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Resumo: O presente trabalho tem a proposta de analisar historicamente a formacao das periferias brasileiras
nos grandes centros urbanos, abordando de forma resumida, sua génese e seu reconhecimento como parte
integrante das cidades. Sera abordado ainda a inexisténcia de politicas publicas eficientes para enfrentar os
aglomerados subnormais urbanos no Brasil, e a estruturagdo da favela como comunidades suis generis. E
neste contexto explicar-se-a existéncia do “Direito de Laje” no dia a dia da comunidade, muito antes da
promulgagdo da Lei n° 13.465/2017. Aborda-se a constitucionalizagdo do direito civil, e a elevagdo do
direito a moradia como direito social fundamental, ¢ a limitacdo de sua fun¢do social do direito de
propriedade. E por fim, a criagdo de um novo direito real, insculpido no inciso XIII, do Art. 1.225 do Cédigo
Civil e suas consequéncias juridicas.
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1. Introducao

Pretende-se com este trabalho, apresentar uma abordagem juridica sobre o processo de
urbanizagdo sécio espacial da sociedade brasileira, para isso, sera delineada, uma analise
historica, sobre a segregacdo e afastamento das comunidades mais desprovidas de recursos, para
as periferias dos centros urbanos. Analisar-se-a também, o impacto da auséncia de programas de
politicas publicas que ddo aceso ao direito de moradia digna, desde de a aboli¢do da escravidao

até o reconhecimento do direito de laje no contexto brasileiro.

Desta forma, uma linha historica se faz necessaria, e para isso aproveitar-se-4 da
periodizagio tragada pela Socidloga Doutora Licia do Prado Valladares?, como marco tedrico e
historico, para explicar o surgimento das habitagdes informais no pais, e, para explicar o aspecto
de sua ilegalidade juridica, sera utilizado como base o artigo, “Direito de Laje: a invisibilidade do
direito fundamental de morar nas favelas cariocas”, de autoria da Dra. Ana Claudia Franco

Corréa’.

Para uma melhor interpretagao do direito de laje e a estruturacdo das favelas, o modus
vivendi, bem como os demais espagos de habitagdes ¢ moradias informais e insalubres, no
contexto brasileiro, € necessario observar os provaveis motivos de sua génese, ainda que de forma
resumida. Dito isso, passar-se-a a discorrer acerca do surgimento dos primeiros conglomerados

informais urbanos no Brasil, os corti¢cos nas cidades do Rio de Janeiro e Sdo Paulo.
2. Desenvolvimento

2.1 Breve andalise historica da constru¢do socioespacial urbana das periferias

brasileiras

Nas capitais de Salvador, Rio de Janeiro e Sao Paulo, entre 1890 até 1920 houve um
crescimento populacional de forma exponencial, entretanto acontece que a infraestrutura destas
cidades nao foi suficiente para todos que delas precisavam. Um dos fatos historicos, desta época,
que foi responsavel pelo crescimento acelerado e desregulado da populagéo é, principalmente, o

fim da escravidao.

2 Formada pela PUC-RJ, doutora pela Université de Toulouse, professora emérita da Universite de Lille.
3 Doutora (2011) e Mestra (2002) em Direito pela UGF/R] (Conceito CAPES 5). Pés-Doutora em
Antropologia Urbana pela UER]. P6s-doutoranda em Servigo Social pela PUC/Rio, com foco em
Direito a cidade. Professora Adjunta de Direito Civil da Universidade Federal do Rio de Janeiro.
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Como pode ser observado por Gomes, os trabalhadores ganhavam irrisorios salarios, as
vezes insuficientes a sua propria subsisténcia, logo a inica oportunidade que tinham de adquirir

um pedago de terra, era as margens dos centros urbanos, observa-se:

Lojas, pordes, cortigos, barracos construidos na periferia da cidade passam
entdo a ser alternativas encontradas pelo escravo para construir um espaco de
vida para si, independente do controle do senhor. [...] Além disto, o ganho
ensejava ao cativo a possibilidade de gerir seu proprio tempo e seu ritmo de
trabalho, permitindo também o reagrupamento daqueles que possuiam as
mesmas origens étnicas e culturais. (GOMES, 1990, p.10)

Nesta toada, a mdo de obra escravagista, passa a ser substituida aos poucos, pela mao de

obra do imigrante europeu branco, o que por sua vez, marginalizou e excluiu ainda mais, a

populacdo negra, fortificando as estruturas garantidoras do interesse das elites e

consequentemente o movimento de branqueamento tdo presente na cultura da primeira Republica
brasileira. Conforme a ligdes da Doutora Zelma Madeira:

Apds 125 anos de aboligdo, cabe refletir se a Lei Aurea, garantidora de

liberdade, possibilitou a cidadania & populagdo negra no Brasil. Durante o

processo de escraviddo a referida populagdo foi o sustenticulo da economia

brasileira por quase quatro séculos, sofreu uma brutal fragmentagao cultural e

politica, bem como o esfacelamento da organiza¢do familiar, provocando

reorientacdo e reinvengdes. Qual o sentido politico da aboli¢do, destituida de

medidas que mudasse a realidade da populacdo negra? Com a liberdade

poderia escolher seu destino, no entanto manteve-se intocada uma estrutura

garantidora dos interesses da elite e excludente para os ex-escravizados,
reeditada no cendrio contemporaneo o racismo. (MADEIRA; 2013%).

A escraviddo, ¢ provavelmente, o mais impulsionador de todos fatos, para a criacdo de

moradias insalubres ¢ irregulares nos centros das cidades, os chamados cortigos.

E provavel também que a reforma urbanista para alguns, conhecida como politica
higienista para outros, promovida pelo entdo prefeito do Rio de Janeiro, Sr. Francisco Pereira
Passos’, seja 0 maior vetor para o crescimento das favelas, que era considerada como uma ameaga

aos mais nobres centros urbanos:

“Um universo exdtico em meio a uma pobreza originalmente concentrada no
centro da cidade, em cortigos e outras modalidades de habitagdes coletivas,
prolongava-se agora morro acima, ameagando o restante da cidade”
(CARVALHO; 1987).

4 Exposicao da Prof.? Doutora Zelma Madeira durante o seminario Aboli¢do Inacabada, na
Universidade Estadual do Ceara (UECE), em maio de 2013.

5 Prefeito do Rio de Janeiro (1902-1906), Engenheiro Civil pela UFR], colega de turma de Beijamin
Constant, estudou na Franga, se fez presente na reforma urbana de Paris, promovida por Geoges-
Eugene Haussmann, o que lhe entusiasmou a estudar sobre urbanismo. Quando prefeito do Rio
de Janeiro promoveu uma grande reforma urbanistica na cidade, responsavel pela retirada dos
corticos do centro do Rio de Janeiro.
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Pois a populagdo pobre, quando expulsas dos cortigos, sem ter a onde ir, acabam
recorrendo aos lugares mais afastados da cidade e de dificil acesso, em condigbes perigosas,

insalubres, sem saneamento e totalmente a margem de qualquer legalidade.

Os primeiros morros a serem ocupados, segundo estudos de campos que se tem noticia,
sd0 o Morro da Providéncia, que passa a ser chamado de Morro da Favella e o Morro Santo
Antonio, ambos da cidade do Rio de Janeiro, locais onde se instalam as primeiras favelas da

cidade.

Outro fator importante que estd directamente ligado ao crescimento informal dos
conglomerados subnormais urbanos, é sem sombra de duvidas a Revolta de Canudos, liderada
pelo lider messidanico Antoénio Conselheiro, e relatada, pelo escritor e jornalista brasileiro,
Euclides da Cunha, e também a Guerra do Paraguai, conforme ressaltam Abreu e Vaz, em sua

obra “Sobre a origem das favelas”.

“O contexto militar da época foi outro componente importante na génese da
favela. Embora ndo seja consenso entre os pesquisadores, as referéncias
convergem sobre as dificuldades das For¢as Armadas em oferecer habitacdes
para seus subordinados de menor patente. As circunstancias do fim da Guerra
do Paraguai e do encerramento da Guerra de Canudos foram muito importantes
na cidade do Rio de Janeiro, pois uma parte significativa dos ex-combatentes
retornou a capital, agravando ainda mais o déficit habitacional. O registro da
autorizag@o militar para que os soldados construissem barracdes no morro de
Santo Antonio, por ocasido da Revolta da Armada, comprova néo s6 o tamanho
do problema habitacional da cidade, como a falta de perspectiva de solugdo
para a moradia de pragas e soldados” (ABREU e VAZ; 1991).

Quanto as formagdes das favelas nas cidades do Rio de Janeiro, concorda também
Valladares acerca da ligagdo existente entre canudos e as instalagoes irregulares ¢ sub humanas
das favelas da capital, conforme constata-se:

“A leitura de textos do principio do século sugere uma associagdo mais do que
evidente entre o morro da Favella, no Rio de Janeiro, e Canudos. Uma historia

esta ligada a outra, pois foram ex-combatentes da Guerra de Canudos que se
instalaram no morro da Providéncia, a partir dai denominado morro da Favella.

[.].

A marca de Canudos nesse momento fundador é, assim, inconteste. No entanto,
¢ bom frisar, ndo foi simplesmente Canudos, ndo foi uma povoacao de Canudos
qualquer que desempenhou o papel de mito de origem da favela carioca. Foi o
arraial de Canudos descrito em Os sertdes de FEuclides da Cunha”
(VALLADARES; 2000).

Depreende-se que o motivo central para o crescimento das favelas no Rio de Janeiro, é o
crescimento exponencial da populagdo, causado, além de outros fatores aqui ndo mencionados,
pela escravidao, pela Guerra de Canudos e pela Guerra do Paraguai e principalmente, o descaso

do Estado com a populacdo periférica. Agora passaremos a discorrer acerca de como estes
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conglomerados urbanos informais eram vistos pela Administragdo Publica e os intelectuais da

época.
2.2 Do positivismo cientifico ao reconhecimento da existéncia das favelas.

Com os ideais iluministas, que surgiram na Franca do Séc. XVII, e consequentemente a
Revolucdo Francesa e a Proclamacéo da Declaragdo de Direitos do Homem e do Cidadéo de 1789,
e bem como também, com o inicio do protagonismo do homem como centro (de sudito, torna-se

cidaddo), nos espacos de poder, instaura-se a corrente do positivismo cientifico.

Por meio do “Cours de Philosophie Positive” escrito pelo filosofo Auguste Comte, surge
a filosofia cientifica positiva, guiada pelo empirismo e ordenada por métodos exatos e precisos
para a obtencdo correta da realidade. Surge também um consideravel avango nas areas da
psicologia, da sociologia, e principalmente da medicina como ciéncia, o que fortaleceria ainda

mais a ideia de uma reforma urbana higienista no Rio de Janeiro.

No Brasil, o positivismo se instala somente séc. XX, quando as ideias de Comte passam
a ser difundidas pelos pesquisadores como Miguel Ramos, Teixeira Mendes, Benjamin Constant,

Tobias Barreto, Silvio Romero, dentre outros.

Contudo, foi Mattos Pimenta, em 1926, quem promoveu a primeira grande e notavel
campanha em face dos conglomerados habitacionais informais urbanos, que com a ajuda da
imprensa carioca, conseguiu dar voz ao discurso da favela como um mal a ser combatido, apoiado

no discurso médico-higienista e no pensamento urbanistico em acessao.

Com uma linguagem claramente técnica, Pimenta denuncia a pobreza da favela

comparando-a como uma doenga a ser erradicada, chamando-a de “lepra da esthetica™:

[...] antes mesmo de sua adopcdo [do plano de remodelamento do Rio de
Janeiro] ¢ mister se ponha um paradeiro immediato, se levante uma barreira
prophylactica contra a infestagao avassaladora das lindas montanhas do Rio de
Janeiro pelo flagello das "favellas" — lepra da esthetica, que surgiu ali no
morro, entre a Estrada de Ferro Central do Brasil e a Avenida do Cées do Porto
e foi se derramando por toda a parte, enchendo de sujeira e de miséria
preferentemente os bairros mais novos e onde a natureza foi mais prodiga de
bellezas (Mattos Pimenta, 1926).

A importancia de Pimenta no cenario inicial dos estudos das favelas ¢ fundamental para
a criagdo de politicas administrativas do Rio de Janeiro, ainda que em uma escala minima,
segundo o que afirma Valladares, as ideias do pesquisador estdo intimamente ligadas Ao Codigo

de Etica da Cidade do Rio de Janeiro outorgado do ano de 1937.

“Tendo conseguido respaldo da imprensa para a divulgacdo de suas idéias,
Mattos Pimenta parte para obter o apoio do diretor de Saude, do prefeito e do
chefe de policia. Manda imprimir um folheto para distribuigdo gratuita
intitulado "Casas populares", no qual divulga uma proposta de solugdo para o

9
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problema das favelas, apontando algumas "medidas de salvagdo publica",
dentre elas: sustar imediatamente a constru¢do de novos casebres, evitando
assim o progresso das atuais favelas e a criagdo de novas; estabelecer como
principal providéncia neste sentido a fiscalizagdo por parte dos funcionarios da
Prefeitura e do Departamento Nacional da Satde Publica, impedindo as
construgdes clandestinas; iniciar a construcdo de casas para proletarios e de
asilos e colbnias para invalidos, velhos e criancas desamparadas”
VALLADARES; 2001).

Apesar dos esforgos praticos deste pesquisador, ¢ sua inegavel contribuigdo teodrica, foi o
francés, Alfred Agache, quem consegui implementar, ao menos em parte, as mudangas planejadas
por Pimenta, por meio de um convite do prefeito do Rio de Janeiro da Epoca, que lhe escolheu

como responsavel pelo Plano de Remodelagdo da Cidade do Rio de Janeiro.

“Talvez ndo seja exagero dizer que Mattos Pimenta coloca na pena e na
prancheta de Agache as suas ideias, representacdes € até mesmo propostas.
Lembremos que a campanha em prol da estética empreendida por aquele estava
em pleno curso quando o urbanista francés desembarcou em plagas cariocas.
Os discursos sdo muito proximos, baseados nos mesmos parametros
higienistas e estéticos. A imagem da lepra ¢ retomada por Agache. E o conceito
moderno de urbanismo, com a higiene por base e o embelezamento como fim,
era compartilhado pelos dois” (VALLADARES; 2005).

Neste contexto, surge no ano de 1937, O “Codigo de Obras da Cidade do Rio de Janeiro”,
que pela primeira vez reconhece a existéncia das favelas que até o momento eram totalmente
ignoradas pelo Poder Publico. O Codigo em comento, ainda que expressasse uma visao pejorativa,
foi um marco importante para o reconhecimento das favelas como parte integrante da cidade

carioca, pela primeira vez, ainda que como um “problema a ser resolvido”, sdo notadas.

O Codigo de Obras conforme pode ser observado, apresenta apenas mudangas politicas
administrativas, proibindo a criagdo de novos casebres irregulares, entretanto o reconhecimento
¢ significativamente relevante, pois passa a favela a ser considerada como parte integrante da

cidade, parte esta, que assim como todas as outras, precisam ser administradas.

E a partir deste pensamento que no final da década de 40, o governo nacional passa a ter
interesse na popula¢do marginalizada, utilizando-se dos 6rgdos oficiais para a coleta dos dados e

informacdes pertinentes.

Data do final dos anos 40 o surgimento de um novo tipo de conhecimento sobre a favela,
desta vez oriundo de 6rgdos oficiais voltados para a coleta das informagdes. Esse novo tipo de
saber vai possibilitar o redimensionamento do fendmeno favela, até entdo entendido como um
problema de satide publica e estética urbana, para os estudos de casos praticos dos assistentes

sociais e especialistas com uma visdo muito mais humana.

[...]Passados 50 anos do nascimento da primeira favela € que foi tomada
a decisdo de realizar um recenseamento especifico sobre esse tipo de
aglomerado e seus habitantes. Seu carater de "espago provisorio" certamente
contribuira para que nao lhe fosse dado qualquer destaque nos censos oficiais

10
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de 1920 e 1940. Lembremos que somente em 1937, com o Cédigo de obras, a
favela passa a existir oficialmente como parte do territorio do Distrito Federal
(VALADARES; 2001).

Ainda que tardio, o recenseamento especifico, sobre os aglomerados urbanos e seus
habitantes, ¢ um passo importante para a aproximacao da figura do Estado com a populagdo das
favelas, era a primeira vez que o Estado, por meio do Municipio do Rio de Janeiro, tinha em maos
um verdadeiro diagnostico das condigoes de habitualidade, e do padrao de vida de seus

moradores.

Tais informacgdes, possibilitavam uma analise mais completa ¢ exaurida sobre a condigdo
de vida nas favelas, que de modo geral eram, e ainda sdo, menos abastadas que o restante da
polugdo. Com esses dados, tornava-se possivel administrar juridicamente a situagdo da populagio
marginalizada, em que pese este ndo ser o interesse dos legisladores, motivo pelo qual a situagédo

de irregularidade perpetua-se por mais 50 anos.

Haja vista que as favelas ja sdo reconhecidas como parte integrante das grandes cidades,
importante agora ¢ configurar sua génese, com vistas ao contexto do ordenamento juridico patrio
brasileiro, principalmente a constitucionalizac¢do do direito civil e o reconhecimento do direito de

laje, como direito real de propriedade garantido pelo Codigo Civil.

2.3 Do direito fundamental a moradia digna e o reconhecimento do direito de laje pela

Lein®13.465/17

Conforme se observa nos capitulos anteriores, o problema habitacional no Brasil, perpassa-
se por décadas sem nem ser notado pelo Estado brasileiro, sua causa, além de outros fatores, é
principalmente a inexisténcia historica de uma politica publica, que auxiliasse os brasileiros
menos favorecidos a obterem o seu direito a terra, fazendo com que estes fossem excluidos do

direito de possuir uma moradia digna.

Percebe-se que o contexto social no Brasil, fez com que a propriedade privada estivesse
intimamente ligada a capacidade financeira, ou seja, por aqueles que possuem, na maioria das

vezes, condi¢des de ndo s6 adquirir o “espaco de terra”, como de manté-lo.

Nesta toada, o direito fundamental de acesso a uma moradia digna, além de ser um direito
social de suma importancia, € também um instrumento valido e eficaz, sendo inclusive elencado

como um dos Objetivos de Desenvolvimento do Milénio das Nag¢des Unidas, que inclui o

11
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desenvolvimento urbano espacial socialmente sustentavel, para promover a melhoria das

condigdes de habitagio de assentamentos irregulares (ONU-PNUD, 2000).6

E ¢ justamente neste contexto, em que verifica-se a importancia da regulamentagdo da
propriedade privada, sua fungdo social e consequentemente o direito de laje nas sociedades

periféricas brasileiras.

O Estado Brasileiro considera a propriedade privada como uma forma legitima de assegurar
0 acesso a moradia, contudo para que a propriedade privada possa ser garantida, é necessario que

este espaco cumpra a sua fungdo social (BRASIL, 1998).

Com a constitucionalizagdo do direito civil, a dignidade da pessoa humana é colocada no
centro de todo o ordenamento juridico, a Constitui¢ao ainda elenca no artigo 6°, os direitos sociais
do Estado Constitucional Democratico de Direito Brasileiro, entre eles, a moradia e a assisténcia

aos desamparados (CORREA, 2012, p.4).

Em que pese o arcabougo juridico constitucional, a realidade ¢ outra, os desafortunados
que ndo possuem condigdes de obter legalmente essas terras, recorrerem para locais mais
afastados dos centros urbanos, muitas vezes em condi¢des de risco, perigosas e insalubres, em
padrdes sub humanos de habitacdo, com aglomerados de casas a mercé da informalidade do

direito de propriedade, e bem como também, o direito ao acesso a uma moradia.

Ao analisar a processo de urbanizagdo da sociedade brasileira, observa-se que, o direito
fundamental de moradia ¢ negado as populagdes mais pobres que literalmente se encontram as
margens dos grandes centros urbanos, e que por conta disso, sdo historicamente invisibilizados,

nas politicas publicas habitacionais (SANTOS JUNIOR, 2017, p. 18).

Destaca-se, ainda, o papel central do direito no aspecto de propiciar, por meio da auséncia
legislativa, a instrumentalizacdo da ilegalidade, a servigo do poder publico estatal, aqueles que
vivem nas periferias, relatando que essa populagdo somente é notada pelo Estado nas praticas de

remogdes forcadas (CORREA, 2021, p.315).

Corréa, por meio de uma pesquisa de campo, abordou a realidade vivenciada nas favelas
cariocas, especialmente a Favela do Rio das Pedras (RJ). Além de ainda analisar teoricamente o
surgimento das favelas, conceituando estes aglomerados urbanos, como um modelo de urbes suis
generis, eis que possuem organizagoes proprias, diferente dos centros urbanos municipais as quais

pertencem (CORREA, 2012, p. 314).

¢ Organizacao das Na¢oes Unidas — Programa das Nag¢des Unidas para o Desenvolvimento.
Cupula do Milénio. Nova York-USA, 2000.
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Ainda que ndo regulamentadas pelo ordenamento juridico, surgem novas modalidades de
aquisi¢do da propriedade que se inserem nas obrigagdes de fato realizadas que legitimam por si
s0 as diversas formas irregulares de moradia, impondo como uma espécie de “lei da comunidade”,

estabelecendo um modus vivendi, particular.

O que acontece ¢ que, se o Estado ndo assegura o direito dessas pessoas por meio do
ordenamento juridico patrio, a propria comunidade marginalizada cria sua propria
regulamentacdo, de forma a preservar sua propriedade, mesmo que informalmente, com a ajuda
das associag¢Oes de moradores que inclusive, chegam a formar um regramento juridico particular
em cada situacdo, chegando por vezes a criarem até mesmo cartérios de registros sem a

autorizagdo estatal e novas modalidades de aquisi¢do da propriedade. (CORREA, 2008, p. 1010).

Uma dessas modalidades de aquisi¢ao da propriedade nas periferias € o direito de laje, e
conforme salienta Correia, esse direito ja existe no dia a dia das favelas, muito antes da positivacio
deste instituto como um direito real. E importante ressaltar aqui que esse direito ndo é criado com

a Lein® 13.465/17, ele ¢ meramente reconhecido.

O direito de laje, pode ser observado em sua situagdo mais usual, quando um morador da
habitagdo térrea, vende a um terceiro o direito de construir outra moradia sobre de sua casa,
construir em cima da sua laje, logo direito de laje. Informa Correia também que ¢ comum que o
vendedor da laje utilize o valor da venda para dar acabamento a sua residéncia ou até mesmo

construi-la.

Deste modo comunidades que fixaram suas habita¢cdes em condigdes irregulares, sejam
estas, assentamentos, favelas ou periferias, ndo possuiam seguranca juridica alguma sobre sua

moradia, motivo pelo qual a regulamentagdo desse problema ¢ um assunto importante.

E por isso que, apds muita discussio legislativa neste sentido, o instituto do direito de laje
¢ reconhecido pelo ordenamento juridico por meio da Medida Proviséria n® 759/2016, que trata
da regularizac¢do fundidria rural ¢ urbana e procedimentos de alienagdo de Imoveis da Unido,

dentre outras providéncias, que posteriormente foi convertida na Lei n® 13.465/17.

Para o presente artigo importa saber que a Lei 13.465/17, reconhece o direito real de laje,
no inciso XIII, no Artigo 1.225 do Coédigo Civil, configurando-o como um direito real de

propriedade auténomo.

Acrescenta-se ao Codigo Civil o Titulo XI, que dispde acerca do direito de laje, conceituada

no Art. 1.510-A, da seguinte forma:

“Q proprietario de uma constru¢ao-base podera ceder a superficie superior ou
inferior de sua construgdo a fim de que o titular da laje mantenha unidade
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distinta daquela originalmente construida sobre o solo. “Incluido pela Lei n°
13.465, de 2017” (BRASIL; 2002).

Observa-se também que o §1° deste mesmo artigo, garante que o direito real de laje
contempla o espago aéreo ou o subsolo, e que como trata-se de uma propriedade imobiliaria
autdénoma o titular do direito responde pelos encargos e pelos tributos que incidirem sobre sua

unidade. O §3° informa que o titular da unidade pode usar, gozar e dispor.

Ja 0 §4° informa que o titular da laje ndo possui direito a fragdo ideal do terreno nem mesmo
sobre as construgoes ja edificadas, ressalta o §5° que os Municipios e o Distrito Federal poderdo
regulamentar o direito de laje por meio das posturas edilicias urbanisticas. E autorizado, ao titular
da laje, ceder a laje de sua propria residéncia, instituindo um direito sucessivo de laje auténomo,
contudo para que isso possa ser permitido é necessaria a autorizagdo expressa dos titulares da

construcdo base ¢ das demais lajes.

O artigo 1.510-B, do Codigo Civil, relata que é vedado ao titular da laje prejudicar, a linha
arquitetonica ou o arranjo estético do edificio, seja por obras novas ou por falta de repara¢do com

a seguranga, observadas as posturas previstas na legislacdo local.

No mesmo sentido preleciona o Art. 1.510-C, a respeito da conservagao e fruicdo das partes
que sirvam a todo o edificio e ao pagamento de servigos de interesse comum, que serdo partilhados
entre o proprietario da construgcdo base e o(s) titular(es) da laje na propor¢ao que venha se

estipulada em contrato.

Para que ndo restasse duvidas quanto as partes que servem a todo o edificio, o Codigo
elenca no §1° do artigo anterior varias hipoteses. E o §2° deste mesmo dispositivo afirma que ¢
direito de qualquer interessado promover reparagdes urgentes na forma do paragrafo unico do

Artigo 249 do CC.

Confirma o Art. 1510-D, o direito de preferéncia que possui, em igualdade de condigdes de
terceiros os titulares da construgado base e da laje, nesta ordem, que serdo cientificados 180 (cento

e oitenta) dias contados da data da alienagéo.

E por fim disciplina o Art. 1.510-E, do CC que a ruina da construgdo base causa a extingdo
do direito real de laje, salvo nas duas hipoteses previstas: I — se estiver instituido no subsolo ou II
— se a construgdo base ndo for reconstruida no prazo de 5 (cinco) anos. Ressalta-se, contanto, que
a extin¢do do direito real de laje pela ruina da construgdo base ndo afasta o direito a eventual

reparagdo civil contra o culpado pela ruina.

Foi por meio da regulamentagdo do direito de laje pelo ordenamento juridico brasileiro,

que muitas familias sairam da condi¢@o de ilegalidade, ¢ a mudanga legislativa ¢ sim um passo
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teodrico significativo, todavia a realidade pratica que se apresenta no ambito das favelas ndo se

altera com uma simples mudanca legislativa.

E necessario que o Estado pare de olhar a favela como um problema, e entenda de uma vez
por todas, que o verdadeiro problema, ¢ a condi¢do sub-humana, ndo s6 de habitagdo, que a
maioria dos favelados tem que se submeter, mas também por serem excluidos dos seus direitos

mais basicos, como saude, saneamento basico e seguranca.
3. Conclusao

Ressalta-se no inicio do artigo a criacdo das favelas, os motivos que impulsionaram sua
génese, ¢ as transformagdes sociais que fizeram com que a populacdo mais pobre, antes
localizadas nos centros das cidades (cortigos), fossem parar nos morros e locais de habitacdes

irregulares.

Analisamos também como a auséncia de uma politica ptblica habitacional levou com que
a populacdo mais carente formasse aglomerados urbanos em condi¢des sub-humanas de
habitacdo, que ao serem invisibilizados pelo poder estatal, também n@o reconhecem sua
autoridade, formando um sistema “juridico” particular de regras e institutos culturais praticos da

comunidade.

Percebesse-se que o direito de laje, assim como a favela, possui caracteristicas suis generis,
que ndo se confundem o sistema juridico (cessdo, condominio, direito de superficie e etc.). Talvez
pela pressa em passar uma pauta social tdo importante, o congresso ndo tenha observado a

realidade concreta das favelas brasileiras.

Nio podemos deixar de dizer que a mudanca legislativa é um passo importante, ¢ o
reconhecimento, ainda que nao atendendo a realidade das periferias, ¢ simbolicamente importante

em um plano abstrato, mas que infelizmente ndo se enquadra a realidade concreta.

O estado demonstra ndo entender, que politicas de saude publica eficientes, especialmente
no tocante a moradia, ¢ a Uinica saida para resolver situagdo das ocupagdes ¢ habitacdes ilegais e
irregulares, ndo ¢ uma simples mudanga legislativa que vai garantir o direito ao acesso de terras,
especialmente em um pais que € desigual em sua propria esséncia. A criacdo de programas de

moradias populares ¢ a Unica solugao.
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