caso uma das
partes seja preterida no seu direito de preferéncia, bem como ao
estabelecer o inicio do prazo decadencial para o ingresso da acao
adjudicatéria. Sem qualquer didvida no tocante a laje, seguiu-se a mesma
solugdo existente na venda de coisa comum ou em condominio, tratada
pelo art. 504 do Cédigo Civil. Entretanto, se houver mais de uma laje, terdo
preferéncia, sucessivamente, os titulares das lajes ascendentes e depois os
titulares das lajes descendentes, assegurada a prioridade para a laje mais
proxima a unidade sobreposta a ser alienada [...] De forma didéatica, sendo
varios os preferentes, pode-se dizer que a preferéncia sobe, para depois
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descer. E que a laje mais proxima exclui a mais remota. Como se pode
notar, a norma é completa a respeito das consequéncias do desrespeito ao
direito de preferéncia existente na laje, ao contrario do art. 1373 do
CC/2002, que, quanto a superficie, ndo trouxe essas decorréncias de forma
suficiente e com preciosos detalhes. Reitere-se que é possivel ventilar, com
a sua emergéncia, a aplicacdo analdgica das regras previstas nesse art.
1510-D para a superficie, diante da notéria e conhecida proximidade entre
o0s institutos (TARTUCE, 2019, p. 1003-1004).

Doravante, mister se faz a realizacdo do estudo sobre os modos de extin¢ao
desse direito.

O artigo 1510-E, do Coddigo Civil, regulou duas modalidades singulares,
aplicaveis apenas ao direito de laje.

Art. 1.510-E. A ruina da construgao-base implica extingao do direito real de
laje, salvo: | - se este tiver sido instituido sobre o subsolo; Il - se a
construcdo-base néo for reconstruida no prazo de cinco anos. Paragrafo
Unico. O disposto neste artigo ndo afasta o direito a eventual reparagéo civil
contra o culpado pela ruina (BRASIL, 2002).

Nesse esteio, verifica-se que a lei regula a extin¢ao da laje a partir da ruina da
construcdo-base, sendo estabelecidas duas hipbéteses excepcionais para tal
extingao.

A primeira diz respeito a situacdes em que a laje seja de subsolo, hipétese em
gue a ruina da construcdo-base, a principio, ndo ocasionara a ruina desse tipo de
laje, a qual ndo fica em cima da construcéo-base.

Ja a segunda situacdao, refere-se ao fato da construgéo-base ser reconstruida
no prazo de cinco anos, o0 que nao levara a extingao da laje.

A extincdo comprovada da laje, mediante apresentacdo de documento habil
expedido pelo Municipio, sera levada a registro para fins de encerramento de
matricula, com averbacdes reciprocas nas matriculas inter-relacionadas.

Fato interessante é que se nota ter a laje de subsolo, ou em infraparticéo,
certa independéncia em relacdo a construcdo-base, isto €, ela ndo revela-se tédo
acessoria e vinculada a construcéo-base como a laje superior, em sobreposicao.

Se a construcao-base ruir, obviamente, as lajes que se encontram sobre ela

cairdo também. J& as lajes de subsolo, ndo necessariamente irdo ruir também.
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Além disso, compete colacionar uma divergéncia legislativa existente entre
dispositivos do Cédigo Civil e do Decreto n® 9.310/2018 acerca da extin¢ao do direito
de laje.

Pois bem, a redacéo do artigo 1510-E, Il, do Cddigo Civil, parece equivocada,
ainda mais se cotejada com a redacéao do artigo 62, Il, do Decreto n® 9.310/2018.

Verifica-se que a determinacéo legal trata da ruina da construcao-base, a qual
implica a exting&do do direito real de laje, salvo/exceto: a) se a constru¢cdo-base nao
for reconstruida no prazo de 5 anos, de acordo com o Codigo Civil; e b) se a
construcdo-base for reconstruida no prazo de 5 anos, de acordo com o decreto
acima mencionado.

Na verdade, ndo haver4 extincdo da laje, se a construcdo-base for

reconstruida em 5 anos.

Art. 62. A ruina da construgdo-base implica extingao do direito real de laje,
exceto: | - se este tiver sido instituido sobre o subsolo; ou Il - se a
construgdo-base for reconstruida no prazo de cinco anos. Paragrafo unico.
O disposto neste artigo ndo afasta o direito a reparacédo civil pelo culpado
pela ruina (BRASIL, 2018).

Tal divergéncia demanda atencédo, para que ndo se aparte dos objetivos da

lei.

S&do causas de extingdo do DRL a ruina, salvo no subsolo ou se houver
reconstrugcdo em 5 anos, e a desapropriacdo. Este rol € simplesmente
exemplificativo: o direito real pode ser extinto pelo abandono do imével, pelo
advento do termo resolutivo previsto no contrato etc. Na destruicdo fisica
das unidades imobilidrias e da desapropriacdo do imovel-base, ndo ha
problema em conceber o cancelamento da matricula (art. 1510-E). Nos
demais casos de extingdo do DRL, ndo citados na norma legal, parece-nos
gue ddo ensejo ao cancelamento do registro, pois a base imobiliaria, que é
o fundamento da matricula, continua a existir na realidade extrarregistral e
ndo tera sentido, de acordo com o principio da continuidade, extinguir a
matricula do imével-base (por abandono ou rendncia) ou de uma unidade
situada abaixo da outra, no plano horizontal do solo para o espaco aéreo
(LOUREIRO, 2018, p. 971).

Portanto, verifica-se que o instituto do direito de laje revela-se um fenébmeno

multifacetado, o qual impde um exame detalhado e inserido na realidade vivenciada.
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Isso ndo so6 pelas vicissitudes juridicas existentes, mas também pelo fato do
tdo festejado direito acompanhar temas sensiveis, atinentes ao direito de moradia.

No entanto, resta indagar se, de fato, esse novo direito comporta toda a
aclamagcao recebida de baluarte da moradia digna.

O direito de laje é uma nova manifestacdo do direito de propriedade [...]
vivenciamos a realidade plural das ‘propriedades’ [...] a tipificacdo do direito
de laje [...] abre um novo capitulo na constante ressignificagdo do direito de
propriedade brasileiro, resultado da necesséria tensdo entre o ‘direito de
propriedade’ e o ‘direito a propriedade’. Nessa imanente adequacéao entre o
direito de protecéo da propriedade ja consolidada (regras do jogo) e o direito
promocional a propriedade como minimo existencial (qualidade dos
‘players’), coloca-se o direito real de laje como instrumento de regularizagao
fundiaria urbana, sob medida para a realidade brasileira, na qual incontaveis
familias vivem em pavimentos distintos daquele originariamente construido
sobre o solo, seja na condicdo de familiares do proprietério originario — em
regra, um nucleo formado a partir de descendentes do titular -, ou mesmo
desconhecidos, que informalmente contratam uma espécie de locacdo do
‘puxadinho’ e assumem a condicdo de possuidores da laje (situagao
corrente em comunidades carentes). Em um ou outro caso, o mérito da
nova legislacdo é de sinalizar que o acesso a propriedade da laje é
significativamente superior a factualidade da posse [...] Ja o direito de laje
guarda ambicdes diversas do plano finalistico, consistindo em elogiavel
forma de democratizagcdo do direito de propriedade (ndo dispensando
eficazes politicas publicas), que cada vez mais se distancia do perfil liberal
de uma instituicdo excludente de muitos (os ‘erga omnes’), e,
paulatinamente, agrega mais uma camada: a de instrumento de acesso a
vida digna para muitos brasileiros, os futuros lajearios! (ROSENVALD, 2018,
p. 256-259).

E mais, em uma andlise mais detida, especialmente, atinente a legislacao
civil, nota-se que o direito de laje recebeu um tratamento deveras formal, mas, ao
mesmo tempo, com algumas possiveis margens de incertezas, o que podera levar a

alguns entraves em sua interpretacéo e aplicacéo.

Enfim, a normativa legal do direito de laje € omissa, contraditoria e muitas
vezes obscura, 0 que pode prejudicar a aplicagdo pratica deste importante
instrumento, cabendo a doutrina e a jurisprudéncia, com o passar do tempo
e com a analise de casos concretos, possibilitar a sua correta interpretacéo
e aplicacao (LOUREIRO, 2018, p. 971).
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Eis um direito que mais aparenta trazer percalcos do que solucdes. Isso
porque a sua propria origem ja se da no ambito das irregularidades e das

precariedades, 0 que contamina a propria razao de ser do instituto.

3.3 DIREITO DE LAJE E O REGISTRO DE IMOVEIS

A andlise do direito de laje no ambito da atividade registral imobiliaria &
fundamental para a melhor compreensdo do instituto e, principalmente, para
verificagcdo de aspectos acerca da sua real efetividade, ja que o registro formal, em
sua esséncia € que viabiliza inumeros reflexos da propriedade no campo juridico,
como a sua aquisicao, publicidade, disponibilidade e seguranca juridica.

O Registro de Imoveis, que é considerado uma das instituicbes mais
confidveis do Brasil, representa a ponta final do processo de registro do direito de
laje.

Desta feita, primordialmente, incumbe verificar os tipos negociais e
documentos (titulos) que poderao dar origem ao direito de laje e seu registro.

A laje € um direito real que pode ser adquirido por meio de negdcios juridicos
onerosos ou gratuitos, entre vivos ou em razdo da morte, a exemplo de: venda e
compra, permuta, integralizacdo de capital, dagdo em pagamento, doacao, partilha,
dentre outros.

Ademais, a aquisicdo também podera se dar por meio de usucapido, judicial
ou extrajudicial (desde que cumpridos os requisitos da usucapido), arrematacao,
adjudicacao ou por desapropriacao.

E as possibilidades ndo se restringem somente a iSso, ou seja, apenas
considerada a transmisséo da propriedade, pois o direito de laje também pode ser
objeto de garantias, como hipoteca ou alienacdo fiduciaria, além de poder ser
penhorado, arrestado, sequestrado, arrolado, bem como ser objeto de averbacéo
premonitéria (artigo 828 do Cddigo de Processo Civil), usufruto, uso, habitagéo,
compromisso de venda e compra, bem de familia, locagéo, caucao etc.

Como € possivel verificar, boa parte da gama dos atos acima indicados
encontra-se elencada no rol do artigo 167 da Lei n® 6.015/1973, o qual regula as
atribuicOes dessa modalidade de serventia extrajudicial, ou seja, onde s&o indicados

0s atos de competéncia do registro de iméveis.
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E isso é uma decorréncia légica, uma vez que, sendo considerado o direito de
laje como um direito de propriedade, os atos atinentes a propriedade em geral
também séo passiveis de registro ou de averbacdo na matricula de um imoével tido
como “laje”.

Outrossim, € preciso apontar quais sao o0s titulos habeis a registro na
serventia imobiliaria, isto é, quais os documentos que deverdo ser apresentados
para registro do direito de laje.

Evidentemente, cabe ressalvar que a documentacdo dependerd de cada
situacdo fatica e negocial apresentada ao registro de imdveis, ja que havera
hipéteses de constituicdo e negociacdes onerosas dos iméveis, em outros casos,
gratuitas ou por meio de deciséo judicial, bem como poderdo ocorrer situagdes de
meros negocios, ou de ofertas de garantias ou constrices judiciais.

Nesse esteio, cada caso concreto demandara a devida e especial qualificacao
registral, a fim de que seja possivel registrar o titulo, no registro de imoveis
competente.

Como € sabido, ao registro de imdOveis compete a pratica de registros e
averbacdes de direitos reais relativos a imoveis situados em determinada
circunscricdo geogréfica, além de outros atos previstos em lei.

Por meio da atividade registral imobiliaria, tornam-se publicos os direitos reais
e qualquer outra situacdo relativa ao imoével ou a seus titulares, o que viabiliza a
precipua finalidade desse servico extrajudicial, que é a seguranca juridica, a qual
provém da publicidade de seus atos, com oponibilidade erga omnes.

Em outras palavras, € dada a sociedade a possibilidade de conhecer todo o
histérico féatico e juridico de um imdvel.

Por isso, de acordo com o artigo 172 da Lei de Registros Publicos, no registro
de iméveis serdo feitos o registro e a averbacdo dos titulos ou atos constitutivos
(hipoteca/alienacdo fiduciaria), declaratorios (usucapido/partilna), translativos
(venda/doagédo) e extintivos (cancelamentos) de direitos reais sobre imoéveis e
atividades correlatas reconhecidos em lei, inter vivos ou causa mortis, quer para a
sua constituicdo, transferéncia e extingdo, quer para a sua validade em relacédo a
terceiros, quer para sua disponibilidade (BRASIL, 1973).

Da mesma maneira, consoante artigo 177 da Lei n° 6015/73, o Registro
Auxiliar (Livro n° 3) sera destinado ao registro dos atos que, sendo atribuidos ao
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registro de iméveis por disposicdo legal, ndo digam respeito diretamente a imovel,
como, por exemplo, os pactos antenupciais (BRASIL, 1973).

Por conseguinte, ficam garantidas a publicidade, autenticidade, seguranca e
eficacia dos atos juridicos.

E para a préatica desses atos o registro de imoveis realiza uma atividade
denominada qualificacdo registral, a qual refere-se ao controle de legalidade dos
atos, que nada mais € que uma analise de conformidade dos titulos com os
fundamentos legais, normativos, principiolégicos e jurisprudenciais da atividade
registral.

Tal qualificacdo € formal, o que significa dizer que ela ndo adentra no mérito e
em questdes intrinsecas dos titulos.

Em vista disso, o registro de imoveis realiza e verificacdo da documentacao
apresentada e das informacfes ja constantes no registro a luz da legislacao,
normas, principios e jurisprudéncia, ressaltando-se que tal atividade devera ser
efetuada sobre todo e qualquer titulo, independentemente da sua origem, isto é,
todos os documentos estao sujeitos a qualificacao registral, inclusive, os judiciais. O
registrador de iméveis €, portanto, o guardido da legalidade e da seguranca juridica.

Logo, se um titulo é qualificado positivamente, isso quer dizer que nao ha
Obices ao seu registro. Contudo, quando ele é qualificado negativamente, h& dbices
ao registro, razao pela qual o registro de imoveis emitird uma nota de exigéncia e
devolugdo com a explanacdo acerca da negativa do registro e 0s respectivos
fundamentos legais.

As exigéncias, que sdo atos administrativos, deverdo ser escritas, assinadas
e datadas, em documento oficial. Ainda, elas devem ser formuladas de maneira
criteriosa, ponderada, inteligivel, objetiva e clara.

De acordo com o artigo 221, da Lei n° 6015/1973, os titulos a serem
apresentados a registro sdo os instrumentos particulares, as escrituras publicas, os
titulos judiciais e os titulos de origem administrativa (BRASIL, 1973), o que,
evidentemente, também aplica-se ao direito de laje.

Esses titulos deverdo conter os requisitos para registro, 0s quais sao
elencados nas legislagcdes pertinentes, a exemplo de qualificacdo completa das

partes, descricdo completa dos iméveis, valor dos negoécios, documentos
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apresentados, pagamento de impostos incidentes (ITBI ou ITCMD), declaracbes das

partes etc.

O contrato deve conter, ao menos, clausulas que tratem das seguintes
matérias: a) individualizagdo dos volumes materiais e imateriais para
constituir propriedades distintas no espaco aéreo ou subsolo; b)
estabelecimento dos limites respectivos dos diferentes volumes; c)
instituicdo de servidBes reciprocas para acesso as unidades, guarda de
carros etc; d) prever a divisdo dos encargos, as obrigacées de manutencéo
e reparacdo dos equipamentos que servem a todos; e) dispor sobre a
reconstrugdo das obras; f) definir os critérios que garantam a harmonia do
conjunto imobiliario (disposicdes em matéria de pintura, estética etc); e g)
pagamento das despesas e encargos [...] 0 contrato deve regulamentar a
vida dentro deste espaco territorial limitado para prevenir litigios e
estabelecer solu¢des para os possiveis conflitos (LOUREIRO, 2018, p. 969).

Dessa maneira, € importante ressaltar que para perfectibilizar o direito de laje
poderdo ser utilizados instrumentos como a escritura publica ou até mesmo o
instrumento particular, desde que respeitado o disposto no artigo 108 do Cadigo Civil

Brasileiro.

N&o dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial a validade
dos negdcios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia, modificacéo
ou renuncia de direitos reais sobre imdveis de valor superior a trinta vezes o
maior salario minimo vigente no pais (BRASIL, 2002).

E importante ressaltar também que esse limite de valor diz respeito ao valor
do imével e ndo da negociacdo meramente.

Além disso, o direito de laje também pode ser viabilizado por meio de titulos
de origem judicial, também conhecidos como titulos judiciais, que consubstanciam-
se em mandados, formais de partilha, cartas de sentenca, cartas de arrematacao,
cartas de adjudicacgédo, certiddes, cartas de alienacdo por iniciativa particular, oficios
etc.

Por fim, documentos oriundos de orgaos da Administracdo Publica, a
depender das hipéteses, poderdo ser objeto de registro.

Para mais, outros documentos essenciais deverdo acompanhar o titulo, tais
como: consentimento de todos os titulares da construcdo-base para a constituicdo

do direito de laje; documentos que comprovem a inexisténcia de areas comuns e as
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construcdes estdo sobrepostas, com acessos independentes; comprovacdo de que
0 projeto atende as posturas edilicias e urbanisticas associadas ao direito de laje,
estabelecidas pela legislacdo municipal (aprovacao do Municipio); planta e memorial
descritivo, elaborados por profissional habilitado; e guia de anotacdo de
responsabilidade técnica (ART) ou registro de responsabilidade técnica (RRT). No
municipio em que ndo houver legislacdo municipal dispondo sobre as posturas
edilicias e urbanisticas associadas ao direito de laje, a planta e o memorial descritivo
deveréo ser aprovados pela Prefeitura Municipal.

Doravante, cabe tecer algumas reflexbes relevantes sobre a abertura de
matricula para o direito de laje, a fim de, posteriormente, em tépico apartado, tratar-
se de eventuais problemas e burlas ao sistema registral.

Como foi tratado alhures, a Lei de Registros Publicos regula a abertura de
matricula autdnoma para o direito de laje, conforme artigo 176, § 9°.

A matricula deve compreender o imével em sua integralidade, pois € irregular
a abertura de matricula para parte ideal. Entdo, o imével da laje deve ser
considerado um imével independente, sob pena de fragilizar-se o sistema registral
imobiliario.

Outrossim, o imovel, no caso a laje, deverd ser completamente descrito e
caracterizado, de modo a atender a razdo essencial do artigo 176, da Lei n°
6.015/1973.

A descricdo da laje deverda comportar, além dos caracteristicos comuns, 0
posicionamento da construcdo-base e da laje em relacdo ao terreno, o gabarito de
altura ou profundidade maxima da edificacdo na laje, as areas totais da construcéo-
base e da laje, as confrontacdes, as medidas e caracteristicas, assim como a
especificacao de se tratar de laje de subsolo ou de espaco aéreo.

Ademais, € recomendada a adocdo de algumas cautelas na abertura de
matriculas, a saber: deixar claro, principalmente para os leigos, que a laje nao
engloba o terreno e a construcdo base, pois estes devem ser mencionados como
elementos da especializacdo da laje, como referenciais; a descricdo deve conter,
além dos caracteristicos comuns e de forma clara e objetiva, o posicionamento da
construcdo base em relacdo ao terreno, a especificagdo de se tratar de laje de
subsolo ou espaco aéreo, bem como o gabarito de altura ou profundidade maxima

da edificacdo, além de medidas, area total e confrontagio com outras
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lajes/construcdo-base; e indicacdo de rua, numeracdo, cadastro municipal
individualizado etc.

Derradeiramente, incumbe salientar que a noticia da abertura de matricula
para a laje devera ser averbada na matricula do imével da construcdo-base e nas
matriculas de eventuais lajes anteriores, com remissdes reciprocas, de forma a
possibilitar a facil identificacdo dos imoOveis que, de certa maneira, estdo
relacionados.

E, por fim, com o escopo de esgotar essa breve andlise registral, cabe tecer
alguns comentarios sobre a extincdo do direito de laje.

Um primeiro passo é saber que a extingdo ou cancelamento do direito de laje
devera ser averbado na matricula da construgdo-base, bem como na respectiva
matricula da laje.

O gue deve ser diferenciada € a hipotese de ruina ou fim da laje como um
todo, isto é sua inexisténcia, destruicdo fisica ou até demolicdo, o que se aconselha
a averbar essa condicdo de extincdo na matricula da construgcdo-base e encerrar a
matricula da laje.

Em outras palavras, a extincao do direito real de laje sera averbada mediante
requerimento conjunto do seu titular e do proprietario da construcdo-base, com
firmas reconhecidas, instruido com documento habil expedido pelo Municipio,
comprovando a ruina ou demolicdo, caso averbada a edificacdo. Neste caso, a
matricula da laje sera encerrada, com averbacdes reciprocas nas matriculas inter-
relacionadas.

Havendo demolicdo, deverdo ser juntados também o Habite-se e a
CND/INSS.

Ja a extincdo do direito de laje que néo decorrer da demolicdo ou da ruina da
construcdo-base, podera ser averbada mediante requerimento conjunto do titular da
laje e do proprietario da construcdo-base, com firmas reconhecidas e com
declaracéo de que a construcao da laje subsiste.

Além disso, compete ressaltar que todas essas hipoteses diferenciam-se das
situacOes de meras transmissodes das lajes, as quais ndo demandarao qualquer ato
de extincdo ou cancelamento, mas sim, os registros dos atos de transmissao,

mediante a apresentacao dos titulos aquisitivos habeis para tanto.
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As hipoteses relativas a laje, no procedimento de Regularizacdo Fundiaria
(Reurb), possuem regramento proprio e algumas diferencas relevantes com o que
foi, até 0 momento, colacionado no presente estudo.

Ato seguinte, serdo apontadas algumas das possibilidades de burla a
legislacdo e no uso indevido do direito de laje na seara registral, 0 que reforca as
assertivas de que tal direito muito se afasta daquelas razbes para as quais alega-se
que ele foi criado, corroborando ser mais um instrumento para atender a outros
interesses.

Utiliza-se da laje para mascarar condominios ou até mesmo para dar uso

econdmico a sobrados, dentre outras manobras.

3.3.1 Burlas alei, riscos e confusdo com outros institutos juridicos

No presente tdpico, pretende-se apresentar algumas hipéteses do uso
inadequado do direito de laje.

Primeira questdo tormentosa atrela-se as burlas a legislacdo de incorporacao
imobiliaria de condominios.

E sabido que a Lei n°® 4591/1964 possui regramentos bem especificos e mais
rigidos no tocante ao regime de incorporacdes imobiliarias.

N&o bastasse isso, outras legislacdes correlatas, como a Lei n°® 10931/2004
(lei de afetacdes), reforcam esse arcabouco juridico que visa garantir a seguranca
de todos os envolvidos, em especial, dos adquirentes de futuras unidades

autdbnomas de empreendimentos imobiliarios.

Art. 53. O Titulo Il da Lei n® 4.591, de 16 de dezembro de 1964, passa a
vigorar acrescido dos seguintes Capitulo e artigos: [...] Art. 31-A. A critério
do incorporador, a incorporacdo poderd ser submetida ao regime da
afetacdo, pelo qual o terreno e as acessfes objeto de incorporacao
imobiliaria, bem como os demais bens e direitos a ela vinculados, manter-
se-ao apartados do patriménio do incorporador e constituirdo patrimdnio de
afetagdo, destinado a consecucgdo da incorporagdo correspondente e a
entrega das unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes. § 1° O
patrimbnio de afetacdo ndo se comunica com os demais bens, direitos e
obrigacdes do patrimbnio geral do incorporador ou de outros patrimdnios de
afetagdo por ele constituidos e s6 responde por dividas e obrigacdes
vinculadas a incorporacéo respectiva. 8 2° O incorporador responde pelos
prejuizos que causar ao patrimbnio de afetacdo. § 3° Os bens e direitos
integrantes do patrimdnio de afetacdo somente poderdo ser objeto de
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garantia real em operacdo de crédito cujo produto seja integralmente
destinado a consecucdo da edificacdo correspondente e a entrega das
unidades imobiliarias aos respectivos adquirentes. 8§ 4° No caso de cesséo,
plena ou fiduciaria, de direitos creditérios oriundos da comercializacdo das
unidades imobiliarias componentes da incorporagdo, o produto da cessédo
também passara a integrar o patrimonio de afetacéo, observado o disposto
no 8 6° 8 5° As quotas de construgdo correspondentes a acessfes
vinculadas a fragcbes ideais serdo pagas pelo incorporador até que a
responsabilidade pela sua construcdo tenha sido assumida por terceiros,
nos termos da parte final do § 6° do art. 35. 8 6° Os recursos financeiros
integrantes do patrimoénio de afetacdo serdo utilizados para pagamento ou
reembolso das despesas inerentes a incorporacdo. 8§ 7° O reembolso do
preco de aquisicdo do terreno somente poderda ser feito quando da
alienacdo das unidades autdbnomas, na proporcao das respectivas fragbes
ideais, considerando-se tdo-somente os valores efetivamente recebidos
pela alienagdo. § 8° Excluem-se do patrimdnio de afetacdo: | - os recursos
financeiros que excederem a importancia necessaria a concluséo da obra
(art. 44), considerando-se os valores a receber até sua concluséo e, bem
assim, 0s recursos necessarios a quitacdo de financiamento para a
construcdo, se houver; e Il - o valor referente ao preco de alienacdo da
fracdo ideal de terreno de cada unidade vendida, no caso de incorporacao
em que a construcdo seja contratada sob o regime por empreitada (art. 55)
ou por administragéo (art. 58). § 9° No caso de conjuntos de edificagcbes de
que trata o art. 8° poderdo ser constituidos patrimbnios de afetagéo
separados, tantos quantos forem os: | - subconjuntos de casas para as
guais esteja prevista a mesma data de concluséo (art. 8° alinea "a"); e Il -
edificios de dois ou mais pavimentos (art. 8° alinea "b"). § 10. A constitui¢cdo
de patrimbénios de afetacdo separados de que trata o § 9° deverd estar
declarada no memorial de incorporacdo. § 11. Nas incorpora¢fes objeto de
financiamento, a comercializacdo das unidades devera contar com a
anuéncia da instituicdo financiadora ou deverd ser a ela cientificada,
conforme vier a ser estabelecido no contrato de financiamento. § 12. A
contratacdo de financiamento e constituicAo de garantias, inclusive
mediante transmissdo, para o credor, da propriedade fiduciaria sobre as
unidades imobiliarias integrantes da incorporacdo, bem como a cesséo,
plena ou fiduciéria, de direitos creditérios decorrentes da comercializacdo
dessas unidades, ndo implicam a transferéncia para o credor de nenhuma
das obrigacfes ou responsabilidades do cedente, do incorporador ou do
construtor, permanecendo estes como Unicos responsaveis pelas
obrigacdes e pelos deveres que lhes séo imputaveis. Art. 31-B. Considera-
se constituido o patriménio de afetacdo mediante averbacdo, a qualquer
tempo, no Registro de Imodveis, de termo firmado pelo incorporador e,
quando for o caso, também pelos titulares de direitos reais de aquisigdo
sobre o terreno. Paragrafo Unico. A averbacdo ndo sera obstada pela
existéncia de 6nus reais que tenham sido constituidos sobre o imével objeto
da incorporacado para garantia do pagamento do preco de sua aquisicdo ou
do cumprimento de obrigag¢éo de construir o empreendimento. [...] Art. 31-D.
Incumbe ao incorporador: | - promover todos os atos necessarios a boa
administracdo e a preservacdo do patrimbnio de afetacdo, inclusive
mediante adocdo de medidas judiciais; Il - manter apartados os bens e
direitos objeto de cada incorporacéo; Il - diligenciar a captagdo dos
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recursos necessarios a incorporacdo e aplica-los na forma prevista nesta
Lei, cuidando de preservar os recursos necessarios a conclusdo da obra; IV
- entregar a Comissdo de Representantes, no minimo a cada trés meses,
demonstrativo do estado da obra e de sua correspondéncia com o prazo
pactuado ou com 0s recursos financeiros que integrem o patrimdénio de
afetagdo recebidos no periodo, firmados por profissionais habilitados,
ressalvadas eventuais modificacbes sugeridas pelo incorporador e
aprovadas pela Comissdo de Representantes; V - manter e movimentar 0s
recursos financeiros do patrimonio de afetacdo em conta de deposito aberta
especificamente para tal fim; VI - entregar a Comissdo de Representantes
balancetes coincidentes com o trimestre civil, relativos a cada patriménio de
afetacao; VIl - assegurar a pessoa nomeada nos termos do art. 31-C o livre
acesso a obra, bem como aos livros, contratos, movimentacao da conta de
deposito exclusiva referida no inciso V deste artigo e quaisquer outros
documentos relativos ao patrimbénio de afetacdo; e VIl - manter escrituracao
contabil completa, ainda que esteja desobrigado pela legislacéo tributéria.
Art. 31-E. O patrimdnio de afetacdo extinguir-se-a pela: | - averbacédo da
construgdo, registro dos titulos de dominio ou de direito de aquisicdo em
nome dos respectivos adquirentes e, quando for o caso, extincdo das
obrigacbes do incorporador perante a instituicdo financiadora do
empreendimento; Il - revogacdo em razdo de denulncia da incorporagao,
depois de restituidas aos adquirentes as quantias por eles pagas (art. 36),
ou de outras hipéteses previstas em lei; e lll - liquidacao deliberada pela
assembléia geral nos termos do art. 31-F, § 1° (BRASIL, 2004).

Nesse sentido, ndo obstante a Lei n° 13465/2017 ter feito ressalvas de que 0
direito de laje ndo pode ser confundido com o regime de incorporacdo imobiliaria,
nem pode ser usado para mascara-lo, sabe-se que a pratica do cotidiano e as
relacfes sociais acabam por, em alguns casos, levar a burla da legislacao aplicavel
aos condominios edilicios.

A legislacéo patria imp&e a vedacao a abertura de matriculas para lajes com o
escopo de implementar empreendimentos imobiliarios ou edificacbes de um ou mais
pavimentos, em que existam divisdo do terreno da construcdo-base, ou de partes
comuns, em fracdes ideais, situacdo que configura o condominio edilicio.

Para tais hipoteses, devera ser aplicada a legislacdo especifica de

incorporacdes imobiliarias e de condominios edilicios.

Art. 1.510-A. O proprietario de uma construcdo-base poderd 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. §
1 o O direito real de laje contempla o espaco aéreo ou o subsolo de terrenos
publicos ou privados, tomados em projecdo vertical, como unidade
imobiliaria autbnoma, nao contemplando as demais areas edificadas ou nao
pertencentes ao proprietario da construgdo-base [...] 8 4 0 A instituicdo do
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direito real de laje ndo implica a atribuicdo de fracdo ideal de terreno ao
titular da laje ou a participacdo proporcional em areas ja edificadas
(BRASIL, 2002).

Em outro passo, a propria noticia colacionada alhures nessa pesquisa, sobre
construcdes realizadas por milicianos, apresenta o cendrio de irregularidades e a
burla a legislacdo condominial, dentre outras.

Assim, o direito de laje adentra esse cenario de irregularidades, quando os
interessados, com escopo de maquiar um empreendimento que, na verdade, seria
um condominio edilicio, faz uso da legislac¢édo da laje, para viabilizar a sua aprovagéo
e registro na serventia imobiliaria.

E evidente que a legislacéo da laje revela-se mais simples que a legislacéo
condominial, jA& que ha& menos requisitos a atender, menos documentos a
apresentar, pois, na verdade, o cerne da laje seria a “facilitacdo” do acesso a
moradia aos mais necessitados, razdo pela qual a sua motivacdo tem relacdo com
procedimentos mais singelos de obtencdo de moradia e regularizacdo de situacdes
irregulares ja consolidadas por préticas sociais.

Para regularizacao e registro do direito de laje, a principio, basta apresentar a
autorizacdo do Municipio, bem como planta e memorial descritivo aprovados e
realizados por profissional habilitado, acompanhados de titulo aquisitivo.

J4 em relacdo aos condominios edilicios, os requisitos sdo maiores e
complexos, devendo ser apresentados, além de um minucioso projeto aprovado por
orgdos competentes, memoriais, histérico de aquisicdo, diversas certiddes e
declaracbes, quadros de areas, contrato padrdo, convencdo de condominio, dentre

outros.

Art. 32. O incorporador somente podera negociar sobre unidades
autbnomas ap6s ter arquivado, no cartério competente de Registro de
Imoveis, os seguintes documentos: a) titulo de propriedade de terreno, ou
de promessa, irrevogavel e irretratavel, de compra e venda ou de cessao de
direitos ou de permuta do qual conste clausula de imissdo na posse do
imovel, ndo haja estipulacGes impeditivas de sua alienacdo em fracdes
ideais e inclua consentimento para demolicdo e construcdo, devidamente
registrado; b) certiddes negativas de impostos federais, estaduais e
municipais, de protesto de titulos de a¢bes civeis e criminais e de 6nus reais
relativamente ao imovel, aos alienantes do terreno e ao incorporador; c)
historico dos titulos de propriedade do imével, abrangendo os Ultimos 20
anos, acompanhado de certiddo dos respectivos registros; d) projeto de
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construcdo devidamente aprovado pelas autoridades competentes; e)
célculo das areas das edificacbes, discriminando, além da global, a das
partes comuns, e indicando, para cada tipo de unidade a respectiva
metragens de area construida; f) certiddo negativa de débito para com a
Previdéncia Social, quando o titular de direitos sobre o terreno for
responsavel pela arrecadacao das respectivas contribuicées; g) memorial
descritivo das especificagbes da obra projetada, segundo modelo a que se
refere o inciso 1V, do art. 53, desta Lei; h) avaliacdo do custo global da obra,
atualizada a data do arquivamento, calculada de acordo com a norma do
inciso Ill, do art. 53 com base nos custos unitarios referidos no art. 54,
discriminando-se, também, o custo de construcdo de cada unidade,
devidamente autenticada pelo profissional responsavel pela obra; i)
discriminacdo das fracdes ideais de terreno com as unidades autdbnomas
gue a elas corresponderdo; j) minuta da futura Convencédo de condominio
gue regera a edificacdo ou o conjunto de edificacdes; l) declaracdo em que
se defina a parcela do preco de que trata o inciso Il, do art. 39; m) certidédo
do instrumento publico de mandato, referido no 8 1° do artigo 31; n)
declaracdo expressa em que se fixe, se houver, o prazo de caréncia (art.
34); o) atestado de idoneidade financeira, fornecido por estabelecimento de
crédito que opere no Pais hd mais de cinco anos. p) declaragéo,
acompanhada de plantas elucidativas, sobre o niimero de veiculos que a
garagem comporta e os locais destinados a guarda dos mesmos. § 1° A
documentacéo referida neste artigo, apos o exame do Oficial de Registro de
Iméveis, sera arquivada em cartério, fazendo-se o competente registro. § 20
Os contratos de compra e venda, promessa de venda, cessdo ou promessa
de cessdo de unidades autbnomas séao irretrataveis e, uma vez registrados,
conferem direito real oponivel a terceiros, atribuindo direito a adjudicacéo
compulséria perante o incorporador ou a quem o suceder, inclusive na
hipétese de insolvéncia posterior ao término da obra. 8 3° O namero do
registro referido no § 1°, bem como a indicagdo do cartério competente,
constara, obrigatoriamente, dos anudncios, impressos, publicages,
propostas, contratos, preliminares ou definitivos, referentes a incorporagéo,
salvo dos anuncios "classificados”. § 4° O Registro de Iméveis dara certiddo
ou fornecera, a quem o solicitar, cépia fotostatica, heliografica, termo, fax,
microfilmagem ou outra equivalente, dos documentos especificados neste
artigo, ou autenticar4 cépia apresentada pela parte interessada. § 5° A
existéncia de 6nus fiscais ou reais, salvo os impeditivos de alienacdo, nao
impedem o registro, que sera feito com as devidas ressalvas, mencionando-
se, em todos os documentos, extraidos do registro, a existéncia e a
extensd@o dos 6nus. § 6° Os Oficiais de Registro de Imoéveis terdo 15 dias
para apresentar, por escrito, todas as exigéncias que julgarem necessarias
ao arquivamento, e, satisfeitas as referidas exigéncias, terdo o prazo de 15
dias para fornecer certiddo, relacionando a documentacéo apresentada, e
devolver, autenticadas, as segundas vias da mencionada documentacao,
com excec¢do dos documentos publicos. Em casos de divergéncia, o Oficial
levantard a duvida segundo as normas processuais aplicaveis. 8 7° O Oficial
de Registro de Imdveis responde, civil e criminalmente, se efetuar o
arquivamento de documentacdo contraveniente a lei ou der certiddo ...
(VETADO) ... sem o arquivamento de todos os documentos exigidos. § 8° O
Oficial do Registro de Imdveis, que ndo observar os prazos previstos no § 6°
ficara sujeito a penalidade imposta pela autoridade judiciaria competente em
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montante igual ao dos emolumentos devidos pelo registro de que trata este
artigo, aplicavel por quinzena ou fracdo de quinzena de superacéo de cada
um dagueles prazos. § 9° Oficial do Registro de Imdveis néo responde pela
exatiddo dos documentos que lhe forem apresentados para arquivamento
em obediéncia ao disposto nas alineas €, g, h, |, e p deste artigo, desde que
assinados pelo profissional responsavel pela obra. § 10 As plantas do
projeto aprovado (alinea d deste artigo) poderdo ser apresentadas em cépia
autenticada pelo profissional responsavel pela obra, acompanhada de cépia
da licenga de construcdo. § 11 Até 30 de junho de 1966 se, dentro de 15
(quinze) dias de entrega ao Cartério do Registro de Imdveis da
documentacdo completa prevista neste artigo, feita por carta enviada pelo
Oficio de Titulos e Documentos, nao tiver o Cartério de Iméveis entregue a
certiddo de arquivamento e registro, nem formulado, por escrito, as
exigéncias previstas no § 6°, considerar-se-a de pleno direito completado o
registro provisério. § 12 O registro provisério previsto no paragrafo anterior
autoriza o incorporador a negociar as unidades da incorporacéo, indicando
na sua publica¢céo o nimero do Registro de Titulos e Documentos referente
a remessa dos documentos ao Cartério de Iméveis, sem prejuizo, todavia,
da sua responsabilidade perante o adquirente da unidade e da obrigacdo de
satisfazer as exigéncias posteriormente formuladas pelo Cart6rio, bem
como, de completar o registro definitivo. 8 13. Na incorporagcédo sobre
imovel objeto de imissdo na posse registrada conforme item 36 do inciso |
do art. 167 da Lei no 6.015, de 31 de dezembro de 1973, fica dispensada a
apresentacgéo, relativamente ao ente publico, dos documentos mencionados
nas alineas a, b, ¢, f e o deste artigo, devendo o incorporador celebrar
contrato de cessdo de posse com os adquirentes das unidades autbnomas,
aplicando-se a regra prevista nos 88 4°, 5° e 6° do art. 26 da Lei no 6.766,
de 19 de dezembro de 1979. Art. 33. O registro da incorporagdo sera valido
pelo prazo de 180 dias, findo o qual, se ela ainda ndo se houver
concretizado, o incorporador s6 podera negociar unidades depois de
atualizar a documentacdo a que se refere o artigo anterior, revalidando o
registro por igual prazo (BRASIL, 1964).

Além disso, ndo se pode olvidar também de outras regras atinentes aos
condominios, as quais ndo se aplicam ao direito de laje, como algumas questdes
relativas as vagas de garagem, areas comuns e privativas, fracées ideais, quéruns,
alienacdes e aquisicdes pelo condominio, reformas e ampliacdes etc.

Logo, diante desse contexto, e considerando que a legislacdo do direito de
laje ndo restringe o reconhecimento desse direito apenas a hipoteses de populacdes
de baixa renda ou de moradias em favelas, é possivel que ocorram burlas a
legislagdo condominial, na medida em que sera utilizada a legislacdo da laje para
regularizar e registrar, como lajes, empreendimentos que sao verdadeiros

condominios, de modo a facilitar e a incrementar os negoécios imobiliarios.



109

A principio, tal pratica pode soar bastante util, entretanto, ela é temeraria, ja
que pode, dentre outros maleficios, incentivar ao desmantelamento da legislacéo
condominial e o incremento das burlas as legislagBes, pois a tendéncia humana
natural é de procurar por aquilo que seja mais simples e que propicie bons
resultados, em curto prazo.

No afd de aumentar os ganhos financeiros e no devaneio de lancar um
empreendimento sem ter de se preocupar com um procedimento mais minucioso, é
Obvio que empreendedores, milicianos ou qualquer outra pessoa, ira escolher o
procedimento do direito de laje, o qual também envolveria menos custos.

Outrossim, é evidente que numa eventual qualificacdo negativa, pelo registro
de iméveis, de um titulo relativo a incorporacdo de condominio, alguns usuarios
poderdo sentir-se tentados a utilizarem-se do direito de laje para viabilizar o registro
de seu titulo, isto é, ja que ndo é possivel registrar como condominio, tenta-se
mascarar e alterar o titulo como se fosse direito de laje. De fato, € condominio, mas
tenta-se passar como laje.

E 0 mesmo pode-se asseverar acerca de sobrados e construcdes desse jaez.
Alguns podem valer-se do instituto da laje para mudar a natureza de uma situacéo
fatica e juridica, tAo somente para beneficiarem-se financeiramente.

Entdo, indaga-se: onde esta o interesse a moradia digna em situacfes como
as supramencionadas? De moradia digna, urbanismo e populacdo de baixa renda
iISSO em nada se relaciona.

Mais uma vez, as forcas do mercado e as falhas do Poder Publico definem o
contexto, assim como fragilizam legislacdes importantes, como a das incorporacfes
imobiliarias e outras.

Vale ressaltar e lancar aqui um importante alerta, haja vista que condutas
como as relatadas poderdo culminar em um cenario de grande inseguranca juridica
e até mesmo de vida, visto que ndo sdo desconhecidos os inUmeros acidentes que
ja ocorreram em virtude de empreendimentos com falhas estruturais.

Mais do que isso, legislacbes como a Lei n° 4591/64 poderdo ser
enfraquecidas e esquecidas no tempo, haja vista as constantes burlas.

Portanto, a critica que aqui evidencia-se € que em nada se trata da garantia

de moradia digna, estandarte do direito de laje. O interesse é autenticamente
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financeiro ou movido por questdes soérdidas, as quais pode-se até encobrir com o
nobre interesse de garantir dignidade as pessoas, mas nao é.

Superadas essas questdes, outra tematica relevante é sobre algumas
implicacbes que poderdo surgir acerca de decisbes judiciais que reconhecam
direitos e atribuam propriedade a iméveis, no caso, lajes, que ainda ndo possuam
registro proprio e estejam irregulares.

Em outras palavras, porventura um imovel relativo a uma laje jA possua
matricula propria e esteja na condicdo regular, seja perante o Municipio, seja
perante o registro de imoveis, ndo se vislumbra qualquer ébice para que sentencas
judiciais declarem a usucapido ou que determinem a arrematacao ou adjudicacdo do
bem, por exemplo.

Porém, a hipétese mais tormentosa € aquela relacionada a situagdes em que
nao haja essa regularidade e essa matricula individualizada da laje.

O que deve ser objeto de atencdo e questionamento € se 0 mero
reconhecimento judicial do direito de laje j& é o suficiente para obter-se a
regularidade e registro de tal direito, independentemente, de qualquer aprovacéo do
Municipio.

Nesse sentido, a melhor postura a adotar-se é a de obter essa aprovacao do
Municipio no ambito de qualquer acao judicial, isto é, ainda que a questdo da laje
esteja sendo avaliada na seara judicial, é recomendavel que se busque a aprovagéao
do projeto perante o Municipio e junte-se tal projeto aprovado e autorizado ao
processo.

Isso impedira, portanto, que pessoas tentem burlar as exigéncias legais para
constituicdo do direito de laje por meio do uso da via judicial.

Tendo sido realizadas tais ponderacdes, compete fazer mengao ao primeiro
julgado sobre direito de laje no Brasil.

Desta feita, o Juizo de Direito da 262 Vara Civel da Comarca de Recife — PE,
Secdo B, nos processos n°s 0027691-84.2013.8.17.0001 e 0071376-
44.2013.8.17.0001, em que se deu a reunido de processos, por conexao, decidiu-se
qgue, diante de tudo que foi exposto nos autos, e considerando os principios de
Direito aplicaveis a espécie, além de estar em conformidade com o art. 1.242 do
Cadigo Civil, ser procedente o pedido formulado na acdo de usucapidao n® 0027691-
84.2013.8.17.0001, para declarar a ocorréncia da prescricdo aquisitiva e, em
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decorréncia, constituir o dominio da parte autora sobre o imovel indicado na inicial, e
ser improcedente o pedido de usucapido de formulado na acdo de usucapido n°
0071376- 44.2013.8.17.0001, porém, para este caso, reconheceu-se a existéncia do
direito de laje da casa 743-A a autora, nos termos do art. 1.510-A do Cadigo Civil,
devendo o imovel referido ser registrado com matricula propria, pagos os impostos e
emolumentos e respeitadas as formalidades legais (TJPE, 2017).

Assim, nota-se que foram reconhecidos, concomitantemente, a usucapiao do
imovel da construcdo-base e o direito de laje sobre o imdvel sobreposto ao imovel
base.

Derradeiramente, pretende-se tratar da relacédo entre o direito de laje e o tema
da sustentabilidade.

Até que ponto a aplicagdo indiscriminada e distorcida do direito de laje ndo
provocara efeitos deletérios ao meio ambiente, com moradias desprovidas de
infraestrutura urbana adequada e localizadas em areas de grande relevancia
ambiental? Como compatibilizar o direito a moradia digna e a protecdo do meio
ambiente?

Ademais, em que medida oferecer moradias em lajes atende aos melhores
anseios sociais?

Ainda, disseminar a comercializacdo desenfreada das lajes favorecera
economicamente quais agentes financeiros?

Certamente, isso € algo que demanda uma ponderacao razoavel e voltada ao
tripé essencial da sustentabilidade, que se subdivide nas facetas econdmicas,
sociais e ecoldgicas, ou seja, um sistema que se mantém é aquele que consegue
conservar a harmonia entre os fatores econémicos, sociais e ecoldgicos, sem que
qualquer destes fatores seja prejudicado ou menos valorizado.

O chamado desenvolvimento sustentavel deve se dar no presente, mas com
vistas as geracdes futuras.

Alias, sustentabilidade ndo pode ser confundida apenas com meio ambiente.
O conceito de sustentabilidade € mais amplo que o de meio ambiente, o qual € um
dos pilares da sustentabilidade.

O direito de laje insere-se nesse contexto quando se coloca em voga as
relacdes que se desenvolvem entre aspectos ambientais essenciais, as condi¢des

de vida das pessoas que vivem nas lajes, bem como o cenéario econdémico vigente.
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Como ja referenciado alhures, é sabido que ha agentes que se beneficiam da
criacdo de lajes para comercializa-las indiscriminadamente, auferindo lucros sobre
tal atividade. E sabido que o fenébmeno das cidades é construido e influenciado
pelas demandas do Capitalismo e mais, de agentes oportunistas e acostumados
com as praticas ilegais, inclusive, com as manobras de corrupc¢éo estatal.

Por outro lado, na condicdo daqueles que adquirem as lajes, para la manter
suas moradias, pode-se asseverar que muitos encontram-se privados de recursos
essenciais, 0s quais garantiriam uma vida digna, como: saneamento, acesso a
transportes, saude e educacao, infraestrutura, seguranca, mobilidade, lazer e
insercao na cidade, ou seja, a hao periferizacao da vida.

JA& no tocante ao meio ambiente equilibrado, ndo obstante a sua
imprescindibilidade, verifica-se que a sociedade moderna, inserida naquilo que se
denomina Revolucao 4.0, ndo tem contribuido para um tratamento integral e efetivo
de questdes ambientais. Ndo se tem garantido nem a sobrevivéncia adequada das
presentes geracdes.

E isso evidencia-se diante da reflexdo, por exemplo, sobre o mundo inserido
na 42 Revolucao Industrial, com tantas tecnologias vigentes, que nao logrou éxito em
conter, de forma célere e efetiva, a pandemia do Coronavirus (Covid-19), fato este
gue teve resultados funestos, especialmente, para aqueles que vivem em moradias

precérias, favelas.

Relatos obtidos por novo monitoramento da Fundacdo Oswaldo Cruz
(Fiocruz) em comunidades pobres e favelas do Rio de Janeiro (RJ) sobre a
covid-19, apontam que a pandemia atinge de forma mais expressiva as
areas mais pobres da cidade, com menos infraestrutura estatal. As
informa¢des constam do Radar Covid-19 Favelas, langado no dia 30 de
julho com relatos de moradores de comunidades de Catiri, Jacarezinho,
Manguinhos e Maré. Fabio Araujo, sociélogo e pesquisador da Cooperagao
Social da Fiocruz que ajudou na construgcdo do informativo, aponta que 0s
relatos “dao conta dos processos de determinagédo social que produzem o
processo de saude e doencga, como, por exemplo, as questdes relacionadas
ao saneamento, acesso a agua, coleta de lixo, e como que isso tem se dado
atualmente na realidade das favelas”, explica. O Radar chama a atencéao
para a necessidade de olhar para as necessidades que vém da favela e ndo
para o que as autoridades acreditam vir desses territérios. Por essa
perspectiva, os relatos apontam para uma auséncia estrutural do Estado
nas favelas, por meio da falta de assisténcia médica e sanitaria, no caso da
pandemia do novo coronavirus. “Sao questdes que ndo comecaram agora,
mas que tiveram seu agravamento com a pandemia”, afirma Araujo. Para
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ele, com a medida, a Fiocruz também tenta reforcar a participacdo social
dos moradores de favelas na discussdo e na construcdo de politicas
publicas e na construcdo de solucBes para o enfrentamento da covid-19.
Um levantamento divulgado também no final de julho pelo Instituto de
Pesquisa Econbmica Aplicada (Ilpea) aponta que a maioria das mortes
causadas pela doenca no Rio € de moradores dos bairros mais pobres.
Ainda em junho, no dia 26, uma pesquisa realizada pelo epidemiologista e
professor da Faculdade de Medicina da Universidade de S&o Paulo (USP),
Paulo Lotufo, no municipio paulista, mostrou que a letalidade do novo
coronavirus é 60% maior em bairros pobres do em relacao aos bairros ricos
(EVANGELISTA, 2020).

Como pensar em desenvolver politicas de isolamento social, solicitando as
pessoas que figuem em casa, se muitos barracos e lajes ndo possuem condi¢oes
dignas de moradia, a exemplo de saneamento e luz, nem possuem espacos
adequados, pertinentes ao saudavel isolamento social.

Ou seja, diante de uma pandemia e em meio a necessidade de adotarem-se
medidas basicas, essenciais a saude, aqueles que se encontram desprivilegiados
também se revelam mais expostos e suscetiveis a adoecerem e a morrerem.

Em outras palavras, desigualmente, lhes sdo reduzidas as chances de vida. A

desigualdade acentua a vulnerabilidade.

A natureza ndo pode mais ser concebida sem a sociedade, a sociedade nao
mais sem a natureza. As teorias sociais do século XIX (e também suas
modificacbes no século XX) conceberam a natureza como algo
essencialmente predeterminado, designado, a ser subjugado; assim, porém,
sempre como algo contraposto, estranho, associal. O préprio processo de
industrializacdo refutou estas suposi¢cbes, a0 mesmo tempo em que as
tornou historicamente falsas. No final do século XX, “a natureza” nem é
predeterminada e nem designada, tendo-se transformado em produto social
e, sob as condicGes naturais de sua reprodugcdo, na combalida ou
ameacgada estrutura interna do universo civilizatério. Todavia, isto implica
dizer: destruicbes da natureza, integradas a circulagdo universal da
produgdo industrial, deixam de ser “meras” destruicdes da natureza e
passam a ser elemento constitutivo da dindmica social, econémica e
politica. O imprevisto efeito colateral da socializagdo da natureza é a
socializacdo das destruicbes e ameagas incidentes sobre a natureza, sua
transformacdo em contradi¢cdes e conflitos econémicos, sociais e politicos:
danos as condi¢des naturais da vida convertem-se em ameacas globais
para as pessoas, em termos medicinais, sociais e econdmicos — com
desafios inteiramente novos para as instituicdes sociais e politicas da
altamente industrializada sociedade global... os “riscos da modernizagéo”
sdo o arranjo conceitual, o enquadramento categorial no qual violacées e
destruic6es da natureza inerentes a civilizagdo sao socialmente concebidas,
com base no qual sdo tomadas decisbes a respeito de sua validade e
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urgéncia e definida a modalidade de sua eliminacdo e/ou de seu manejo...
Problemas ambientais ndo sdo problemas do meio ambiente, mas
problemas completamente — na origem e nos resultados — sociais,
problemas do ser humano, de sua histéria, de suas condi¢des de vida, de
sua relacdo com o mundo e com a realidade, de sua constituicdo
econdmica, cultural e politica (BECK, 2011, p. 98-99).

O meio ambiente é um ente orgéanico, sincrénico e sem limitagcdes. O planeta
nao precisa do ser humano para existir, mas o ser humano nao existira se o planeta
for destruido ou tornar-se indspito. A atuacdo humana reverbera no meio ambiente.

O desrespeito ao meio ambiente, no ambito das cidades, se da em diversas
vertentes, seja em assentamentos e favelas localizadas em é&reas de impacto
ambiental, com falta de infraestrutura e saneamento, seja pela omisséo e corrupcao
do Poder Publico, o qual ndo aplica a legislacdo ambiental de forma adequada, seja
para atuacdo do mercado imobilidrio especulativo, o qual avanca pelas cidades sem
preocupar-se com os efeitos dos avancos de diversos empreendimentos, tanto os de
baixa-renda, como os de alto padréo.

Portanto, o incentivo a difuséo do direito de laje, provavelmente, culminara em
mais impactos ambientais, sociais e econdmicos nefastos e em um desequilibrio
daquilo que se busca como cidades sustentaveis.

Como enxergar-se um sistema que se mantém equilibrado em um contexto de
precariedade? Sem duvidas, isso € um contrassenso.

E evidente que acbes do homem geram impactos no meio ambiente. S&o
geradas mudancas que podem afetar a seguranca e a saude da populacéo,
colocarem em risco a existéncia de espécies animais e vegetais e comprometerem a
qualidade dos recursos naturais.

A urbanizacdo em larga escala e desenfreada, juntamente com outras a¢cdes
humanas, tém criado uma série de problemas ambientais, como: a geracao de
residuos, a polui¢cdo do ar, da agua e do solo, desmatamento, movimentos de terra,
aterramentos de rios, coérregos, lagoas, modificacdes nos ecossistemas, efeito
estufa, destruicdo da camada de ozbnio, erosdo, remocédo da camada fértil do solo,
assoreamento dos recursos hidricos, reducéo da infiltragcdo e inundacoes.

Pensar em cidades sustentaveis, € pensar no equilibrio do meio ambiente, do

social e do econémico.
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Logo, ndo se mostra coerente incrementar apenas o fator econémico, pois a
mera concentracdo de riquezas nas maos de poucos, ndo ocasionara melhores
resultados sociais, tampouco sera garantia de um meio ambiente preservado.

Valorizar apenas o social, ignorando os aspectos ambiental e econdémico,
também revela-se inefetivo, pois o0 meio ambiente é essencial a garantia de vida e
manutencdo da existéncia no planeta e a faceta econdmica também é necessaria
aos avanc¢os da humanidade.

Cuidar somente da faceta ecolégica também demonstra-se um caminho
ineficaz, visto que o ser humano precisa dos meios econémicos para sobreviver,

bem como necessita do atendimento de demandas sociais.

Na sociedade de risco, outras capacidades suplementares tornam-se
cruciais para a sobrevivéncia. Nela, adquire peso decisivo a capacidade de
antecipar perigos, de suporta-los, de lidar com eles em termos biogréaficos e
politicos. Em lugar de medo do descenso, consciéncia de classe ou
esforcos de ascensdo, com o0s quais aprendemos mais ou menos a lidar,
entram em cena as questfes basicas: como podemos lidar com os destinos
ameacadores que nos sao atribuidos e com os temores e incertezas que 0s
acompanham? Como podemos superar 0 medo, se ndo podemos superar
as causas do medo? Como podemos viver sobre o vulcdo civilizatério, sem
gue o ignoremos deliberadamente, mas também sem que os temores — e
ndo apenas pelos vapores que ele expele — nos asfixiem? (BECK, 2011, p.
93).

Portanto, diante da importante discussao sobre cidades sustentaveis e direito
de laje, é fundamental a observancia da legislacédo urbanistica, evidentemente, se tal
legislag&o contribuir de maneira positiva e efetiva para o ordenamento da cidade.

Mais do que isso, deve-se fazer uso dos instrumentos de governanca e
repensar a légica do desenvolvimento urbano, bem como buscar a garantia da
preservacao ambiental, acompanhada das condicGes de moradia digna.

Afinal de contas, ndo faz sentido viajar para visitar belas cidades no exterior e
nao prestigiar as proprias cidades.

Enxergar as questdes relevantes sobre a moradia, inevitavelmente, impde a
realizacdo de uma analise critica, aberta e desmistificada, apta a tornar as cidades

um lugar em que todos queiram morar.
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4 O DIREITO DE LAJE E SUA INSTRUMENTALIDADE COMO GARANTIA DA
MORADIA DIGNA: UMA ANALISE CRITICA

Primordialmente, cabe frisar que o presente tépico pretende tratar dos
possiveis caminhos para o encontro das denominadas verdades juridicas e
melhores soluc¢des do Direito, especialmente, no tocante ao direito de laje.

A tematica é tormentosa e esta longe de ser totalmente esgotada e
sistematizada. Alids, nem convém aborda-la de maneira estanque.

Nesse sentido, serdo relacionadas algumas bases do pensamento juridico
critico e o conceito de dignidade da legislacao, de Jeremy Waldron.

Diante da real necessidade de realizar uma contextualizacdo histérica e
social, pretende-se inserir a realidade dos dias atuais, para, posteriormente,
analisar-se a teoria critica do Direito e o conceito de dignidade da legislacdo, com
enfoque no direito de laje.

Por fim, procura-se investigar como poderiam ser realizados o estudo, a
interpretagdo e a aplicacdo do Direito de maneira razoavel, prudente e efetiva em
relacdo aos anseios da sociedade, sob uma ética que ndo descumprisse com 0s
ditames, ou melhor, esséncia do sistema juridico como um todo, mas que também
levasse em conta as vicissitudes humanas, de forma desvinculada de interesses
nefastos.

Isso tudo € relevante para a solucdo dos pleitos das vidas das pessoas e a
indiscutivel influéncia na atuacao do Estado. Revela-se um estudo em construcéo, o
gual comporta ndo apenas uma visao centrada no Direito, mas também em outras
areas do conhecimento humano.

Sem mais delongas, entdo, compete passar ao estudo proposto.

4.1 A BUSCA PELA VERDADE NA SOCIEDADE DO SECULO XXI: REVOLUCAO
4.0 E SOCIEDADE DO RISCO

Verdade, eis uma palavra singela, cujo entendimento de sua significacdo, a
principio, ndo demanda estudos ou conhecimentos linguisticos aprofundados.
Se for realizada uma breve pesquisa em dicionarios, verificar-se-a4 que

verdade é um conceito relacionado a autenticidade, realidade, exatiddo e
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sinceridade. E a ideia de algo que ndo seja falso, que ndo seja uma ilusdo ou
mentira. A verdade traduz a fiel expresséo de algo (VERDADE, 2020).

Nesse esteio, indaga-se acerca de como atingir a verdade no ambito da
ciéncia juridica, quebrar paradigmas e coordenar o equilibrio do sistema juridico. Eis
um questionamento valido, especialmente, quando intenta-se compreender a sua
possivel ou impossivel resposta.

Para tanto, e de maneira comprometida com a realidade atual,
primordialmente, faz-se necessario contextualizar e entender os dias atuais.

Hodiernamente, a denominada Quarta Revolucdo Industrial tem recebido
grande atencdo, em especial, pelo seu desenvolvimento a partir da virada do século
XXI, sendo caracterizada pela ligagcdo entre evolugdo da tecnologia e as vidas das
pessoas, gerando uma sinergia entre tecnologia, biologia e mundo fisico.

Essa fase da revolugdo teve inicio na virada do século e baseia-se na
revolucdo digital. E caracterizada por uma internet mais ubiqua e movel, por
sensores menores e mais poderosos que se tornaram mais baratos e pela
inteligéncia artificial e aprendizagem automatica [...] A quarta revolugéo
industrial, no entanto, ndo diz respeito apenas a sistemas e maquinas
inteligentes e conectadas. Ondas de novas descobertas ocorrem
simultaneamente em areas que vao desde o sequenciamento genético até a
nanotecnologia, das energias renovaveis a computacao quantica. O que
torna a quarta revolucdo industrial fundamentalmente diferente das
anteriores € a fusdo dessas tecnologias e a interagcdo entre os dominios
fisicos, digitais e biologicos. Nessa revolugdo, as tecnologias emergentes e
as inovagdes generalizadas sédo difundidas muito mais rapida e amplamente
do que nas anteriores, as quais continuam a desdobrar-se em algumas
partes do mundo. A segunda revolugdo industrial precisa ainda ser
plenamente vivida por 17% da populagdo mundial, pois quase 1,3 bilhdo de
pessoas ainda ndo tém acesso a eletricidade. Isso também é vélido para a
terceira revolucdo industrial, jA que mais da metade da populacdo mundial,
4 bilhGes de pessoas, vive em paises em desenvolvimento sem acesso a
internet. O tear mecanizado (a marca da primeira revolugéo industrial) levou
quase 120 anos para se espalhar fora da Europa. Em contraste, a internet
espalhou-se pelo globo em menos de uma década (SCHWAB, 2016, p. 16-
17).

Dessa maneira, o conhecimento e percep¢cdo humana passaram a ser
afetados e 0 meio fisico ndo se separa mais do meio digital.
Elementos disruptores passaram a integrar o cotidiano das pessoas, tomadas

de decisOes alteraram-se, assim como a nog¢ao de tempo e a psique humana, o que
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também afeta as variadas nocbes de vida e de mundo, inclusive, as verdades
juridicas.

Exemplo disso foi o grande e revolucionario impacto que a pandemia do
Covid-19 provocou nas relacdes de trabalho e nas vidas das pessoas, evidenciando
a imprescindivel importancia da ciéncia e da tecnologia, bem como a imperiosidade
do bem-estar emocional.

A Quarta Revolucdo Industrial ndo tem seus efeitos totalmente conhecidos, ja
que ela ainda é vivenciada e as indagac¢fes séo inumeras diante de incertezas, pois,
a todo instante, algo muda ou algo novo ocorre rapidamente.

Diante dos varios cenarios imprevisiveis, ganham espaco as reflexdes sobre
tais ocorréncias incertas, nas diversas areas do conhecimento. A este fenébmeno, ha

guem atribua a designagcéo de modernidade reflexiva.

Aponta para a possibilidade de uma nova mudanca para a dialética do
esclarecimento. Analistas como Beck e Giddens perguntam o que acontece
guando a modernidade comeca a refletir sobre si mesma. O que acontece
guando a modernizacdo, compreendendo seus proprios excessos e espirais
viciosas da subjugacdo destrutiva (de natureza interior, exterior e social)
comega a se assumir como objeto de reflexdo? Nessa visdo, esta nova
autoreflexividade da modernidade seria muito mais que a adiada vitéria da
“vontade livre” sobre as forcas do “destino” ou do “determinismo”. Em vez
disso, seria um desenvolvimento imanente do proprio processo de
modernizacéo (BECK, et. al., 2012, p. 171).

A modernizagdo reflexiva também pode ser entendida como o resultado
natural do préprio capitalismo, o qual produziu uma nova forma social
silenciosamente. E a nova sociedade em formacdo, diante do dinamismo das

relacBes humanas sob diversas perspectivas e areas do conhecimento.

“Modernizagéo reflexiva” significa a possibilidade de uma (auto)destruigcdo
criativa para toda uma era: aquela da sociedade industrial. O “sujeito” dessa
destruicdo criativa ndo é a revolucdo, ndo é a crise, mas a vitéria da
modernizacéo ocidental (BECK, et. al., 2012, p. 12).

Detidamente, pode-se afirmar que o conceito de modernidade reflexiva vai
além da mera ideia da reflexdo. Tal conceito também comporta a nocdo de

autoconfrontacdo de tudo aquilo que surgiu silenciosamente e desencadeou o
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dinamismo auténomo. Aqui esta algo que a teoria critica possui predilecdo em tratar,
como sera visto adiante: a autoconfrontacéo.

Eis a sociedade de risco, em que as certezas sédo postas em xeque diante da
diversidade de futuros possiveis. E preciso repensar as novas maneiras de agir

constantemente.

Os riscos surgidos atualmente distinguem-se de todos os anteriores, a
despeito das caracteristicas até aqui destacadas, em primeiro lugar por
conta de seu alcance em termos de transformagdo social e em segundo
lugar por conta de sua peculiar constituicao cientifica (BECK, 2011, p. 233).

A ideia de poder liga-se a quem detém as informacdes e gerencia 0s riscos,
ndo mais aquele que figura como detentor dos meros meios de producdo, aos
modos marxistas. Os padrbes de rigueza e poder ndo sdo mais os mesmos do

passado.

Na sociedade de risco, o reconhecimento da imprevisibilidade das ameacas
provocadas pelo desenvolvimento técnico-industrial exige a autorreflexdo
em relacdo as bases da coesdo social e 0 exame das convengfes e dos
fundamentos predominantes da “racionalidade”. No autoconceito da
sociedade de risco, a sociedade torna-se reflexiva (no sentido mais estrito
da palavra), o que significa dizer que ela se torna um tema e um problema
para ela prépria [...] Nas questfes de risco, ninguém é especialista, ou todo
mundo é especialista, porque 0s especialistas pressupdem o0 que se espera
gue eles tornem possivel e produzam: a aceitagéo cultural [...] Entretanto, o
ponto decisivo é que o horizonte se obscurece a medida que os riscos
crescem. Pois os riscos nos dizem o que ndo deve ser feito, mas nédo o que
se deve evitar. Alguém que considera o0 mundo como um risco vai
finalmente se tornar incapaz de agir. O ponto que se destaca aqui € que,
por fim, a expansdo e a intensificagcdo da intencdo do controle terminam
produzindo o oposto (BECK, et. al., 2012, p. 22-24).

Assim sendo, a sociedade de risco é autocritica, visto que resta evidenciada a
permanente criacdo de novos panoramas e riscos.

Esses panoramas impdem a analise sobre as origens dos riscos, bem o
enfrentamento necessario para evita-los e agir no futuro. A dialética presente e
futuro é uma constante.

Logo, evidencia-se que perscrutar sobre verdades juridicas, em um contexto

como o0 acima retratado, impde um exame aprofundado e contextualizado na
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realidade vivenciada. Ndo é mais possivel dissociar-se do dinamismo das relacdes
humanas.

Mais que isso, deve-se questionar como encontrar tal verdade, de maneira
equilibrada, e se ha a possivel compatibilizagdo entre o pensamento critico e aquilo
que se pode denominar dignidade da legislacdo, ou seja, 0 respeito ao Direito
positivado ou a modelos de racionalidade.

A tarefa € ardua, talvez, com respostas inesgotaveis, mas cujos resultados,
certamente, poderdo instruir e inspirar inUmeros agentes do Direito, inclusive, na
aplicacao, ou nédo, do direito de laje.

Passe-se, entdo, as breves analises acerca da teoria critica e da dignidade da

legislacao.

4.1.1 A Teoria Critica como investigacado da verdade

O conhecimento histérico acerca de fatos sociais, politicos e econémicos é
imprescindivel para a compreensdo de um determinado contexto, bem como para a
melhor interpretacdo da realidade vivenciada no presente.

Com o olhar no passado, é possivel compreender o presente e planejar um
futuro melhor, ao menos, sem a reproducédo dos mesmos equivocos.

Para entender a natureza da teoria critica e sua problematizacdo, faz-se
relevante enfrentar o que seja a crise de racionalidade e a mudanca de paradigma,
para, posteriormente, averiguar-se detidamente a teoria critica no Direito.

A escola contemporanea que melhor desenvolveu a denominada teoria critica
foi a Escola de Frankfurt, a qual possuia, como um de seus valores centrais, a
superacao das aparéncias objetivas para exposicao das relacdes sociais.

Nos diferentes campos das ciéncias humanas, ha uma certa dificuldade em
encontrar-se um novo parametro de verdade diante da crise de fundamento que vive
a sociedade hodierna (WOLKMER, 2015, p. 25).

Os modelos tradicionais devem ser repensados e novos paradigmas, como
modelos cientificos predominantes de uma época, devem aflorar, a fim de que se
atinja a emancipagéo e um novo conceito de racionalidade, estimulando a reviséo e

a mudanca metodologica, inclusive, no campo do Direito. Isso ilustra a teoria critica.
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A sociedade atual, do risco e reflexiva, diante de suas complexidades e
conflitos, impde, ainda mais, 0 questionamento da racionalidade e o surgimento de
novos modelos de referéncia, de modo que seja superada a coisificacdo do ser

humano.

Assim, a nova racionalidade emancipatéria, sem negar a racionalidade

técnico-instrumental inerente a dominacdo do positivismo moderno, leva-
nos a pensar na existéncia de outro fundamento ético-politico, bem como na
reconciliacdo das normas que regulam socialmente o mundo sistémico com
0 mundo da vida e nas possibilidades de edificacdo de novo paradigma
teorico-critico do Direito (WOLKMER, 2015, p. 27-28).

Nesse sentido, a teoria critica pretende fazer-se a si propria e transformar a
realidade por meio de acdes que resultem na libertacdo do ser humano e na
abertura de possibilidades, j4 que leva cada pessoa a uma tomada de consciéncia,
tendo como ponto de partida as lutas, a pratica, a realidade e as necessidades
humanas.

Ha certa vinculacdo aos processos histérico-sociais e a dinamica da

transformacéao.

Pode-se conceituar teoria critica como o instrumental pedagégico operante
(tedrico-pratico) que permite a sujeitos inertes, subalternos e colonizados
uma tomada histérica de consciéncia, desencadeando processos de
resisténcia que conduzem a formacao de novas sociabilidades possuidoras
de uma concepcdo de mundo libertadora, antidogmatica, participativa,
criativa e transformadora (WOLKMER, 2015, p. 29).

Por conseguinte, evidencia-se 0 escopo de empreender a mudanca da
sociedade sob o manto da autoconsciéncia humana, de processos de
conscientizacdo e desmistificacdo, com o resultado da emancipacdo do ser humano.
Essa é a busca por algum progresso.

Para a teoria critica, entdo, a resolucdo de problemas da pos-modernidade
inquietante clama por rupturas, mudancga de pensamento, novas contextualizacoes e
criacao de saberes relevantes.

Em um recorte tematico, € importante destacar aqui que, ao falar-se em

ruptura de paradigmas, mudanca de pensamento e novos contextos, € inevitavel nao



122

pensar em muitos dos argumentos e justificativas que cercam o tema do direito de
laje.

Independentemente de investigar, neste momento, a efetividade ou
inefetividade do direito de laje, € evidente que o referido direito apresenta elementos
gue abalam o sistema formal e tradicional orientador da propriedade, especialmente,
com a desvincula¢do do dominio do solo.

De fato, inovou-se legislativamente em relacdo a bases tradicionais do Direito,
a fim de atender-se aos anseios mais latentes da sociedade, atrelados a busca pela
moradia digna, desejo de regularizar situacdes de irregularidades consolidadas no
tempo e alterar o desenho de varias cidades, as quais cresceram de maneira
desordenada.

Portanto, sob a Otica da teoria critica, sem considerar outros fatores, os
anseios ou intencbes da criacdo do direito de laje podem até ser considerados
validos.

Contudo, isso nao quer significar efetividade e que basta somente o que a lei
propoe.

Por outro lado, se a teoria critica for analisada sob o viés de suas imprecisdes
e falhas, ela pode culminar em um quadro de auséncia de propostas efetivas,
maculado pela exacerbada idealizac&o e carente de organizacéo e acao politica. Em
outras palavras, nada ou muito pouco se verifica em termos praticos.

Nesse contexto, em relacdo ao direito de laje, isso € exatamente 0 ponto mais
fragil do instituto, pois, ndo obstante a nobreza de suas justificativas, muito ha que

se questionar sobre a sua efetividade, a qual aparenta ser duvidosa.

[...] Trata-se de uma teoria critica que deve permanentemente ser
guestionada para nao incorrer em absolutizagbes e dogmatismo. Ha que se
evitar a substituicdo de verdade divinizadas por pseudoparadigmas criticos,
novamente sacralizados [...] algumas das principais criticas que incidem
sobre a teoria critica eurocéntrica assinalam a ambiguidade em temas
como: a natureza/histéria, a dialética negativa, a postura elitista e a pouca
eficdcia enquanto pratica politica [...] constata-se a insuficiente vinculacao
da teoria critica e de seu discurso emancipador com a “praxis” politica de
movimentos sociais emergentes (WOLKMER, 2015, p. 37/40).

Além disso, outro efeito deletério da ma condugdo da andlise critica € a

transformacdo de verdades sociais em verdades inquestionaveis, autoritarias e
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imutaveis, o que podera igualar a critica ao proprio autoritarismo do pensamento
tradicional que ela tanto combate.

Aqui é importante realizar a ponderacdo se a visdo romantizada do direito de
laje n&o culmina, exatamente, nesse efeito nocivo.

Assim, cumpre tecer uma analise daquilo que seria a teoria critica no Direito.

Os primeiros sinais da critica no Direito deram-se nos anos 60 (sessenta), em
que se intentava uma releitura desmistificada da legalidade dogmética tradicional,
bem como a introducdo de estudos interdisciplinares e andlises sociopoliticas do
Direito.

Dessa maneira, pretendia-se diagnosticar os efeitos sociais do Direito,
considerando suas facetas normativas e centralizadoras.

O sentido sociopolitico do Direito recebeu relevancia e passou-se a
qguestionar o tipo de justica apresentado pelos ordenamentos juridicos. Ademais,
gueria-se apurar 0s reais interesses e contradices da estrutura normativa e do
poder.

Evidentemente, as pretensdes ndo eram poucas, tampouco singelas, pois
procurar respostas tdo profundas e uma aproximacao entre realidade, sociedade,
poder e Estado, ndo séo tarefas faceis, apesar de louvaveis.

Essa necessidade do sentido sdcio-politico do Direito e da contestacdo da
justica do contexto vigente € a l6gica do pensamento critico, o qual enxerga que o
Estado e o Direito refletem os anseios de uma parcela privilegiada da sociedade, ou
melhor, daqueles que detém o poder e impregnam a estrutura normativa de
interesses e contradi¢cdes.

Se pensado o direito de laje, nesse contexto, tem-se aquelas relagbes
espurias, tratadas anteriormente, que se circunscrevem aos interesses do mercado
imobiliario e de outros agentes em detrimento do bem-comum da sociedade como

um todo.

Justifica-se, assim, conceituar “teoria juridica critica” como a formulagao
tedrico-pratica que se revela capaz de questionar e de romper com o0
normativo que esta disciplinarmente ordenado e oficialmente consagrado
(no conhecimento, no discurso, no comportamento e no institucional) em
dada formacéo social e a possibilidade de conceber e operacionalizar outras
formas diferenciadas, ndo repressivas e emancipadoras, de pratica juridica
(WOLKMER, 2015, p. 46).
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Outrossim, o pensamento critico prioriza a analise dialética, isto €, o
guestionamento e a reflexdo, de modo a propiciar certo pluralismo e construir uma
sociedade democratica.

Todavia, como dito alhures, esse processo de producdo de um novo
conhecimento juridico pode derruir-se em suas proprias armadilhas, quais sejam:
tornar-se uma teoria muito abstrata, ingénua e sem propostas realizaveis, ou
transformar-se na mesma criatura tdo criticada da dogmética positivista, em
constante busca de controle politico.

Aqui, algo que deve ser ponderado em relacdo ao direito de laje, afinal de
contas, acreditar que uma pessoa tera uma moradia digna e vivera uma vida feliz tdo
somente porque é titular de uma laje, de fato, é algo muito ingénuo e vago.

O processo de andlise critica do Direito, seja no tocante ao seu estudo, sua
interpretacdo ou sua aplicacdo, deve ir muito além de teorizacdes abstratas.

Destarte, para o nascimento de uma interpretacdo critica do Direito, a postura
dos agentes do Direito demanda mudanc¢a, uma vez que o sistema normativo, de
certa maneira, reflete mesmo os anseios de um grupo pessoas, em determinado
momento historico, e isso esta longe de modificar-se no mundo atual.

Isso porque o ser humano, com suas virtudes e vicios, é quem cria as leis e,
dessa realidade, ndo se pode olvidar ou apartar. O Direito é politico, porém, é

funesto perder a esperanca em relagcéo a ele.

No plano de sua criagdo, ndo ha como o Direito ser separado da politica, na
medida em que € produto do processo constituinte ou do processo
legislativo, isto €, da vontade das maiorias. O Direito é, na verdade, um dos
principais produtos da politica, o troféu pelo qual muitas batalhas séo
disputadas. Em um Estado de direito, a Constituicdo e as leis, a um soO
tempo, legitimam e limitam o poder publico (BARROSO, 2018, p. 454).

Além disso, ha ocasifes em que ndo se consegue aferir se h4, ou nao, a
judicializagéo da politica.

Todavia, 0 que ocorre € certa fluidez nos limites entre a criacdo e a

interpretacéo do Direito.
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Ha causas de naturezas diversas para o fenbmeno. A primeira delas é o
reconhecimento da importancia de um Judiciario forte e independente, como
elemento essencial para as democracias modernas. Como consequéncia,
operou-se uma vertiginosa ascensdo institucional de juizes e tribunais,
assim na Europa como em paises da América Latina, particularmente no
Brasil. A segunda causa envolve certa desilusdo com a politica majoritaria,
em razdo da crise de representatividade e de funcionalidade dos
parlamentares em geral. H4 uma terceira: atores politicos, muitas vezes,
preferem que o Judicidrio seja a instancia decisoria de certas questdes
polémicas, em relagdo as quais exista desacordo moral razoavel na
sociedade. Com isso, evitam o proprio desgaste na deliberacdo de temas
divisivos, como unides homoafetivas, interrupcdo de gestacdo ou
demarcacéao de terras indigenas (BARROSO, 2018, p. 444-445).

Entdo, cabera a cada um dos operadores do Direito, no exercicio de suas
competéncias, dar sentido, eficacia e conteddo dialético as normas, sem descumpri-
las, mas inserindo-as na realidade vivida e nos anseios sociais, a fim de mitigar os
efeitos deletérios e injustos, mormente, da visdo conservadora, formalista e

garantidora de privilégios para poucos.

O Direito a aplicar forma, em todas estas hip6teses, uma moldura dentro da
qual existem vérias possibilidades de aplicagcdo, pelo que é conforme ao
Direito todo ato que se mantenha dentro deste quadro ou moldura, que
preencha esta moldura em qualquer sentido possivel [...] a interpretacéo de
uma lei ndo deve necessariamente conduzir a uma Unica solugdo como
sendo a Unica correta, mas possivelmente a vérias solugbes que — na
medida em que apenas sejam aferidas pela lei a aplicar — tém igual valor, se
bem que apenas uma delas se torne Direito positivo no ato do 6rgdo
aplicador do Direito [...] dizer que uma sentenca judicial € fundada na lei,
nao significa, na verdade, sendo que ela se contém dentro da moldura ou
guadro que a lei representa — ndo significa que ela é a norma individual,
mas apenas que € uma das normas individuais que podem ser produzidas
dentro da moldura da norma geral (KELSEN, 1998, p. 390-391).

Em outras palavras, o que diferencia o estudo, interpretacdo e aplicacdo de

qualquer norma € justamente o fator humano e é este que deve ser lapidado.

4.1.2 Confronto entre a visao critica e a dignidade da legislacédo do direito de

laje

Primeiramente, faz-se necessaria a compreensao do que seja 0 conceito de

dignidade da legislacao.
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Na obra intitulada “A dignidade da legislagao”, Jeremy Waldron apresenta a
ideia daquilo que seja a dignidade da legislacéo, tendo como referéncia a tentativa
de restaurar a dignidade da legislagdo na teoria politica, na governanca e,
essencialmente, como fonte do Direito.

Waldron baseia-se, principalmente, nas obras de Aristoteles, Locke e Kant,
citando também Hobbes e Rawils.

Segundo o autor, a legislacdo fortalece os ideais de democracia,
especialmente, porque é fruto das reunibes e discussfes de assembleias de
representantes do povo, em que se criam leis apos grandes debates, deliberacdes e

votacoes.

[...] Acredito que a legislagédo e as legislaturas tm méa fama na filosofia
juridica e politica, uma fama suficientemente ma para lancar davidas quanto
a suas credenciais como fontes de direito respeitaveis [...] ndo possuimos
um modelo jurisprudencial capaz de compreender normativamente a
legislagdo como forma genuina de direito, a autoridade que ela reivindica e
as exigéncias que faz aos outros atores em um sistema juridico [...] Nao
apenas nao temos 0s modelos de legislagdo normativos ou aspiratdrios de
gue precisamos, mas a nossa jurisprudéncia esta repleta de imagens que
apresentam a atividade legislativa comum como negociata, troca de favores,
manobras de assisténcia mutua, intriga por interesses e procedimentos
eleitoreiros — na verdade, como qualquer coisa, menos deciséo politica com
principios [...] pintamos a legislagdo com essas cores soturnas para dar
credibilidade a ideia de revisdo judicial [...] Construimos, entdo, um retrato
idealizado do julgar e o emolduramos junto com o retrato de ma fama do
legislar [...] tentarei recuperar e destacar maneiras de pensar a respeito da
legislatura que a apresentem como um modo de governanca dignificado e
uma fonte de direito respeitavel. Quero que vejamos o0 processo de
legislacdo — na sua melhor forma — como algo assim: 0s representantes da
comunidade unindo-se para estabelecer solene e explicitamente esquemas
e medidas comuns, que se podem sustentar em nome de todos eles, e
fazendo-se o de uma maneira que reconheca abertamente e respeite (em
vez de ocultar) as inevitaveis diferencas de opiniéo e principio entre eles [..]
O pensamento parece ser que os tribunais, com suas perucas e cerimonias,
seus volumes encadernados em couro e seu relativo isolamento ante a
politica partidaria, sejam um local mais adequado para solucionar questdes
[...] ndo estou convencido disso; mas ndo é minha intengdo argumentar aqui
contra a revisao judicial da legislacdo (WALDRON, 2003, p. 1/5).

De acordo com o Waldron, ha certa visdo preconceituosa em relacdo a
legislacdo, o que, de alguma maneira, culmina por gerar 0 esquecimento acerca das

origens da lei, sua finalidade e limites.
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Mencionei na Ultima secdo a percepcdo dos estatutos — pedacos da
legislacdo — como arrivistas na cena juridica, s6 poder e nenhuma heranca.
Em contraste com outras fontes de direito, a legislacdo tem atributos do
descarado e do imprudente. Um juiz, quando legisla no direito
consuetudinario (se é isso que ele faz) tem, pelo menos, a gentileza de
fingir que estd descobrindo o que a lei era o tempo todo: ele ndo se
apresenta explicitamente como legislador. Na verdade, como todos nos
sabemos, a lei € mudada todos os dias nos nossos tribunais de recursos,
mas, na maioria das vezes, € mudada sob o disfarce de uma decoros
simulacdo, de que nada podia estar mais distante da nossa mente, ou da
mente do tribunal, que uma aspiracao legislativa. A linguagem e o estilo sdo
declarativos mesmo se a realidade for revisionista. A legislatura, por
contraste, tem a imprudéncia de dizer: “Esquegam o que a lei foi o tempo
todo. E assim que ela vai ser agora” (WALDRON, 2003, p. 13-14).

Esse pensamento € um contraponto relevante quando analisada a teoria
critica do Direito, jA que todos o0s aspectos inerentes ao nascimento das leis,
invocados por Waldron, também ndo podem ser olvidados.

Como tratado anteriormente, € sabido que o Direito é uma criagdo humana,
que, de certa maneira, reflete os anseios de um grupo em determinado momento,
tendo carater politico. Mas, vale frisar, o Direito também é essencial a vida em
sociedade. Eis uma questao dialética.

Nesse esteio, a indagacdo que resta junge-se ao fato de ser ou ndo possivel,
nao obstante a existéncia dessas influéncias externas sobre a legislacao, realizar o
estudo, interpretacdo e aplicacdo do Direito de forma mais justa e harmodnica,
inserida no contexto vivenciado, em beneficio de um bem maior da sociedade.

Tanto a teoria critica, como aqueles que defendem a dignidade da legislacéo,
ou seja, um Viés mais positivista, levantam argumentos e preceitos essenciais a
resolucao da indagacéo acima apresentada.

O diferencial encontra-se na prudéncia, na moderacao, no grau de maturidade
e nas posturas dos operadores do Direito envolvidos, assim como no senso comum
de toda a sociedade, nos objetivos e no grau de consciéncia dessa sociedade como
um todo.

Evidentemente, ndo € acertada, nem eficaz, a constante praxe de apontar

deficiéncias em todas as legislacbes e supervalorizar apenas as interpretacdes ou
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julgamentos, como uma pregacdo da superioridade de “leis” criadas pelo Judiciario,
doutrinadores ou meros palpiteiros juridicos.

Do mesmo modo, também é inadequada a analise estatica e
descontextualizada do Direito, sem admitir a mutabilidade das rela¢des da vida em
sociedade e os anseios daqueles que sao objeto da tutela juridica, ansiosos por
justica, em especial, em situacbes nas quais discute-se matéria de direitos
fundamentais e pretende-se resultados socialmente desejaveis.

Exemplo disso é quando se discute o direito & moradia digna inserido no
contexto do direito de laje.

Na verdade, o problema das solucbes juridicas ou da procura por uma
verdade juridica ndo estd, necessariamente, ligada apenas ao fato do intérprete do
Direito valer-se do positivismo ou da critica.

Isso igualmente depende de outros fatores, inclusive, fatores internos e
inerentes a cada pessoa envolvida.

Tal assertiva pode ser ilustrada em aspectos como: a capacidade de
contestar e de raciocinar holisticamente; a vontade de realizar a justica; o poder de
reconhecer as desigualdades existentes e de compreender a relevancia e os limites
da lei; e o reconhecimento da legitimidade da legislacdo de maneira equilibrada.

Destarte, tudo isso atrela-se as posturas, bagagens moral e educacional,
histéria e vida pratica daquele que enfrentara determinada questéo juridica, sem
olvidar-se ainda que as ideias de verdade também podem ser relativas, o que

agrava ainda mais a discusséo. Esse € o ponto fulcral.

O direito sempre foi politico; é falsa a afirmativa de que o direito se torna
critico devido a descoberta realizada pela teoria critica deste aspecto
inerente a sua materialidade [...] ndo existe um direito dogmético ou um
direito critico; o que existe é um direito interpretado sob um ponto de vista
dogmatico ou critico (WOLKMER, 2015, p. 55).

De fato, é sabido que as legislacdes séo alteradas com o passar do tempo,
atualizam-se e apresentam novos preceitos, entretanto, nem sempre elas
acompanham as mudancas de maneira satisfatoria, seja pelo dinamismo das

relacdes humanas, seja pela propria inércia daqueles que deveriam legislar.
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Nesse contexto, é essencial e notaria a influéncia da atuacdo dos operadores
do Direito, a fim de apresentar respostas as questdes que Ihes sdo postas.

Isso é percebido cotidianamente, desde situacbes singelas, em searas
particulares, vivenciadas por advogados, consultores, defensores, procuradores,
agentes publicos, até em situacdes que envolvem os decisoérios de 6rgdos maximos
da justica, com vinculacdo de toda a sociedade.

O Direito legislado tem sua relevéancia, legitimidade e dignidade, todavia, a
atuacao pratica de cada dia, de cada operador do Direito, contribui para a conducgéo
de uma sociedade mais justa e plural, ndo significando que apenas o caminho do
positivismo ou somente o da critica seja isoladamente conveniente.

Portanto, a minucia estrutural de toda a discusséo vincula-se a necessidade
de encontrar-se um verdadeiro e comprometido ponto de equilibrio, 0 que, no campo

do direito de laje € um principio mandatorio.

4.2 A TITULACAO DA PROPRIEDADE E A EFETIVACAO DO DIREITO SOCIAL A
MORADIA: PROPRIEDADE VS. MORADIA DIGNA

Superadas as confrontacdes entre a Teoria Critica do Direito e a Dignidade da
Legislacdo no ambito do direito de laje, pretende-se agora apenas pontuar o embate
entre o direito de propriedade e o direito a moradia digna, os quais, em verdade,
deveriam estar unidos, sendo um integrante do outro.

A principal indagacdo que irrompe é se o direito de laje esta intensamente
ligado aos ideais da titularizacdo da propriedade, com uma visdo deveras
contaminada de que a detencéo desse direito, por si s6, ja se mostra satisfatoria a
uma moradia digna, ou seja, idealizou-se o instituto dentro dos limites do fetiche da
propriedade.

N&do se quer criticar os beneficios de ser proprietario de um imodvel.
Evidentemente, ser dono ou proprietario € um atributo bastante relevante nas vidas
das pessoas e em suas relacdes sociais e econdmicas.

Entretanto, a propriedade ndo pode ser vista de maneira isolada. Ela deve

ultrapassar isso e atrelar-se a moradia digna, isto €, em um cenario ideal, o correto e
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mais justo seria que cada pessoa pudesse ser proprietaria de um imovel, o qual
também fosse caracterizado por ser uma moradia digna.

Outrossim, analisar o direito de laje sob a perspectiva da Teoria da Justica de
John Rawls revela importantes indagacoes, as quais, certamente, melhor elucidam
0S motivos pelos quais a propriedade ndo pode apartar-se da moradia digna.

A ideia geral da teoria de Rawls contempla a nocdo de que a justica € atingida
na medida em que se garante igualdade a todos por meio de escolhas prévias
tomadas pelo Estado, como as atividades legislativa e politica, em que, cada agente,
nao sabendo a quem se destinard, em casos futuros, a norma juridica ou decisao
politica, devera fazer escolhas considerando que eles mesmos também poderdo ser
afetados.

Em outras palavras, pressupde-se um véu da ignorancia, em que, ndo se
sabendo quem sera atingido, as opc¢des normativas e politicas passam a ser

pensadas, por quem as determina, como se fossem atingir a eles préprios.

Na posicdo original, ou seja, no momento que precede a escolha dos
principios de justica politica que deveréo guiar a coletividade, existe um véu
de ignorancia com a finalidade de abstrair todas as diferencas contingentes
entre os seres humanos (sexo, ra¢a, género, condi¢cdo familiar, etc.), pois
tais vantagens ou desvantagens contingentes, aliadas a influéncias
acidentais do passado, ndo devem afetar o acordo coletivo sobre os
principios de justica. Na posi¢cdo original, os contratantes certamente
escolheriam os dois principios de justica propostos por Rawls por serem 0s
mais razodveis diante da incerteza futura sobre como seriam estabelecidos
0s principios de justica distributiva na sociedade. Afirma Rawls, no
Liberalismo politico: A ideia € usar a posi¢ado original para representar tanto
a liberdade e a igualdade quanto as restricBes as razbes apresentadas, e de
maneira tal que se torna perfeitamente evidente qual acordo seria feito
pelas partes representantes dos cidaddos. Mesmo que existam, como
certamente existem, razdes a favor e contra todas as concepgdes
disponiveis de justica, ainda assim pode haver um equilibrio global de
razes claramente favoraveis a uma concepg¢do em detrimento do resto.
Como se pode constatar, a doutrina rawlsiana da justica como equidade
procura fazer uma sintese entre o Liberalismo politico e as criticas
socialistas a desigualdade distributiva vigente sob o sistema capitalista.
Uma verdadeira igualdade distributiva, segundo Ralws, deve evitar as
diferencas contingentes que existem entre 0s seres humanos e, a0 mesmo
tempo, acolher o principio da diferenca: as desigualdades que
eventualmente persistirem devem redundar no maior beneficio possivel
para os membros menos privilegiados da sociedade. A reflexdo sobre a
busca da igualdade distributiva sempre foi o Santo Graal da Filosofia
Politica e da Filosofia do Direito a partir do século XVIIl. Uma sociedade
justa é aquela que distribui os beneficios e os 6nus da vida coletiva do
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modo mais igualitario possivel, embora a desigualdade entre os seres
humanos seja um fenébmeno natural, e, como tal, dificilmente controlavel por
regras sociais. A busca da igualdade, portanto, € um ato de vontade, uma
decisdo politica. A ciéncia, embora tenha se desenvolvido de forma
vertiginosa nos Ultimos séculos, nada pode nos dizer a esse respeito, pois
nela ndo existe espagco para reflexdes valorativas (PRUDENTE, 2018,
secdo 3399).

A ideia é retirar a concepcéao de valores prévios de cada pessoa, pelo véu da
ignorancia, de maneira que a estruturacdo da justica deixe de ter direcionamentos
prévios de valores dominantes, favoritismos e beneficios proprios, o que gera a livre
discussao de fins politicos nas instituigées.

Nesse contexto, a justica social assegura a igualdade de oportunidades aos
individuos, sob uma visao de cooperacao e liberdade.

Dai exsurge uma indagacdo, a qual, se realizada sob o prisma do véu da
ignorancia, da Teoria da Justica de Rawls, certamente, pacificaria algumas questdes
atinentes ao direito de laje, em especial, no tocante a tentadora postura legislativa
brasileira de apenas formalmente dar aparéncia de regularizacdo as inumeras
moradias ou ndcleos urbanos em situagéo de precariedade.

De acordo com o véu da ignorancia, sera que os legisladores, membros do
Executivo e do Judiciario, bem como todos os demais cidadaos que possuem
moradias dignas, se colocados na chamada posicao inicial de Rawls, acordariam
gue a mera regularizacdo formal da moradia € suficiente para garantir a dignidade
das pessoas, ainda que ndo houvesse outras alternativas aparentes?

Todas essas pessoas ficariam satisfeitas ao sujeitarem-se a viver em favelas,
lajes, barrancos de morros, apenas e tdo somente pelo fato de terem o seu direito de
propriedade reconhecido e registrado?

Ou, de modo diverso, essas pessoas preferiiam ter as suas moradias em
locais seguros, com acesso a infraestrutura basica e reais condi¢cdes de saude,
higiene, locomocéo, educacéo e lazer, além, é claro, da titulagdo formal do imével?

Ainda que tivessem de escolher, o0 que as pessoas escolheriam? Titulagdo
formal ou qualidade e dignidade na vida?

Provavelmente, na chamada posicdo inicial da teoria de Rawls, qualquer
pessoa iria desejar as hipoteses que envolvessem os atributos de uma vida digna e

feliz.
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Talvez os legisladores, a classe politica, o Judiciario, os integrantes de
grandes instituicdes financeiras e empresas do ramo imobiliario, os juristas, bem
como a sociedade, devessem realizar tal ponderagéo ao tratarem da laje com tanto
entusiasmo.

Se qualquer pessoa nao soubesse o que |he aguardaria no futuro, de modo
algum alguém iria cogitar a regularizacdo formal daquilo que é gravemente e
essencialmente irregular. O pleito se concentraria na garantia da moradia digna a
todos, em buscar e implementar isso.

Assim sendo, ndo ha como admitir-se como justa e efetiva a regularizacao tao
somente formal da moradia no Brasil.

Ademais, agravando tal contexto, também revela-se desumana a
irregularidade total e permanente que afeta um ndmero consideravel de brasileiros.

Portanto, a efetividade dos direitos sociais previstos no texto constitucional,
neles incluido o da moradia, resta certamente comprometida, haja vista a parca e
nefasta atuacdo do Poder Publico brasileiro e dos meios de seu controle, bem como
em virtude da coexisténcia de fatores econdmicos e histéricos, os quais contribuiram
e ainda contribuem, para a formacao do Estado brasileiro.

Logo, a laje é também uma questdo de deciséo politica, econémica, social e
cultural. Se tais fatores ndo se alinham na busca do bem-comum no campo do
desenvolvimento urbano, € evidente que o desequilibrio dessas forcas culminara em

um cenario urbano excludente e desordenado.

4.2.1 Laje: o efeito do processo de urbanizacao excludente e desordenado do

Brasil

Como ja retratado anteriormente, o solo urbano tornou-se uma mercadoria e
passou a retratar, em sua organizacdo de espacgo, as condi¢cdes socioeconbmicas
das pessoas que habitam a cidade.

As desigualdades historicas e a prépria maneira de “desenhar’ as cidades
(aqui pensando nos projetos dos empreendimentos, as aprovagdes nos 0rgaos
competentes, 0s vazios urbanos, as ocupacdes em areas de riscos, as falhas de
infraestrutura e sistemas viarios) contribuiram para a urbanizacdo excludente e

desordenada no Brasil, sendo as célebres lajes partes desse contexto.
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N&o obstante o esforco legislativo brasileiro, desde a Constituicdo Federal, o
Estatuto da Cidade, até a propria Lei n°® 13.465/2017, ndo se observa uma mudanca
significativa no cenario urbano que seja capaz de efetivar, de maneira sustentavel,
esse direito metaindividual a cidade, e, principalmente, a moradia digna e a
qualidade de vida.

Em verdade, mais esforcos e instrumentos deverdo ser implementados para
obtencéo de resultados efetivamente positivos.

Contudo, o que ndo € possivel admitir € que aqueles, cuja renda salarial é
menor ou quase inexistente, continuem a alocar-se em regides e, especialmente,
habitacdes carecedoras das condi¢cdes de uma vida digna.

As verdadeiras lajes, ndo aquelas que porventura forem edificadas em
localizagbes privilegiadas e assim tratadas apenas para burlar as legislacdes
registrais, condominiais e municipais, sdo majoritariamente habitacdes resultantes
do processo de urbanizacdo excludente e desordenado tdo retratado na presente
pesquisa.

Logo, com o direito de laje, querer-se dar “ares” de legalidade ao fruto de um
processo maculado ndo sé pela irregularidade, mas pela desigualdade e injustica

social. Isso ndo parece ser a solucdo mais adequada.

A segregacgédo urbana ndo € um status quo inalteravel, mas sim uma guerra
social incessante na qual o Estado intervém regularmente em nome do
‘progresso’, do ‘embelezamento’ e até da ‘justica social para os pobres’,
para redesenhar as fronteiras espaciais em prol de proprietarios de
terrenos, investidores estrangeiros, a elite com suas casas proprias e
trabalhadores de classe média (DAVIS, 2006, p. 105).

O fetiche da propriedade ndo supre as condi¢cdes necessarias a sobrevivéncia
digna, o que pode representar uma mudanca que nada muda.

Alids, mais uma vez, tenta-se introjetar a ideia de que a vontade de ser
proprietario é inerente a toda pessoa.

De fato, o €, mas isso nas mentes daqueles que ndo passam por privacoes do
minimo necessario para viver com dignidade, com plenitude. A quem falta a paz, a

propriedade ndo € uma prioridade.
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A propriedade como prioridade nada mais € que um anseio inserido nas
mentes humanas pelos principios de um mercado que gira em torno do capital, da
apropriagédo e da acumulacgéo.

A problemética fulcral aqui tratada é a critica ao argumento de que a mera
titulacdo de um imovel é suficiente para suprir todas as mazelas habitacionais.

N&o se critica o direito de propriedade, mas sim, a atribuicdo de um direito de
propriedade vazio, desvinculado de outros atributos que a lei impde para a garantia
de uma vida digna.

Por conseguinte, quando se analisa detidamente o direito de laje, verifica-se
esse direito de propriedade vazio, empobrecido e incapaz de garantir a dignidade
aos seus titulares. Eis a critica, € um direito vazio, uma resolucéo tedrica.

Além disso, agora no tocante a estruturacao das cidades, ndo se pode cogitar
apenas a urgéncia do anseio pela propriedade, mas sim, de outros elementos
estruturantes de uma vida digna a todos e de transformacdo das cidades em
ambientes sustentaveis, criativos e orientados pelos principios de arquitetura e
urbanismo modernos.

Dessarte, legislar sobre a laje é, de certa maneira, omitir-se acerca de
problemas estruturais, sem pensar ainda que tal legislacdo podera representar, em
um futuro, a causa da multiplicacdo das precariedades e irregularidades urbanas.

Habitar é estar inserido no contexto urbano, fazer uso dos equipamentos
urbanos, ter acesso a servigos, saneamento e lazer, sem viver em uma verdadeira
segregacao urbana. O contrario € resultado e reproducéo de desigualdades sociais.

Passe-se, entdo, aos possiveis caminhos a trilhar.
4.3 OS DESAFIOS A ENFRENTAR EM BUSCA DE SOLUQC)ES REAIS

O estudo do direito de laje evidenciou a imprescindibilidade da implantacéo de
outros instrumentos e planos viaveis a efetivacdo da moradia digna no Brasil.

Assim, o planejamento urbano tera de evoluir, bem como dar-se voz a gestéao
democratica de participacéo social, sem olvidar-se, é claro, de outros instrumentos ja
previstos na legislacdo brasileira, os quais poderdo ser utilizados, desde que de
maneira desvinculada de interesses e com vistas a superar os paradigmas limitantes

existentes.
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Instrumentos como a reabilitacdo, o direito de superficie, a desapropriacéo, a
usucapido e o aluguel social, podem ser um passo inicial, além de alteracbes
legislativas factiveis e a garantia da real participa¢cédo do Estado.

O planejamento urbano, que também é politico e ideoldgico, impde novos
horizontes e o entendimento de que as cidades ndao devem ser tratadas como objeto
da obsolescéncia programada, algo tipico do mercado atual, especialmente, no
tocante a produtos eletronicos e de tecnologia.

As cidades vao além disso, pressupdem certa estabilidade, a qual revela-se
necessaria a garantia da sustentabilidade em geral, isto é, econdémica, social e
ambiental.

Ainda, para agravar tal panorama, verifica-se a faléncia das instituicbes
sociais e de outros meios que pudessem garantir uma melhor estruturacdo das
cidades e das vidas de seus habitantes.

Nesse sentido, também faz-se necessaria a mudanca de concepcao dos
planejadores urbanos e dos érgaos de fiscalizacdo, além, evidentemente, da prépria
sociedade, que, ao deparar-se com mudancas funestas, tem o dever de exercer a
sua pressao social. Os especialistas com visdo limitada ndo sdo mais Uteis para o

desenvolvimento de um processo de urbanizacao sustentavel e racional.

[...] cidades da teoria e as tentativas realizadas para concretiza-las [...] A
razéo é paradoxal: nesse ponto, o planejamento urbano ganhou, finalmente,
foros de legitimidade; mas a fazé-lo, comegou a semear sua propria
destruicdo. Rapido demais cindiu-se em dois campos estanques: um, nas
faculdades de urbanismo, crescente e exclusivamente obcecado pela teoria
sobre 0 assunto; outro, nos escritérios das autoridades locais e dos
consultores, interessado unicamente pela atividade diaria de planejar dentro
do mundo real [...] O planejamento convencional, a utilizagdo de planos e
regulamentos para guiar o uso do solo parecia cada vez mais
desacreditado. Em vez disso, o planejamento deixou de regular o
crescimento urbano e passou a encoraja-lo por todos os meios possiveis e
imaginaveis. Cidades, a nova mensagem soou em alto e bom som, eram
maquinas de produzir riqueza; o primeiro e principal objetivo do
planejamento devia ser o de azeitar 0 maquinario [...] foi repentinamente
substituida pela obsessédo de encorajar o crescimento a qualquer custo; o
debate politico passou, por conseguinte, a centrar-se em como fazer isso o
melhor possivel [...] N&do, o planejamento ndo acabara; tampouco voltara a
despolitizar-se, como alguns esperavam [...] tornou-se determinadamente
reativo, artesdo e anti-intelectual, enquanto que o planejamento na
academia se recolheu cada vez mais alto em sua torre de marfim [...] o
planejamento urbano e todo o moderno aparato do Estado de bem-estar
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social falharam em remover este problema, ou em explica-lo
satisfatoriamente; como antes, também agora uns culpam o sistema, outros,
o pecado original (HALL, 2016, p. 465-636).

Outrossim, considerando o atual estdgio da chamada Revolugdo 4.0, é
perfeitamente possivel fazer-se uso das novas tecnologias para aprimorar 0
desenho urbano as questdes da vida real, regularizar falhas em sistemas de
transporte, seguranca, saude e infraestrutura, 0 que representa mais um instrumento

para o avanco adequado das urbes.

E claro que paises e regibes ndo podem florescer se suas cidades
(ecossistemas de inovacdo) ndo sdo continuamente alimentadas. As
cidades tém sido os motores do crescimento econdmico, da prosperidade e
do progresso social ao longo da histéria e serdo essenciais para a
competitividade futura das nacgbes e regides. Atualmente, mais da metade
da populacdo mundial vive em &reas urbanas, que variam entre cidades de
médio porte e megacidades; o numero de habitantes urbanos do mundo
continua aumentando. Muitos fatores que afetam a competitividade de
paises e regides — desde inovagdo e educacdo até a administracdo publica
e a infraestrutura — estdo sob a alcada das cidades. A velocidade e a
amplitude com que as cidades absorvem e implantam tecnologias, apoiadas
por estruturas politicas ageis, irdo determinar a sua capacidade de atrair
talentos [...] Os governos deverao, portanto, imaginar formas de acabar com
o fosso digital dos paises em todas as fases de desenvolvimento para
garantir que as cidades e os paises tenham a infraestrutura bésica
necessdria para criar oportunidades econbmicas e prosperidade
compartilhada que é possivel por meio dos novos modelos de colaboracgéo,
eficiéncia e empreendedorismo [...] oferecer aos paises, regides e cidades
competéncias adicionais que podem melhorar seu desenvolvimento; por
exemplo, o acompanhamento do surto de doencas infecciosas, melhores
respostas as catastrofes naturais, aumento do acesso aos servigos publicos
[...] (SCHWAB, 2016, p. 80-81).

Destarte, diante dessas demandas, é custoso imaginar o direito de laje

inserido em um futuro cenario mundial.

pY

4.3.1 Das mudancas em planos e planejamentos urbanos a gestao
democrética de participacdo social: alteracdes legislativas factiveis, a

participacdo do Estado e a presséo social

A producdo de espaco nas cidades € um tema delicado, haja vista envolver

diversas facetas que tocam tanto a sociedade como o préprio Estado.
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Na verdade, qualquer planejamento urbano, normatizacdo e atuacdo, seja
estatal, seja da coletividade, demandam novas acepc¢fes da cidade e a busca pela
justica espacial, visto que € evidente a existéncia de desigualdades socioespaciais.

O discurso aparenta, de fato, ser intangivel. Todavia, € uma realidade a ser
enfrentada. Paradigmas existentes e a formacdo do Estado brasileiro, atrelada a
interesses econdmicos, S&0 aspectos reais, permanentes, contudo, ndo podem ser
considerados imutaveis.

Assim, em determinado momento, as realidades precisam ser alteradas,
avancarem e serem confrontadas, acfes estas que foram tdo comentadas alhures,
guando analisou-se a teoria critica e a sociedade reflexiva.

Ainda, a pressao social e a gestdo democratica das cidades sao essenciais a
construcdo de uma nova sociedade e de cidades sustentaveis, com justica espacial.

Logo, deve-se questionar, com transparéncia, o sentido da propriedade e
intentar a releitura desse direito, bem como implementar politicas que analisem o0s
espacos, que se orientem para a construcdo de cidades mais justas e sustentaveis.

E indubitavel que tal assertiva soa uma utopia, entretanto, é chegada a hora
de mudar. Mudar os modos de vidas humanos e o afa incansavel do autobeneficio
exclusivo. O planeta ja cobra isso de toda a humanidade, apenas ndo enxerga quem

nao quiser.

[...] vamos esbocar algumas propostas com o objetivo de contribuir para
reverter o dramatico rumo que tomou 0 processo de urbanizagcdo no Brasil
[...] planejamento é competéncia do Estado e este é a expressdo das
classes dominantes, dai a impossibilidade do planejamento democratico e
igualitario [...] A dificuldade de construir uma proposta urbanistica nos
governos municipais democraticos [...] mostra que estamos despreparados
para o tema, enquanto profissionais que deveriam informar governos e
sociedade sobre possiveis alternativas e suas consequéncias. Que fazer
com a cidade ilegal e violenta? E com as &reas ambientalmente frageis,
ocupadas pela moradia pobre? Quais seriam as solucdes, a curto e médio
prazo, para as tragédias decorrentes das enchentes, desmoronamentos,
incéndios e epidemias? Como enfrentar o mercado imobiliario altamente
especulativo e excludente? Como combinar a ocupacédo do solo urbano e o
sistema viario com unidades de gestdo baseadas em bacias e sub-bacias
hidrograficas? Como implementar a fungdo social da propriedade? Como
fazer, objetivamente, o controle do uso do solo (um dos setores mais
corruptos das gestdes municipais) protegendo areas ambientalmente frageis
e assegurando a ampliacdo da oferta de moradias sociais? Como
convencer a sociedade e governos das prioridades das demandas de
problemas de drenagem e saneamento? Que fazer com o comércio informal
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gue ocupa 0s espacos publicos? Como garantir alguns padrées minimos
para o conforto domiciliar, a circulacdo viaria e de pedestres, as areas
publicas, a coleta de lixo, o saneamento e sua manutencao? Como
fomentar o engajamento social para a resolugcdo de problemas que
ultrapassem as reivindicacdes pontuais? N&o esquecamos de que as
respostas a esses problemas ndo sdo encontraveis em qualquer esquina e
muito menos em Harvard [...] Essas respostas ndo constituiram propostas
implementadas no Primeiro Mundo porque la ndo existe esse tipo de
desafio, decorrente de um processo de urbanizagdo avassalador e recente
[...] Sdo inumeras as fontes de limitacbes a elaboracdo de propostas
alternativas para as cidades brasileiras. A primeira e mais Obvia esta na
impossibilidade de tomar o ambiente construido independentemente da
sociedade que o constréi e ocupa [...] E impossivel esperar que uma
sociedade como a nossa, radicalmente desigual e autoritaria, baseada em
relagbes de privilégio e arbitrariedade, possa produzir cidades que néo
tenham essas caracteristicas [...] outra grande dificuldade em dar
alternativas ao rumo atual das cidades no Brasil estd na dificuldade em lidar
com a maquina publica administrativa [...] ha uma distancia entre o discurso
e a pratica e a outra € a origem exdgena da inspiracédo [...] os resultados ja
foram fartamente apontados [...] a) a matriz postica que impulsionou a
construgdo juridica [...] b) cidadania restrita para alguns e relagbes de
privilégios [...] ) confusédo entre as esferas publica e privada [...] d) a cultura
usada como berloque [...] €) o distanciamento em relacao a realidade local
gue ¢é dado pelo olhar emprestado as universidades e a producéo intelectual
estrangeira [...] De forma anéloga, muitos planos de legislacdo urbanistica e
ambiental, bem-intencionados e rigorosos, séo elaborados e aprovados nos
legislativos. Mas o controle urbanistico e ambiental, fundamental para
garantir a implementacdo dessas propostas, fica nas maos de fiscais que
ndo raramente sdo: a) em pequeno numero; b) desaparelhados; c) mal
pagos; d) dotados de baixa escolaridade. A corrupgdo é frequente entre
esses profissionais [...] Diante do exposto cabe novamente a pergunta: é
possivel um planejamento democratico no Brasil? Se o planejamento
depende de continuidade administrativa e de constru¢cdo hegeménica (um
pacto social) em torno de uma proposta, ele é viavel em meio a interesses
tdo conflitantes? [..] Funciondrios, ndo tdo publicos; poder publico,
privatizado; planos que sdo numerosos, mas que dormem nas gavetas, ou
seja, planos sem planejamento; secretarias ou departamentos municipais de
planejamento urbano [...] fazendo de conta que fazem planejamento, sem
compromisso com a gestdo e a fiscalizagdo do uso do solo; enfim,
planejadores que ndo planejam... [...] Ha muita desinformacdo no debate
sobre a cidade, o que permite sua manipulacdo (MARICATO, 2013, p. 47-
61).

Portanto, € preciso buscar as vias possiveis para a solugédo da crise urbana,

assim como criar

meios legais e estruturais factiveis e efetivos, para a

implementagdo da moradia digna.
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Frise-se, 0 presente trabalho nédo pretende delinear a mera critica pela critica
acerca do direito de laje, porém, intenta-se fazer despertar indagacoes validas sobre
0 aspecto de que a mera titulacdo da propriedade nao garante a moradia digna.

Sim, €& extremamente valoroso viabilizar as pessoas o titulo dominial,
especialmente, aquelas que se encontram em situacdo econdémica mais
desfavorecida.

Entretanto, somente isso nao basta, talvez nem seja prioridade, o que
caracteriza um direito incompleto, um embuste agueles que mais necessitam.

Se uma lei é criada sob motivacfes tdo nobres, com escopo de fazer cumprir
um direito constitucionalmente previsto, qual seja, a moradia digna, que assim o faca
entdo, e ndo garanta apenas um dos elementos da moradia digna.

O que nédo é razoavel é a criacdo de mais um instituto juridico (a laje), dentre
tantos outros, que ja nasce maculado com a inefetividade, motivo pelo qual
evidencia-se certa descrenca nos sistemas juridicos e politicos, incapazes de
realizar o devido enfrentamento de mazelas estruturais e histoéricas.

As revolugbes conceituais introduzidas pelo direito de laje, mormente, no
ambito do direito civil e do direito registral imobiliario ndo tém o conddo de
perfectibilizar as mesmas “revolugdes”, em termos praticos, de moradias dignas.

Apenas soluciona-se a questdo da formalizacdo da propriedade, nada mais.
Sem falar que mesmo essa solucdo da titulagdo da propriedade ndo sera possivel
em inimeros casos, haja vista as situacdes precérias, inclusive de seguranca
estrutural, em que se encontram essas lajes, sendo pouco crivel que algum
profissional habilitado ou o érgdo responsavel do Municipio aprove e autorize tais
lajes. E a atestar a tragédia.

Além disso, ndo se pode olvidar das vantajosas manobras que algumas
pessoas poderdo utilizar-se, a fim de burlar a lei, facilitar procedimentos e obter o
registro, como laje, de imdveis que ndo comportam efetivamente tal condicao.

Resta torcer para que o sistema juridico e os agentes do Direito saibam

enfrentar tais distorgdes.

Uma realidade social complexa se impde com todo o seu peso de
sistematizac@o a vida cotidiana, que vai sendo enredada por mecanismos
gue a controlam, propondo e concretizando abstracdes em um cotidiano
programado. No urbano, a todo momento, o individuo esti diante da
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programacéo e de um controle sistematico dos espacos-tempos da vida, em
gue o ritmo se acelera, o tempo se torna raro e 0 espaco especializado,
funcionalizado. O tempo-sistema se impde sobre o tempo-duracdo e o
espaco se fragmenta e se aprofunda em sua condicdo de mercadoria. O
espaco e o0 tempo se tornam raros, capturados pela légica da mercadoria
em um processo de reproducdo social cada vez mais socializado, que
homogeneiza as relagdes sociais e os lugares e dificulta a criacdo do novo
sem, todavia, impedi-lo, ja que os residuos estao presentes, apontando para
as possibilidades de transformacéo, mesmo em uma realidade envolta pela
violéncia, pela negacédo da esfera publica, pela subtracdo do outro e pela
indiferenca generalizada em um mundo em que se vive de migalhas (DE
PADUA, 2017, p.79).

Destarte, o direito de laje é tudo o mais do mesmo. Uma ideia de lei que néo
corresponde aos fatos, sendo, literalmente, mais um museu de grandes novidades
no cenario legislativo brasileiro, o que obriga muitos brasileiros a viverem da
caridade de quem os detesta e desejarem nem ter nascido nas noites de frio, diante
de tanta precariedade e falta de dignidade (CAZUZA, 1988), pois um instituto como
o direito de laje esta longe de ser um presente.

Mais uma vez, sdo atestadas a inefetividade de uma legislacdo e a sua falta
de compromisso para a sociedade, apartando-se a lei das exigéncias do bem

comum e da real dignidade da pessoa humana.

4.3.2 Reabilitacdo, desapropriacao, usucapiao, superficie e aluguel social

Com o escopo de contribuir para a construcdo de cidades mais justas e
sustentaveis e, principalmente, para ultimar a analise do direito de laje, ndo somente
sob o viés critico, faz-se vantajoso propor algumas solucfes para a questéo relativa
a efetivacdo da moradia digna.

O sistema legal brasileiro revela-se amplo no tocante ao elenco daquilo que
poderia representar solugbes a viabilizacdo da moradia digna, como a prépria
Constituicdo Federal, o Estatuto da Cidade, o Codigo Civil, a Lei n® 13.465/2017,
dentre outros diplomas.

Assim, podem ser relacionados instrumentos a exemplo de: reabilitacéo,
desapropriacdo, usucapido, superficie e aluguel social, dentre outros.

Nesse passo, evidencia-se uma clara indagacéo: por que nao foram e nao

sao implementadas tais medidas, de forma efetiva, até o presente momento?
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Certamente, outros interesses, que ndo o da coletividade, prevaleceram e
ainda prevalecem. S&o questdes politicas, econdmicas, historicas e sociais.

De fato, parece deveras utOpico aqui tratar de tais temas. Entretanto, qual ndo
seria outra solugdo que nao enfrent-los, insistir até obter algum resultado, propor
mudancas?

Em verdade, € insustentavel admitir-se a manutencao da falta de moradias
dignas para parcela da sociedade brasileira, bem como conformar-se que um novo
instituto juridico, a laje, € a promessa de melhoria. Basta verificar a situagdo a seguir

exposta:

Um morador da comunidade Santa Marta, em Botafogo, na zona sul do Rio,
foi alvo de quatro tiros enquanto varria a laje da sua casa na ultima sexta-
feira (15). O porteiro de 32 anos, que pediu para ndo ser identificado,
afrmou ao UOL que os disparos partiram de policiais militares, que
realizavam uma operacao no local. Ele foi atingido por estilhacos dos tiros,
mas disse que néo se feriu. No momento dos disparos, o porteiro limpava o
espaco para as duas filhas de 9 e 13 anos brincarem quando ouviu 0s
guatro disparos em sua dire¢do. "Quer dizer que o governo pede para ficar
em casa [por causa da pandemia do novo coronavirus] e quando eu subo
na minha laje, tomo tiro? Pra mim é rotina subir na laje para limpar, ver o
nivel da caixa d'agua. Neste dia, subi com uma vassoura para varrer para
as criancas brincarem. Nesta pandemia, achava que o Unico lugar seguro
para elas era a laje. Agora vejo que nem isso pode", lamenta o morador. Ele
afirma que estava de costas, sem camisa e com a vassoura ha mao,
guando percebeu que estava sendo alvo de disparos. O porteiro precisou
correr para dentro de casa e se proteger, escapando ileso dos quatro tiros.
"Neste momento, que ouviram os disparos, minhas filhas ja& estavam
debaixo da cama, assustadas. Depois de uns cinco minutos vi o carro da
PM passando. Ndo houve troca de tiros. Os Unicos tiros vieram para cima
de mim. Depois procurei o presidente da Associacdo de Moradores para
relatar o que houve. La ficamos sabendo que os disparos foram em cima de
um rapaz que estava armado na laje, mas eu sé estava com uma vassoura
na mao", afirma. O morador diz que procurou o comandante do batalhdo da
PM da regido e também a UPP (Unidade de Policia Pacificadora) da
comunidade para conversar sobre o ocorrido. "Procurei a UPP, levei meus
documentos, contracheques para mostrar que sou trabalhador. Levei até o
short que estava usando para mostrar para eles", explica. Apds os disparos,
o0 morador conta que ficou traumatizado, que teve dificuldades para dormir
durante trés dias e que ndo sobe mais na laje nem para colocar as roupas
no varal. Ele criticou ainda a acdo da PM. "Eles primeiro atiram e depois
perguntam quem é? A comunidade ja tem muito problema. O estado néo
chega aqui com saneamento, saude, nem educac¢do. E quando chega é
com o pé na porta? Dando tiro? A comunidade tem muitas pessoas de
bem", conclui o porteiro. Procurada, a Policia Militar ainda ndo comentou o
caso. Nesta semana, dois adolescentes morreram durante operacbes
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policiais. Jodo Pedro Matos, 14, foi assassinado em Sdo Gongalo na tarde
de segunda-feira (18), enquanto brincava com primos na casa de um tio.
Jodo Vitor da Rocha, 18, foi morto na Cidade de Deus, na tarde de ontem,
durante entrega de cestas basicas na comunidade. Em ambas, pessoas
ligadas a vitima relataram invasdes e truculéncia por parte dos agentes
publicos. Ja os policiais alegaram que responderam a tiros disparos por
supostos traficantes (LEMOS, 2020).

Isto posto, € indiscutivel que o cenario acima retratado ndo € o sonho de
moradia digna de nenhuma pessoa em sa consciéncia. O fato em si ja comprova
que o direito de laje distancia-se dos melhores padrdes de vida e habitacao.

Agora, retornando ao tema dos instrumentos para uma melhoria habitacional,
a desapropriacdo e a usucapido, por exemplo, sdo conhecidas formas de aquisi¢cao
originaria da propriedade e, desde que haja real vontade politica, algumas solucdes
podem ser viabilizadas por meio da utilizagdo desses institutos tdo tradicionais.

O Estado possui aparato para analisar quais areas sdo passiveis de
desapropriacdo ou de usucapiao.

No caso da desapropriacdo, é sabido que ha o outro lado, especialmente,
daqueles que perdem a propriedade, ou parte dela. Todavia, desde que o Estado se
paute pela razoabilidade e pela busca de suas finalidades, certamente, uma solugao
mais préxima do ideal podera ser alcancada para todos os lados envolvidos,
inclusive, para quem perde.

Na verdade, faltam vontade politica e a devida pressao social.

Ademais, o aluguel social € outro meio legal para viabilizar, ainda que
temporariamente, o procedimento rumo a moradia digna.

Outrossim, o préprio direito de superficie € uma solucao viavel. Alias, vale
ressaltar, como visto alhures, alguns confundem o proprio direito de superficie com o
direito de laje, de tdo proximos que sao.

Porém, o direito de superficie ja € um instituto tradicional, de perfectibilizacéo
mais simplificada.

Héa inimeros imbveis sem uso nas cidades brasileiras e o direito de superficie
pode ser utilizado como um meio de proporcionar moradias dignas, atendendo as
necessidades de inUmeras pessoas, sem olvidar-se de garantir aos titulares o devido

pagamento e a manutencéo da sua propriedade.
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Ainda, ndo se pode esquecer dos verdadeiros programas habitacionais,
destinados as populacdes de baixa renda, que estejam vinculados a um plano
nacional da habitacdo estruturado. Sem duvidas, estes ainda s&o vidveis para
garantia da moradia.

Ja a reabilitacdo € outra medida urbanistica que garante o acesso a moradia
digna, contribuindo também com uma nova roupagem das cidades, inclusive, com a
possibilidade de promover o uso residencial no centro, bem como recuperar espacos
e prédios publicos, dando-lhes uma destinacao relevante.

Ao conceito de reabilitacdo (ou requalificagéo) atribuiremos uma acdo que
preserva, o mais possivel, o ambiente construido existente (pequenas
propriedades, fragmentacao no parcelamento do solo, edificagBes antigas) e
dessa forma também os usos e a populagdo moradora (MARICATO, 2013,
p.126).

Ademais, o proprio direito de laje, em situacdes pontuais e, desde que
aprovado pelo Municipio, comprovadas e efetivadas medidas para garantia de uma
vida digna, como infraestrutura, acesso a saneamento, transporte, salde, educacdo
e seguranca, podera ser utilizado como instrumento, ao menos temporario, para
viabilizacdo da moradia.

Em situacdes excepcionais, por exemplo, para garantia de um alojamento
temporario, é possivel utilizar-se das lajes até o0 momento da alocacdo definitiva e
digna das pessoas.

Além disso, outros instrumentos de politica urbana poderiam ser utilizados,
tais como: concessdo uso especial para fins de moradia, operacdes urbanas
consorciadas, parcelamento, edificagcdo ou utilizacdo compulsoérios e programas
habitacionais integrados.

O que néo se pode conceber € a continua negacao ao direito fundamental

social a moradia digna para uma consideravel parcela da sociedade.

Terra urbana significa terra servida por infraestrutura e servicos (rede de
agua, rede de esgotos, rede de drenagem, transporte, coleta de lixo,
iluminacdo publica, além dos equipamentos de educacdo, salde etc). Ou
seja, a producdo da moradia exige um pedaco de cidade e ndo de terra nua
[...] Quando mais da metade da populagédo esta excluida do mercado em um
pais industrializado como o Brasil, ndo serd uma politica fragmentada e
pontual, baseada nos famosos ‘projeto-piloto’, que dara solugdo ao
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problema da habitacéo [...] assim como nao se faz omeletes sem quebrar os
ovos ndo ha solucdo para o problema habitacional sem interferir em
aspectos fundamentais que embasam o poder na sociedade brasileira como
0 patrimonialismo e a captacdo das rendas imobilidrias [...] Reafirma-se
aqui, portanto, a necessidade do planejamento urbano que admita como
eixo a politica fundiaria para habitacdo (social), para reverter o rumo do
crescimento urbano equivalente a maquina de produzir favelas. Essa diretriz
envolve, por motivos G6bvios, o transporte publico e o saneamento
(MARICATO, 2013, p.119-136).

A realidade vivida é que muitas cidades brasileiras apresentam contradi¢cdes
entre imdveis milionarios, iméveis vazios, e milhares de habita¢gBes irregulares ou
precérias, em desarmonia com o0 meio ambiente e desprovidas de qualquer
infraestrutura.

Portanto, as discrepancias sdo marcantes, nem mesmo as legislacbes de

ordenamento urbano puderam conter esse processo excludente e desordenado.
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5 CONCLUSAO

A auséncia da implementacédo do direito a moradia digna implica a redugéo do
ser humano, o qual deveria ser visto como um fim em si mesmo.

E sabido que as mazelas urbanas sdo incontaveis e que solu¢des milagrosas
nao existem. A construcao e o desenvolvimento das cidades se ddo com o passar
de anos, décadas, ndo séo projetos de curto prazo ou de um plano diretor somente.

Contudo, também é sabido que a manutencdo do status quo é insustentavel,
especialmente, quando se vislumbram melhorias urbanisticas e a efetivacdo do
direito & moradia digna, direito este constitucionalmente previsto.

Ainda h&d muito para se efetivar em relacdo aos direitos, garantias e
instrumentos previstos constitucionalmente, razao pela qual muito discute-se sobre a
inefetividade desses direitos e garantias.

H& um débito constitucional promovido pela inércia e atuagcdo maculada do
Poder Publico e da sociedade que, associados a conjuntura de fatores histéricos,
sociais e econdmicos, acarretam a crise da moradia no Brasil.

Sao evidentes a falta de vontade politica, a deficiente participacdo popular e,
em muitas vezes, a limitada e ineficiente competéncia técnica.

O processo de urbanizacdo excludente e desordenado do Brasil caracterizou-
se pela criacdo, dentre outros problemas, de favelas, corticos, adensamentos,
comunidades, os quais revelam um padrdo de moradia desprovido de atributos
condizentes com a dignidade da pessoa humana e com um meio ambiente
equilibrado.

Nesse esteio, sdo patentes a ilegalidade e a desigualdade presentes no uso e
na ocupacdo do solo brasileiro, bem como em tentativas de implementagdo de
programas habitacionais, 0s quais mais atenderam aos anseios das construtoras e
do mercado imobiliario do que da populacdo carecedora de moradia. Nado se
enxerga as cidades de maneira holistica, como um ente coletivo.

Assim, o direito de laje nasce em um contexto de tensdo entre a cidade

formal, cidade para poucos, e a cidade ilegal ou informal, cidade esta dos excluidos.
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Logo, diante de um cenéario estruturalmente comprometido, é evidente que a
mera edicdo de mais uma nova lei, no caso, do direito de laje, ndo acarretara as
mudancas necessarias.

A transformacéo deveré ser efetiva e atingir todos os 6rgéos, a sociedade e o
Poder Publico. Trata-se de um esforco que deve ser conjunto, verdadeiro e com
vistas a um mundo mais sustentavel.

Indubitavelmente, o poder distribui-se cada vez mais na sociedade e n&o fica
preso nas instituicbes. A real possibilidade de debates acerca da lei, a difusdo do
pensamento dialético e critico, sdo exemplos de alguns dos mais claros
instrumentos de exercicio da democracia.

Mais que isso, também sdo mandatérios os planos de acdo e um projeto
estruturado, isto é, uma nova concepcdo dos desenhos urbanos e das relacdes
humanas.

Assim, incumbe ressaltar que o estudo realizado no presente trabalho tracou
as linhas essenciais acerca do direito de laje e pretendeu tratar do embate entre a
titulacdo dominial, ou mera propriedade, e a garantia da moradia digna, t&o
prometida pelo direito de laje.

O direito de propriedade ndo necessariamente abarca o direito a moradia
digna, podendo, na verdade, ser apenas parte integrante deste. Como dito alhures, &
preciso ultrapassar aquela visédo focada, vazia e fantasiosa de que a condi¢do de ser
proprietario de um imével ja é o suficiente para considerar efetivado o direito a
moradia digna.

Logo, ndo obstante as nobres motivacdes do direito de laje (obviamente,
ignorando-se os interesses do mercado imobiliario), nota-se que o direito de laje
revela-se incompleto e incapaz de garantir todas as finalidades propostas, sendo
mais uma ideia inspirada em legislacdes estrangeiras, sem grandes reflexos para a
solugéo do problema da falta da moradia digna.

As belas “lajes” no litoral francés de Cote d'Azur, que quase integralmente
referem-se a um direito de superficie, em nada correspondem ou se comparam as
lajes das cidades brasileiras.

Outrossim, o direito de laje também apresenta questdes relevantes no tocante
ao seu proprio reconhecimento e aprovacdo, visto que ambos demonstram-se

dificultosos e temerarios, se consideradas algumas situacdes fisicas das lajes.
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Sem duvidas, é custoso encontrar alguém consciente que aprove tais
habitacdes e ateste, sob sua responsabilidade profissional e de consciéncia, que
essas moradias possuem segurancga, potencial de habitacdo e integracdo
sustentavel.

N&o bastasse isso, as proprias questdes registrais que envolvem o instituto da
laje também contribuem para a descrenca sobre ele. Muito mais se tem noticiado
sobre as burlas as legislacdes, via utilizacdo do direito de laje, do que qualquer
papel de saneamento da moradia. Ser4d mais uma ferramenta para os ardilosos
infratores da lei.

Isto posto, o instituto do direito de laje jA nasceu maculado com a
inefetividade, sendo incapaz de realizar o devido enfrentamento de mazelas
estruturais e histéricas da moradia. Legislacdo especifica e planos ndo séao
suficientes, se ndo houver acédo coordenada e real.

Nesse contexto, talvez alguns preceitos deveriam ser observados, a fim de
atingir essas acdes coordenadas e reais, tais como: entender as realidades das
cidades e criar repositérios de dados com indicadores atualizados sobre questdes
pontuais e qualidade de vida; rever as posturas administrativas e politicas, desde os
aspectos normativos até a capacitacdo dos agentes publicos; incentivar a
interlocucdo entre as esferas federais, estaduais e municipais; viabilizar a gestéao
democréatica e os debates sobre as questdes urbanisticas, sem olvidar-se dos
anseios da sociedade; atualizar e promover o devido cadastramento dos imoveis,
organizar as informacdes relativas as situacdes faticas e juridicas de tais bens; atuar
em parceria com 0s registros de iméveis; aprimorar o conhecimento técnico; tornar
as cidades mais humanas e desenvolver politicas urbanas integradas, com vistas a
sustentabilidade.

Portanto, pode-se asseverar que a implementacéo do direito de laje contraria
a sua propria e tdo alegada finalidade, o que desperta indagacdes sobre o paradoxo
da sua existéncia.

Porventura pretenda-se atingir o avangco das experiéncias urbanisticas, é
preciso ultrapassar paradigmas e apresentar uma nova consciéncia a sociedade,
com um debate democratico associado a propostas viaveis e efetivas,

especialmente, diante de um plano nacional de habitacdo ousado, que intente
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corrigir problemas ja existentes e vise criar novos padrées de moradia, ja que as

cidades sao de todos e para todos.
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