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RESUMO

O presente estudo analisa o Direito Real de Laje como resposta
juridica as formas historicas de exclusao habitacional relacionadas a
raca, a pobreza e a informalidade urbana no Brasil. A pesquisa
articula literatura, direito e formacao socioespacial para demonstrar
como a precariedade da moradia atravessa diferentes periodos, da
senzala ao cortico, da favela a verticalizacao das residéncias
periféricas. Para isso, examina O cortico, de Aluisio Azevedo, Quarto
de despejo, de Carolina Maria de Jesus, e Becos da memcoria, de
Conceicao Evaristo, relacionando-se as representacdées de
exploracao, invisibilidade, pertencimento e desigualdade as
estruturas juridicas de propriedade e moradia. Metodologicamente,
trata-se de pesquisa bibliografica e documental, qualitativa,
orientada pelo método dedutivo e pela analise de conteudo juridico-
literaria. O trabalho considera a Constituicao Federal de 1988, o
Estatuto da Cidade, a Lei n°® 13.465/2017 e os dispositivos do Cédigo
Civil referentes ao Direito de Laje. A analise evidencia que a
matricula propria possibilita autonomia patrimonial e
reconhecimento juridico de unidades habitacionais anteriormente
mantidas na informalidade. Conclui-se que o Direito de Laje,
articulado a REURB, especialmente a REURB-S, amplia a seguranca
juridica e a visibilidade registral, embora a efetividade dependa
também de politicas publicas, infraestrutura e integracao territorial
voltadas a garantia da moradia adequada.

Palavras-chave: Direito de Laje; Moradia; Racismo estrutural,

Invisibilidade juridica; Regularizacao fundiaria.

ABSTRACT
This study analyzes the Real Right of Slab (Direito Real de Laje) as a
legal response to historical forms of housing exclusion associated

with race, poverty, and urban informality in Brazil. The research



brings together literature, law, and socio-spatial formation to
demonstrate how precarious housing spans different historical
periods, from slave quarters to tenements, and from favelas to the
vertical expansion of homes in urban peripheries. To this end, it
examines O cortico, by Aluisio Azevedo, Quarto de despejo, by
Carolina Maria de Jesus, and Becos da memoaria, by Conceicao
Evaristo, relating representations of exploitation, invisibility,
belonging, and inequality to the legal structures governing property
and housing. Methodologically, this is a qualitative bibliographic and
documentary study guided by the deductive method and legal-
literary content analysis. The study considers the Brazilian Federal
Constitution of 1988, the City Statute, Law No. 13,465/2017, and the
provisions of the Civil Code concerning the Real Right of Slab. The
analysis shows that a separate property registration enables
patrimonial autonomy and legal recognition for housing units
previously maintained outside the formal system. It concludes that
the Real Right of Slab, in conjunction with Urban Land
Regularization (REURB), particularly Social Interest Urban Land
Regularization (REURB-S), enhances legal certainty and visibility
within the property registration system, although its effectiveness
also depends on public policies, infrastructure, and territorial
integration aimed at ensuring adequate housing.

Keywords: Real Right of Slab; Housing; Structural racism; Legal

invisibility; Land regularization.

1. INTRODUCAO

A formacao urbana brasileira apresenta uma relacao histérica entre
moradia, desigualdade social, racializagcao do territorio e exclusao do
acesso a propriedade formal. Desde o periodo escravista, a

distribuicao da terra e das condic¢des de habitacao ocorreu de forma



desigual entre grupos sociais, situagcao que permaneceu perceptivel
apos a Abolicao, sobretudo na ocupacao de corticos, favelas e areas
periféricas. A literatura brasileira registra diferentes momentos desse
processo, como se observa em O cortico, de Aluisio Azevedo,
publicado em 1890, e em Quarto de despejo: diario de uma favelada,
de Carolina Maria de Jesus, publicado em 1960. Em ambos os casos,
a moradia aparece associada a relacdes de exploracao econédmica,

precariedade, invisibilidade e diferenciacao social.

A passagem do cortico para a favela evidencia que a precariedade
habitacional ndo se restringe as condicdes fisicas da construcao, pois
envolve acesso ao solo urbano, reconhecimento patrimonial,
infraestrutura, servicos publicos e seguranca juridica. Dessa maneira,
Almeida (2019) permite compreender esse processo a partir do
racismo estrutural, cuja manifestacao alcanca instituicdes, relacoes
econdmicas e formas de organizacao do territdrio. Nesse sentido, a
trajetdria de Bertoleza, em O cortico, demonstra uma experiéncia
marcada pelo trabalho e pela auséncia de dominio patrimonial
correspondente, enquanto Carolina Maria de Jesus registra uma
cidade na qual a favela ocupa posicao periférica em relacao aos

espacos formalmente reconhecidos e urbanizados.

Em territérios densamente ocupados, sobretudo nas periferias
urbanas, a limitacao de terrenos favoreceu a expansao vertical das
moradias, muitas vezes destinada a filhos, parentes ou novos
Nnucleos familiares. Durante anos, essas unidades permaneceram
vinculadas as relagcdes informais, sem matricula propria ou
individualizacao registral. Nesse sentido, Farath (2018, p. 104) define a
laje como “[..] unidade imobiliaria autbnoma constituida em
matricula propria [..]", evidenciando-se a importancia do

reconhecimento formal desse espaco.



Diante desse contexto, o problema que orienta a presente pesquisa
consiste em compreender de que forma a auséncia de
reconhecimento registral da moradia sobre lajes reproduz o racismo
e a exclusao social historicamente denunciados na literatura
brasileira. A questdao parte da relacdao entre informalidade
habitacional e invisibilidade juridica, sobretudo gquando familias
residem, constroem e mantém determinado espaco por longos
periodos sem que essa ocupacao corresponda a um direito real
individualizado perante o registro imobiliario. Nesse segmento, a
auséncia de formalizacao interfere na seguranca patrimonial, na
transmissao da unidade e no reconhecimento juridico de formas de

moradia consolidadas socialmente.

A hipotese adotada considera que o Direito de Laje, previsto nos arts.
1.510-A a 1510-E do Codigo Civil, constitui mecanismo de
concretizagao do direito a moradia e de rompimento da
invisibilidade historica. A possibilidade de criacao de unidade
imobilidria autdbnoma, com matricula préopria e sem atribuicao de
fracao ideal do terreno, representa uma resposta juridica voltada a
praticas habitacionais que antecederam sua regulamentacao. De
igual modo, a articulagcao com a Regularizacao Fundiaria Urbana
(REURB), especialmente com a Regularizacao Fundiaria Urbana de
Interesse Social (REURB-S), amplia as possibilidades de ingresso

dessas moradias no sistema juridico formal.

O objetivo geral consiste em analisar o Direito de Laje como resposta
juridica as formas historicas de exclusao habitacional relacionadas a
raca, a pobreza e a informalidade urbana. Como objetivos
especificos, busca-se examinar a passagem historica da senzala ao
cortico e da favela a moradia \verticalizada; analisar as

representacdes da precariedade presentes em Aluisio Azevedo,



Carolina Maria de Jesus e Conceig¢ao Evaristo; compreender o direito
a moradia e a funcao social da propriedade a partir da Constituicao
Federal de 1988 e do Estatuto da Cidade; examinar a REURB-S e a
REURB-E; e discutir a natureza juridica do Direito Real de Laje, a
matricula propria e as diferencas em relagcao ao direito de superficie

e ao condominio edilicio.

A metodologia empregada consiste em pesquisa bibliografica e
documental, de natureza qualitativa, desenvolvida pelo meétodo
dedutivo e pela analise de conteudo juridico-literaria. A pesquisa
bibliografica compreende as obras literarias e os estudos juridicos e
urbanos selecionados, enquanto a pesquisa documental se
concentra na Constituicdo Federal de 1988, no Cddigo Civil, no
Estatuto da Cidade e na Lei n° 13.465/2017. As obras de Aluisio
Azevedo, Carolina Maria de Jesus e Conceic¢ao Evaristo sao utilizadas
como fontes para a compreensao das formas histéricas de exclusao
habitacional, ao passo que a legislacao permite examinar a resposta
juridica construida posteriormente para o reconhecimento da
moradia, da regularizacao fundiaria e das unidades constituidas

sobre lajes.

2. FUNDAMENTACAO TEORICA

2.1. Da Senzala Ao Cortico: A Genealogia da Moradia Periférica no

Brasil

A formacdao da moradia periférica brasileira apresenta relacao
histérica com a organizacao territorial estabelecida durante o
periodo escravista, vigente por mais de trés séculos e formalmente
encerrado somente em 13 de maio de 1888. Nessa perspectiva,

Almeida (2019) compreende que as relagcdes raciais estruturaram a



distribuicao de posicdes econdmicas e sociais no Brasil, o acesso a
terra, ao trabalho remunerado e aos espacos de habitacdo. Nesse
periodo, a moradia da populacdao escravizada estava vinculada a
propriedade senhorial, cuja senzala materializava territorialmente a
organizacao baseada na dependéncia e na auséncia de autonomia

patrimonial.

Um marco anterior a Abolicao ocorreu em 18 de setembro de 1850,
quando a Lei de Terras passou a disciplinar a aquisicao das terras
devolutas principalmente pela compra, em um contexto no qual a
populacdao negra escravizada permanecia excluida das condicdes
econdmicas necessarias a formacao de patriménio. A restricao
histdrica de acesso a terra antecedeu, portanto, a liberdade juridica
de 1888 e contribuiu para a estrutura fundiaria, na qual propriedade,
renda e posi¢ao racial permaneceram relacionadas durante a

expansao das cidades brasileiras (Costa; Assis, 2026).

Dessa maneira, Almeida (2019) explica que o encerramento formal
de determinada norma discriminatoria Nnao elimina
automaticamente as estruturas sociais constituidas durante a
vigéncia. Aplicada a questao habitacional, essa compreensao
permite observar que a Abolicao de 1888 retirou o fundamento
juridico da escravidao, porém nao distribuiu terra urbana ou rural,
renda, habitacdo ou patrimdnio a populacao recém-liberta. A
insercao dessa populacdao na sociedade de trabalho livre ocorreu,
desse modo, sob desigualdades consolidadas, nas quais a condicao
racial mantinha relacdo com ocupacdes de menor remuneracao e

com formas precarias de residéncia.

A transicao ocorrida entre a segunda metade do século XIX e o inicio

da Republica alterou juridicamente o regime de trabalho, contudo a



organizacao espacial das cidades preservou fortes diferencas
econdmicas. No Rio de Janeiro, entao capital do pais, corticos e casas
de comodos passaram a atender trabalhadores pobres, libertos,
descendentes de escravizados e imigrantes que precisavam residir
proximos as oportunidades de emprego. A concentragcao desses
grupos em habitacdes coletivas ocorreu justamente no periodo de
urbanizacao, associado as ultimas décadas da escravidao e aos

primeiros anos do pods-abolicao (Rezende; Andrade, 2022).

Essa reorganizagao do trabalho ocorreu em paralelo ao incentivo a
Imigracao europeia, processo que restringiu a insercao econémica

da populacao negra no periodo posterior a escravidao:

A partir do final do seculo XIX, a mao de obra negra escrava
passou a ser substituida progressivamente pela mao de obra
branca imigrante decorrente de paises europeus, como
Alemanha, Espanha e lItalia, dando for¢cas assim a teoria do
branqueamento, que incentivava massivamente a imigracao
europeia e excluia a mao de obra negra (Costa; Azevedo, 2016, p.
148).

-

E nesse intervalo histdérico que se situa O cortico, uma vez que
Azevedo (1997) constrdi a narrativa no Rio de Janeiro do final do
século XIX, e a publicacao original da obra ocorreu em 1890, apenas
dois anos apods a Abolicao de 1888 e no primeiro ano completo do
regime republicano iniciado em 1889. Essa proximidade cronoldgica
é relevante porque as personagens vivem na sociedade
juridicamente submetida a transformacdes politicas, embora as
relacdes de trabalho, raca, propriedade e moradia ainda apresentem

marcas da ordem social anterior.



O cortico apresentado na narrativa constitui a unidade de
exploracdao econdmica da habitacdao, na qual pequenos espacos
residenciais sao convertidos em fonte permanente de rendimento
para o proprietario. A acumulacao de Joao Romao ocorre por meio
do comércio, da apropriacao do trabalho alheio e da exploracao do
espaco residencial, enquanto os moradores dependem de
habitacbes de baixo custo localizadas proximas as atividades
econdmicas. A precariedade habitacional aparece, assim, articulada
a mercantilizacdo da necessidade de morar e a concentracao

patrimonial (Azevedo, 1997).

Com isso, Azevedo (1997) atribui a Bertoleza posicao particularmente
significativa nesse quadro historico. A personagem € uma mulher
negra que trabalha intensamente ao lado de Joao Romao e participa
da geracao da riqueza que sustenta a ascensao econémica, contudo
permanece sem dominio proporcional sobre o patrimoénio
produzido. Sua condic¢ao articula raca, género, trabalho e moradia
porgue o0 mesmo vinculo que organiza a atividade econdmica
determina a possibilidade de permanéncia no espaco residencial,
estabelecendo-se a dependéncia que ultrapassa a relacao

estritamente laboral.

A trajetodria de Bertoleza adquire maior significado quando situada
no momento de transicao entre escravidao e trabalho livre. Embora
O cortico tenha sido publicado em 1890, a personagem € construida
em uma sociedade diretamente conectada a escravidao recém-
abolida, fazendo-se com que |liberdade, propriedade e
reconhecimento juridico aparecam de maneira desigual. A producao
de rigueza nao gera autonomia patrimonial equivalente,
circunstancia que aproxima a experiéncia literaria da estrutura

historica em que pessoas negras participavam da economia urbana



sem acessar na mesma proporcaoc a propriedade dos espacos

produzidos (Almeida, 2019).

Essa condicao é reforcada pela propria narrativa, na qual a hierarquia
racial aparece incorporada as relacdes sociais e afetivas: “Ele propds-
Ihe morarem juntos e ela concordou de bracos abertos, feliz em
meter-se de novo com um portugués, porque, como toda a cafuza,
Bertoleza nao queria sujeitar-se a negros e procurava

instintivamente o homem numa raca superior a sua” (Azevedo, 1997,

p.12).

Rita Baiana representa outra configuragcao da presenca feminina
racializada no cortico, pois Azevedo (1997) associa a personagem as
relacoes de sociabilidade, musica, danca, trabalho e circulacao
construidas dentro daquele territorio popular. Diferentemente de
Bertoleza, Rita apresenta maior autonomia em determinadas
escolhas cotidianas, contudo continua inserida em uma estrutura
social na qual mulheres negras e mesticas sao submetidas as
classificacdes raciais e de género, demonstrando-se que a
experiéncia da mulher periférica nao se apresenta de forma

homogénea.

A presenca simultanea de Bertoleza e Rita Baiana possibilita
observar a dimensao interseccional anterior a formulacao
contemporanea do conceito. Raca, género, condicao econdmica e
lugar de moradia organizam experiéncias diferentes dentro do
mesmo territdrio, uma vez que os individuos Nnao ocupam posicoes
equivalentes apenas por compartilharem o espaco do cortico. A
cidade brasileira formou-se mediante hierarquias, nas quais
localizacao residencial e posicao social estabeleceram relacdes

persistentes com raca e classe (Rezende; Andrade, 2022).



Além disso, Rezende; Andrade (2022) relacionam esse processo a
formacao socioespacial racializada brasileira, pois aponta que a
questao racial possui expressao territorial concreta. A populacao
negra enfrenta desvantagens acumuladas na disputa pela cidade,
circunstancia visivel no acesso desigual ao solo, aos equipamentos
urbanos, a mobilidade e as oportunidades econdémicas. Nesse
sentido, o espaco urbano nao constitui simples suporte fisico das
relacbes sociais, pois participa da reproducao ao aproximar
determinados grupos das estruturas valorizadas e manter outros em

territérios submetidos a menor investimento.

No século XX, a expansao urbana nao eliminou a logica de
distribuicao desigual do territério originada no século anterior. A
forma fisica da habitacdo mudou, assim como as normas
relacionadas a propriedade e ao planejamento, porém a localizacao
periférica continuou relacionada a renda e a raca. A passagem do
cortico para outras formas de ocupacao popular ocorreu dentro
desse processo historico, no qual familias com menor capacidade
econdmica buscaram alternativas residenciais em areas pouco
valorizadas ou insuficientemente integradas a infraestrutura urbana

(Almeida, 2019).

A discussao sobre o direito a cidade ganhou formulacao tedrica
especifica em 1968, quando Henri Lefebvre apresentou a expressao
associada a participagcao e a apropriagao dos espacos urbanos,
conceito posteriormente relacionado a questdao racial brasileira.
Sendo assim, Rezende; Andrade (2022) aplicam essa perspectiva ao
contexto nacional e identificam a condicao de “cidadania mutilada”
da populacao negra, na qual o reconhecimento juridico da cidadania
convive com desvantagens cumulativas que limitam a participacao

plena na cidade e a apropriagao dos recursos.



A permanéncia dessa desigualdade aparece igualmente nas
experiéncias urbanas da juventude negra contemporanea. Em Sao
Joao del-Rei, Minas Gerais (MQ), Lage; Cota (2020) identificam que
jovens negros residentes em areas periféricas enfrentam a vivéncia
urbana marcada por restricdes e situacdes de violéncia tanto nos
bairros de residéncia quanto nas regides centrais. O estudo destaca
O Hip-Hop como uma das principais manifestacdes socioculturais
utilizadas por esses jovens para ocupar espacos, construir identidade

coletiva e estabelecer formas de resisténcia territorial.

A relacao entre periferia e juventude negra demonstra que a
desigualdade habitacional produz efeitos que ultrapassam os limites
fisicos da residéncia. Viver em determinado territdrio interfere nos
trajetos realizados diariamente, N0 acesso ao centro, na experiéncia
dos espacos publicos e nas possibilidades de expressao cultural. As
manifestacdes associadas ao Hip-Hop ocupam, nesse contexto, a
funcao territorial porque transformam determinados espacos da
cidade em pontos de encontro, reconhecimento e resisténcia diante
da experiéncia urbana caracterizada por restricbes (Lage; Cota,
2020).

Dessa forma, Costa; Assis (2026) fornecem dados recentes que
tornam quantitativamente visivel essa articulacao entre raca e
habitacao. Em Ouro Preto (MQG), os registros referentes aos anos de
2022 e 2023 mostraram que, no Auxilio Moradia, 82% dos
atendimentos correspondiam a populacao negra, considerada pela
soma das categorias preta e parda. Na Regularizacdao Fundiaria
Urbana de Interesse Social (REURB-S), esse grupo representava 66%,
indicando-se a concentracao racial justamente em politicas

relacionadas a precariedade residencial e a informalidade fundiaria.



Os indicadores apresentam diferencas entre modalidades
habitacionais. Enquanto a popula¢cao negra alcancava 82% no Auxilio
Moradia e 66% na REURB-S, a participacao correspondia a 31% na
Arquitetura Publica. Os registros discriminados indicavam 82
pessoas pretas e 91 pardas no Auxilio Moradia, enquanto a REURB-S
apresentava 18 pretas e 24 pardas. Essa distribuicao evidencia que as
situac¢does vinculadas a emergéncia habitacional e a irregularidade
fundiaria apresentam concentracao mais elevada de populacao

negra (Costa; Assis, 2026).

Nesse viés, Costa; Assis (2026) apresentam ainda um indicador
relacionado ao risco territorial nos bairros Taquaral e Morro de
Santana, em Ouro Preto. Nas areas classificadas pelo Plano
Municipal de Reducao de Riscos (PMRR) como Risco Muito Alto (R4),
caracterizadas por ameaca acentuada de ocorréncias como
deslizamentos, a populacao preta e parda correspondia a 74,2% dos
ocupantes. O dado associa diretamente racga, localizagcao residencial
e exposicao ao risco, demonstrando-se que a desigualdade territorial

possui a dimensao material mensuravel.

Os numeros de Ouro Preto aproximam a discussao contemporanea
da genealogia historica observada desde o século XIX. Em 1890, O
cortico representava trabalhadores e mulheres racializadas inseridos
em habitacdes economicamente exploradas e submetidos a
reduzido controle patrimonial;, entre 2022 e 2023, os indicadores
habitacionais mostraram a populagcao negra concentrada em Auxilio
Moradia, REURB-S e areas classificadas como R4. Os periodos sao
distintos, contudo a distribuicao desigual de seguranca residencial e
acesso ao territdério apresenta permanéncias verificaveis (Azevedo,

1997, Costa; Assis, 20206).



Consegquentemente, Rezende;  Andrade (2022) permitem
compreender essa sequéncia temporal como parte da formacao
socioespacial, na qual raca, classe e género interferem na
possibilidade concreta de disputar os recursos urbanos. A cronologia
formada pela Lei de Terras de 1850, pela Abolicao de 1888, pela
representacao literaria do cortico em 1890 e pelos indicadores
habitacionais do século XXI, evidencia transformacdes juridicas
acompanhadas por desigualdades territoriais persistentes. A senzala,
O cortico e a periferia correspondem aos contextos historicos
distintos, cuja leitura articulada evidencia a presenca prolongada de

barreiras relacionadas ao acesso a terra, a moradia e a cidade.

2.2. Do Cortico Ao Quarto de Despejo: A Favela Como Destino

A passagem do cortico para a favela integra a transformacao
historica da moradia popular brasileira ocorrida entre o final do
seéculo XIX e a primeira metade do século XX. Se em 1890 O corti¢co
registrava a concentracao de trabalhadores pobres em habitacdes
coletivas localizadas no tecido urbano consolidado, nas décadas
seguintes parte dessa populacdo passou a ocupar terrenos
periféricos, encostas, margens de rios e areas sem urbanizacao
regular. Nesse processo, a precariedade habitacional deixou de se
concentrar apenas nos comodos alugados e passou a assumir
formas territoriais extensas, vinculadas a expansao desigual das

grandes cidades.

No Rio de Janeiro e em Sao Paulo, sobretudo entre as primeiras
décadas do século XX e o periodo de industrializacao mais intensa, o
crescimento urbano ampliou a demanda por moradia de baixo
custo. A inexisténcia de oferta habitacional compativel com a renda

de parcelas expressivas da populacao favoreceu a consolidacao de



assentamentos informais, nos quais a construcao da proépria
residéncia passou a ocorrer progressivamente, conforme a
disponibilidade econdmica das familias. A favela, nesse sentido,
representa a solucao produzida pelos préprios moradores diante da
insuficiéncia de acesso ao mercado formal de terras e imodveis

(Corréa; Jesus, 2019).

A experiéncia de Carolina Maria de Jesus se insere diretamente
nesse periodo. Nascida em 1914, em Sacramento, Minas Gerais (MQ),
a escritora mudou-se posteriormente para Sao Paulo e passou a
viver na Favela do Canindé, as margens do Rio Tieté. Entre 1955 e
1960, os registros cotidianos documentaram fome, auséncia de
infraestrutura, coleta de materiais reciclaveis, dificuldades familiares
e relacdes sociais estabelecidas dentro e fora da favela. Assim, Jesus
(2014) constrdi o testemunho literario situado em um periodo de

acelerada urbanizacao brasileira.

A publicacao de Quarto de despejo: diario de uma favelada ocorreu
originalmente em 1960, momento em que o Brasil ultrapassava a
etapa decisiva de urbanizacao. A obra registra uma Sao Paulo
marcada pelo contraste entre crescimento econdmico e
precariedade residencial, na qual a expansao da cidade formal
coexistia com areas ocupadas por familias sem acesso regular a
habitacdao. Nesse cenario, a propria denominacao “quarto de
despejo” estabelece a representacao espacial da cidade, separando-
se 0S espacos Vvalorizados daqueles destinados aos grupos

considerados excedentes no planejamento urbano.

A metafora empregada por Carolina sintetiza essa divisao de
maneira direta. Ao comparar os diferentes espacos da capital

paulista, a autora afirma que “[..] a favela é o quintal onde jogam os



lixos” (Jesus, 2014, p. 32). A frase delimita a hierarquia territorial na
qual 0os espacos centrais e institucionais aparecem associados a
parte organizada e visivel da cidade, enquanto a favela ocupa a
posicao periférica, destinada ao descarte material e social daqueles
qgque permanecem afastados dos beneficios produzidos pela

urbanizacao.

Essa separacao espacial nao se limita a localizacao geografica, pois
interfere nas condicdes concretas de alimentacao, trabalho e
permanéncia no territério. Dessa maneira, Jesus (2014) registra
repetidamente situacdes nas quais a renda obtida com a coleta e
venda de materiais nao assegurava comida suficiente para a familia.
Em uma passagem, observa: “Como é horrivel ver um filho comer e
perguntar. Tem mais?’” (Jesus, 2014, p. 38). A fome aparece
vinculada a precariedade econdmica e a auséncia de mecanismos
de protecao capazes de assegurar condicdes minimas de

reproducao da vida cotidiana.

O diario evidencia que morar na favela envolve a combinacao de
caréncias que ultrapassa a estrutura fisica do barraco. Agua,
alimentacao, saneamento, seguranca e renda aparecem de maneira
interligada na experiéncia narrada, demonstrando-se que a exclusao
habitacional possui dimensao material e institucional. A moradia
precaria se apresenta como parte da condicdao urbana ampla, na
qual a auséncia de servicos publicos acompanha a dificuldade de
reconhecimento dos moradores como sujeitos plenamente

integrados a cidade formal (Jesus, 2014).

A posicao de Carolina como mulher negra e chefe de familia amplia
essa leitura. A escrita registra jornadas de trabalho, cuidado dos

filhos e busca cotidiana por recursos, mostrando-se que género, raca



e condicao econdmica atravessam simultaneamente a experiéncia
da moradia periférica. Nesse sentido, a favela ndao aparece somente
como territério fisico, pois se transforma em espaco de observacao
das relacdes de poder que organizam quem pode acessar
determinadas regides da cidade, quem dispde de infraestrutura e

quem permanece submetido as formas instaveis de habitacao.

A fome narrada por Carolina apresenta ainda a dimensao politica,
pois a autora relaciona diretamente a insuficiéncia material as
decisbes tomadas fora da favela. Em uma das formulacdes
conhecidas da obra, afirma que “[..] a fome também é professora”
(Jesus, 2014, p. 29). A expressao indica que a experiéncia da privacao
produz a compreensao propria da desigualdade, no qual quem
vivencia a insuficiéncia cotidiana percebe de maneira concreta os
efeitos das escolhas econdmicas e administrativas sobre a vida das

familias pobres.

A narrativa também evidencia o carater territorial da exclusao. A
Favela do Canindé localizava-se proxima a areas de circulagao
econdmica da capital paulista, contudo a populacao permanecia
submetida aos padrdes residenciais distintos daqueles existentes na
cidade formal. Essa proximidade fisica acompanhada de distancia
social reforca a metafora do “quarto de despejo”, pois os moradores
participavam da economia urbana por meio do trabalho e da
circulacao cotidiana, embora permanecessem afastados da
infraestrutura e da segurang¢a juridica associadas as areas

regularmente urbanizadas.

Essa condicao histdrica adquiriu expressao quantitativa nas décadas
seguintes. Com isso, Rocha et al (2018) recuperam dados do

Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), referentes ao



Censo Demografico de 2010, segundo os quais aproximadamente
11,4 milhdées de brasileiros, correspondentes a cerca de 6% da
populacdao nacional, residiam em aglomerados subnormais. O dado
indica a dimensao nacional da informalidade habitacional e
demonstra que a realidade descrita literariamente em meados do
século XX permaneceu presente, sob diferentes configuracdées no

século XXI.

A permanéncia de milhdes de pessoas em assentamentos informais,
evidencia que a favela nao corresponde a uma situacao episodica da
urbanizacao brasileira, mas integra a forma consolidada de
producdao do espaco, na qual familias constroem solucdes
residenciais diante das limitacdes do mercado imobiliario formal. As
construcdes sao frequentemente ampliadas por etapas, com Nnovos
comodos, pavimentos superiores e unidades destinadas a outros
integrantes da familia, fazendo-se da verticalizacdo a estratégia

comum de aproveitamento do espaco disponivel (Rocha et al, 2018).

P

E nesse ponto que a laje comecga a aparecer como continuidade
material da histdéria da moradia periférica. Segundo observam
Corréa; Jesus (2019), o direito de laje esta relacionado a praticas
habitacionais existentes antes da regulamentacao juridica,
sobretudo em areas urbanas marcadas pela limitacao territorial. A
superficie superior da construcao passa a funcionar como
possibilidade de ampliagcao da residéncia, instalacao de outro nucleo
familiar ou criacdo de nova unidade de uso, pois responde a
necessidade de permanecer no mesmo territério sem

disponibilidade de terreno adicional.

A logica dessa ampliacao acompanha a dinamica familiar das

periferias. Quando o lote se encontra totalmente ocupado, a



construgao vertical constitui a alternativa a mudancga para regidoes
distantes, preservando-se redes de parentesco, trabalho, cuidado e
vizinhanca. Conforme apontam Rocha et al (2018), esse tipo de
construcao se consolidou em grandes aglomerados periféricos
desde o século XX, sendo produzido frequentemente sem
supervisao técnica e sem reconhecimento juridico especifico,
condicao que amplia insegurancas relacionadas ao uso e a

transmissao do espaco construido.

Antes de alcancar a esfera juridica, entretanto, essa experiéncia
territorial aparecia na literatura produzida por mulheres negras.
Becos da memoaria, de Conceicao Evaristo, retoma a favela a partir da
lembranca, da convivéncia comunitaria e da ameaca de remocao,
inserindo-se o territério periférico em uma narrativa, na qual as
historias individuais se acumulam e formam a memoria coletiva.
Logo, Evaristo (2017) indica que a origem da obra remonta a escritos
iniciados em 1968, enquanto a elaboracao sistematica do romance

ocorreu entre 1987 e 1988.

A temporalidade de Becos da memoria estabelece, desse modo, a
ponte entre a favela narrada por Carolina na década de 1950 e as
experiéncias urbanas posteriores. A favela aparece como lugar
formado por relagdes afetivas, dificuldades materiais, circulagao de
historias e ameaca de desaparecimento fisico. A memodria dos
moradores torna-se inseparavel da memaria do territorio, sobretudo
porgque remocdes e  transformacodes urbanas  atingem
simultaneamente a residéncia e os vinculos sociais construidos ao

longo do tempo (Evaristo, 2017).

Essa ligacao aparece de forma expressiva, quando Evaristo (2017, p.

27) escreve sobre *homens, mulheres, criancas” que se acumulam



na memoria, assim como os barracos da favela. A formulacao associa
diretamente pessoas e territdrio, demonstrando-se que O espaco
periférico é formado por experiéncias compartilhadas e por histérias
que permanecem mesmo quando as construcdes sao removidas. A
dimensao habitacional, por conseguinte, envolve pertencimento,
lembranca e continuidade comunitaria, elementos que nao se

reduzem a existéncia fisica do imovel.

A escrevivéncia adquire relevancia nesse contexto porque aproxima
experiéncia vivida e produc¢ao narrativa. Sendo assim, Evaristo (2017)
descreve a construcao de Becos da memaoria como uma escrita na
qual vida e narrativa se atravessam, fazendo-se do relato literario
uma forma de preservar vozes que permaneceram frequentemente
fora dos registros institucionais. O conceito permite compreender a
favela por meio daqueles que nela vivem, deslocando-se a
representacao do territdério de uma visao externa sobre a
precariedade para a narrativa construida a partir das experiéncias

dos proprios moradores.

A dimensao social da laje se aproxima dessa mesma logica de
reconhecimento. Segundo observam Corréa; Jesus (2019), a
destinacao habitacional constitui elemento central na compreensao
desse direito, porque a superficie superior da construcao-base passa
a atender a moradia do proprio ocupante ou da familia. Antes da
positivacao juridica, entretanto, essas unidades estavam presentes
na vida cotidiana das periferias, evidenciando-se a situacao na qual a
realidade urbana antecedeu a formulacdao normativa destinada a

reconhecé-la.

Em consonancia, Rocha et al (2018) reforcam essa perspectiva, ao

apontarem que as construcdes sobre lajes possuem origem social



anterior a legislacdo que posteriormente as incorporou ao
ordenamento. Assim, a trajetdria historica que parte dos corticos do
final do século XIX, alcanca a Favela do Canindé nas décadas de 1950
e 1960, atravessa as memorias periféricas registradas por Evaristo e
chega aos 11,4 milhodes de brasileiros identificados em aglomerados
subnormais no Censo de 2010, demonstra que a verticalizacao da
moradia surgiu como pratica social antes de receber

reconhecimento juridico especifico.

2.3. Do Quarto de Despejo a Laje: A Resposta Juridica Tardia

2.3.1. Direito a Moradia e Fung¢ao Social da Propriedade

A Constituicao da Republica Federativa do Brasil de 1988
(CRFB/1988) estabeleceu nova organizacdo juridica para a politica
urbana, ao inserir nos arts. 182 e 183 parametros voltados ao
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e da propriedade.
Embora o texto constitucional originario ainda nao apresentasse a
moradia expressamente no rol do art. 6° existiam fundamentos
relacionados a habitacao, a propriedade e a organizacao territorial.
Nesse sentido, o art. 182 atribuiu ao Poder Publico municipal
responsabilidade direta pela execucao da politica de
desenvolvimento urbano, vinculando-se a atuacao ao bem-estar dos

habitantes e as funcdes sociais da cidade (Brasil, 1988).

A politica urbana prevista constitucionalmente passou a reconhecer
gue o exercicio da propriedade nao se resume a titularidade formal
do imovel. O art. 182, § 2° determina que a propriedade urbana
cumpre a funcao social quando atende as exigéncias fundamentais
de ordenacao da cidade expressas no Plano Diretor, o que

estabelece a relacao direta entre dominio privado e planejamento



coletivo. Assim, Sodré (2016) interpreta essa estrutura juridica como
expressao da propriedade funcionalizada, isto €, submetida a
deveres decorrentes da necessidade de compatibilizar interesse

individual, moradia adequada e organizacao territorial.

A funcao social introduz, desse modo, a dimensao urbana a
propriedade, sobretudo porque o uso do imodvel interfere na vida
coletiva e no desenvolvimento da cidade. Terrenos vazios, imoveis
subutilizados e areas mantidas sem aproveitamento em regides
dotadas de infraestrutura, produzem efeitos sobre o preco do solo e
sobre as possibilidades de acesso a moradia. O préprio texto
constitucional estabeleceu instrumentos destinados a enfrentar
essas situacdes, permitindo-se ao municipio exigir parcelamento ou
edificacao compulsorios, aplicar o Imposto sobre a Propriedade
Predial e Territorial Urbana (IPTU) progressivo no tempo e,
posteriormente, realizar desapropriacao nos termos legais (Brasil,

1988).

Essa estrutura constitucional antecedeu a incorporacao expressa da
moradia ao conjunto dos direitos sociais. Somente em 14 de fevereiro
de 2000, por meio da Emenda Constitucional n° 26 (EC n° 26/2000),
o0 art. 6° passou a mencionar diretamente o direito a moradia. Dito
isto, Silva et al. (2019) destacam que a redacao original de 1988 nao
continha essa previsao nominal, de modo que a alteracao
constitucional ocorrida doze anos depois consolidou juridicamente a
protecao que encontrava fundamentos distribuidos em outros

dispositivos relacionados a politica urbana e a dignidade humana.

A EC n° 26/2000 modificou Unico artigo da Constituicdo, porém
produziu alteracao relevante na posicao juridica atribuida a moradia.

A partir de entao, esse direito passou a integrar expressamente o



mesmo conjunto constitucional que abrangia educacao, saude,
trabalho, lazer, seguranca e previdéncia social naguele momento
historico. A insercao no art. 6° ampliou a possibilidade de interpretar
politicas habitacionais, urbanisticas e fundiarias a partir da
obrigacao constitucional de protecao das condi¢cdes necessarias a

residéncia e a permanéncia territorial (Brasil, 1988).

Nesse viés, Domingues (2013) distingue o direito a moradia de uma
compreensao limitada a existéncia fisica de uma construcao
destinada a habitagcdao. Para o autor, a insercao entre os direitos
fundamentais sociais exige considerar a localizacao do imodvel, as
possibilidades de utilizacao da cidade e os efeitos econdmicos do
mercado fundiario. Nesse sentido, possuir teto nao esgota o
conteudo juridico da moradia quando o espaco residencial esta
dissociado de servicos urbanos, mobilidade, saneamento,

equipamentos publicos e condi¢cdes adequadas de permanéncia.

A relacdao entre moradia e economia urbana torna-se
particularmente relevante, quando se observa a formacao do preco
da terra urbanizada. A oferta limitada de solo bem localizado,
somada a concentracao patrimonial e a retencao especulativa de
terrenos, interfere diretamente na possibilidade de familias de
menor renda acessarem imodveis inseridos na cidade formal. O
Estado dispde de instrumentos juridicos destinados a intervir nesse
processo, sobretudo quando a dinamica econdmica do solo urbano
impede a concretizacao do direito fundamental a moradia

(Domingues, 2013).

Pouco mais de um ano apds a EC n° 26/2000, foi sancionada, em 10
de julho de 2001, a Lei n° 10.257, denominada Estatuto da Cidade. A

norma regulamentou os arts. 182 e 183 da Constituicao e estabeleceu



diretrizes gerais para a politica urbana brasileira. O intervalo entre o
reconhecimento expresso da moradia como direito social, em
fevereiro de 2000 e a aprovacao do Estatuto, em julho de 2001,
evidencia a etapa de consolidacao legislativa, na qual protecao
habitacional, planegjamento municipal e funcdo social da
propriedade passaram a ser articulados de forma especifica (Brasil,

2001).

O Estatuto da Cidade define as normas como de ordem publica e
interesse social e estabelece que o uso da propriedade urbana deve
ocorrer em beneficio do bem coletivo, da seguranca, do bem-estar
dos cidadaos e do equilibrio ambiental. Dessa forma, Silva et al.
(2019) relacionam essa legislacao a efetivacao do direito social a
moradia, sobretudo porque os instrumentos permitem ao Poder
Publico atuar sobre situacdes de ocupacao, utilizacao inadequada

do solo e desigualdade no acesso ao territdrio urbano.

O art. 2° da Lei n° 10.257/2001 estabelece como objetivo da politica
urbana ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da
cidade e da propriedade urbana. Entre as diretrizes encontram-se o
direito a cidades sustentaveis, compreendendo-se terra urbana,
moradia, saneamento ambiental, infraestrutura, transporte, servicos
publicos, trabalho e lazer. Dessa maneira, o direito a moradia se
insere em um conjunto territorial amplo, no qual a residéncia
depende da integracao entre espaco habitacional e condicdes

efetivas de vida urbana (Brasil, 2001).

Além disso, Domingues (2013) associa essa compreensao a
necessidade de tratar a politica urbana como parte da ordem
econdmica, visto que a formacao e a valorizacao do solo interferem

diretamente nas condicdes de acesso a habitacao. O preco da



propriedade urbana nao se constitui isoladamente, pois depende da
infraestrutura, dos investimentos publicos, das possibilidades
construtivas e da localizacdao. Assim, a valorizacao produzida
coletivamente pela cidade pode resultar em exclusao quando
apenas determinados proprietarios conseguem apropriar-se

economicamente desse processo.

O Estatuto da Cidade reuniu diferentes instrumentos de intervencao
urbanistica em seu art. 4° Entre eles estao planos nacionais,
regionais e estaduais de ordenacao territorial, planejamento de
regides metropolitanas, planejamento municipal, Plano Diretor,
disciplina do parcelamento e uso do solo, zoneamento ambiental,
gestao orcamentaria participativa e instrumentos tributarios. Essa
diversidade demonstra que a efetivacdo da funcao social nao
depende de uUnica medida, mas de mecanismos capazes de atuar
sobre diferentes formas de producao e utilizacao do territdrio (Brasil,

2001).

O Plano Diretor ocupa posicao relevante nesse sistema, pois
funciona como instrumento basico da politica de desenvolvimento e
expansdo urbana. Segundo a Lei n° 10.257/2001, a aprovacgdo é
obrigatodria, entre outras hipodteses previstas na legislacao, para
cidades com mais de 20 mil habitantes. Além disso, o Plano Diretor
deve abranger o territdério municipal como um todo, e a lei que o
institui  precisa ser revista pelo menos a cada 10 anos,
estabelecendo-se a periodicidade destinada a adequar as normas

urbanisticas as transformacaoes territoriais (Brasil, 2001).

Conforme observa Sodré (2016), a propriedade urbana deve ser
compreendida em coexisténcia com direitos vinculados a moradia

adequada. Essa perspectiva impede que a funcao social seja



interpretada apenas como limitagao externa imposta ao proprietario,
pois integra o proprio conteudo juridico da propriedade
contemporanea. Nesse segmento, instrumentos associados a posse,
ao aproveitamento do solo e ao reconhecimento da utilizacao
residencial, assumem relevancia para conciliar situacdes de dominio

formal com necessidades concretas de habitacao.

Um exemplo dessa articulacao aparece no art. 183 da Constituicao,
gue disciplina a usucapiao especial urbana. O dispositivo estabelece
requisitos objetivos: posse de area urbana de até 250 m?, durante 5
anos, de forma ininterrupta e sem oposic¢ao, utilizada para moradia
propria ou da familia, desde que o possuidor ndo seja proprietario de
outro imovel urbano ou rural. Trata-se de mecanismo constitucional
gue reconhece juridicamente a posse prolongada destinada a
habitacao, vinculando-se aquisicdo da propriedade ao uso

residencial efetivamente exercido (Brasil, 1988).

O Estatuto da Cidade retomou esses parametros no art. 9°
incluindo-se referéncia a posse de area ou edificacao urbana de até
250 m?2 durante o mesmo periodo de 5 anos. A legislagcao estabelece
ainda que o titulo de dominio pode ser conferido ao homem, a
mulher ou a ambos, independentemente do estado civil, e
determina que o beneficio nao seja reconhecido mais de uma vez ao
mesmo possuidor. Dessa forma, seguranca da posse, utilizacao
habitacional e reconhecimento patrimonial passam a integrar a

mesma estrutura normativa (Brasil, 2001).

A presenca da usucapiao especial urbana entre esses instrumentos
permite compreender a funcao social de maneira concreta.
Conforme destaca Sodré (2016), especialmente a usucapiao especial

urbana e o direito de superficie como institutos capazes de



compatibilizar propriedade e moradia adequada. O uso efetivo do
imovel para residéncia ganha relevancia juridica, sobretudo quando
confrontado com situacdes de propriedade desprovida de funcao
territorial compativel com as exigéncias estabelecidas pelo

ordenamento urbano.

A seguranca juridica da posse constitui, nesse contexto, a dimensao
relevante do direito a moradia. A informalidade impede ou dificulta o
acesso a mecanismos registrais, sucessorios e econdmicos
associados ao imovel, além de manter familias em situacao de
incerteza quanto a permanéncia no territério. O reconhecimento
juridico das formas legitimas de ocupacao integra a politica urbana
voltada a insercao dos assentamentos na estrutura formal da cidade
e a reducao das diferencas entre territorio juridicamente

reconhecido e ocupacao consolidada (Silva et al, 2019).

Em conformidade, Domingues (2013) acrescenta que a realizagao do
direito a moradia depende igualmente do controle dos efeitos
econdmicos relacionados ao solo urbanizado. Instrumentos de
politica urbana que enfrentam retencao especulativa, subutilizacao
ou valorizacao privada produzida por investimentos coletivos
exercem a funcao ligada a democratizacao territorial. Nesse sentido,
a protecao da moradia envolve a capacidade estatal de interferir em
dindmicas que tornam determinadas areas inacessiveis

economicamente as familias de menor renda.

A sequéncia normativa formada pela Constituicao de 1988, pela EC
n° 26/2000 e pelo Estatuto da Cidade de 2001 consolidou
progressivamente a relacdo entre moradia, propriedade e
planejamento urbano. O art. 6° reconheceu expressamente a

moradia como direito social, enquanto os arts. 182 e 183



estabeleceram mecanismos relacionados a funcao social e a
aquisicao de areas urbanas destinadas a residéncia. O Estatuto da
Cidade, por sua vez, detalhou Iinstrumentos voltados ao
planejamento, a utilizacdao do solo, a seguranca da posse e a
integracao territorial, criando-se bases juridicas que posteriormente
dialogariam com mecanismos especificos de regularizacao fundiaria

(Brasil, 1988; Brasil, 2001).

2.3.2. Regularizacao Fundiaria Urbana e REURB

A Regularizacao Fundiaria Urbana (REURB) adquiriu nova
configuracao normativa com a Lei n° 13.465, de 11 de julho de 2017,
diploma que  reorganizou instrumentos  destinados  ao
reconhecimento  juridico de nucleos urbanos informais
consolidados. A legislacao passou a tratar conjuntamente aspectos
urbanisticos, ambientais, sociais e registrais, permitindo-se que
ocupacdes anteriormente mantidas apenas no plano fatico fossem
incorporadas ao ordenamento formal. Nesse sentido, o art. 9°
estabelece que a REURB compreende medidas destinadas a

iIncorporacao desses nucleos ao ordenamento territorial urbano e a

titulacao dos ocupantes (Brasil, 2017).

Antes da Lei n° 13.465/2017, a informalidade fundidria constituia
realidade consolidada em diversas cidades brasileiras, sobretudo em
favelas e periferias nas quais o0 acesso ao solo urbano ocorreu por
mecanismos distintos daqueles previstos pelo sistema registral.
Assim sendo, Corréa e Menezes (2016) apontam que essas
ocupacoes desenvolveram formas proprias de reconhecimento de
posse, transferéncia de construcdes e organizacao dos espacos,

criando-se relacdes sociais efetivas, mesmo sem correspondéncia



imediata com os institutos juridicos tradicionalmente previstos para

a propriedade urbana.

A Lei n°13.465/2017 definiu como nucleo urbano informal aquele que
apresenta caracteristicas de clandestinidade, irregularidade ou
auséncia de titulacao dos ocupantes, ainda que a ocupagao tenha
observado as regras vigentes a época da implantacao. A norma
também estabelece a categoria de nudcleo urbano informal
consolidado, cuja reversao se torna dificil em razao do tempo de
ocupacao, da natureza das edificacdes, das vias de circulacao e da
existéncia de equipamentos publicos, elementos que devem ser

avaliados pelo municipio competente (Brasil, 2017).

Com isso, Joao (2019) relaciona a regularizacao fundiaria ao proprio
conteudo do direito a moradia adequada, uma vez que a existéncia
fisica da residéncia nao assegura, por si sO, reconhecimento
patrimonial ou integracao plena a estrutura juridica da cidade. A
regularizacao permite aproximar ocupacao, titularidade,
infraestrutura e seguranca juridica, sobretudo em territérios nos
quais familias permanecem durante anos exercendo posse sobre
unidades residenciais sem acesso a matricula individual ou a um

titulo formalmente reconhecido.

O art. 13 da Lei n° 13.465/2017 organiza a REURB em duas
modalidades. A primeira corresponde a Regularizacao Fundiaria
Urbana de Interesse Social (REURB-S), destinada aos nucleos
urbanos informais ocupados predominantemente por populacao de
baixa renda, desde que essa condicao seja reconhecida por ato do
Poder Executivo municipal. A segunda corresponde a Regularizacao

Fundiaria Urbana de Interesse Especifico (REURB-E), aplicavel aos



Nnucleos cujos ocupantes nao estejam enquadrados no critério social

previsto para a primeira modalidade (Brasil, 2017).

A classificacao entre REURB-S e REURB-E produz consequéncias
materiais e registrais relevantes. De acordo com Levin (2021), a
diferenciacao nao se limita a nhomenclatura, pois interfere nos custos,
nas responsabilidades do Poder Publico e nas formas de
implementacao da regularizacao. Na modalidade social, a legislacao
estabelece beneficios destinados a populagcao de baixa renda,
enguanto na modalidade especifica os custos relacionados ao
processo recaem, em regra, sobre os potenciais beneficiarios ou

requerentes privados.

No dmbito da REURB-S, a Lei n° 13.465/2017 prevé uma série de atos
registrais isentos de custas e emolumentos. Entre eles estdao o
primeiro registro da regularizacao, o registro da legitimacao
fundiaria, o registro do titulo de legitimacao de posse e a conversao
em propriedade, o registro da Certidao de Regularizacao Fundiaria
(CRF) e a abertura de matricula individual para cada unidade
imobiliaria. A legislacao também inclui o fornecimento das certiddes
correspondentes entre os atos abrangidos pela gratuidade (Brasil,

2017).

A gratuidade alcanca situacdes diretamente relacionadas a moradia
construida. O art. 13, § 1°, estabelece isencao para a primeira
averbacao de construcao residencial cuja area seja de até 70 m?,
bem como para a aquisicao do primeiro direito real sobre unidade
imobilidria resultante da REURB-S. De igual modo, a norma inclui
expressamente o primeiro registro do direito real de laje realizado

dentro dessa modalidade, criando-se a ligagao normativa entre



regularizacao fundiaria social e reconhecimento registral das

construcdes sobrepostas.

Conforme observa Joao (2019), essa articulacao possui especial
relevancia nas periferias urbanas, nas quais a ocupacao vertical
representa a forma recorrente de ampliacdao residencial. A
possibilidade de relacionar REURB e direito real de laje permite que
determinadas construcdes consolidadas sejam reconhecidas
juridicamente dentro do processo abrangente de regularizacao,
sobretudo quando o territério apresenta arranjos familiares e
residenciais desenvolvidos fora dos modelos tradicionais de

parcelamento imobiliario.

A Certidao de Regularizacao Fundiaria (CRF) exerce funcao central
nesse procedimento. Segundo a Lei n° 13.465/2017, o documento é
expedido pelo municipio ao final da REURB e reune o projeto
aprovado, o termo de compromisso relativo a execucao das medidas
previstas e, quando houver legitimacao fundiaria ou legitimacao de
posse, a relagcao dos ocupantes e dos direitos reais atribuidos a cada
um. A CRF constitui, desse modo, o instrumento que conecta a

decisao administrativa ao posterior registro imobiliario (Brasil, 2017).

O procedimento apresenta prazos expressamente definidos. Apos o
requerimento, 0 municipio deve classificar a regularizacao em uma
das modalidades ou indeferir fundamentadamente o pedido no
prazo de até 180 dias. Além disso, os titulares de dominio,
confinantes e terceiros interessados dispdem, em diferentes fases
previstas na lei, do prazo de 30 dias para apresentar impugnagao, o
que Iintroduz mecanismos destinados a compatibilizar a
regularizacao com os direitos daqueles que possuem interesse

juridico sobre a area.



Segundo destacam Corréa; Menezes (2016), os territdérios informais
apresentam arranjos possessorios cuja complexidade nem sempre
encontra solucao adequada pela aplicacao isolada de institutos
tradicionais. Direito de superficie, usucapiao e relacdes de posse
podem atender determinadas situacdes, contudo o0s espacos
favelizados frequentemente contém sobreposicao de construcdes,
ocupacdes coletivas e transmissdes informais que exigem
articulacao entre diferentes mecanismos juridicos, sobretudo
quando a configuracao fisica do territério se distancia do

parcelamento urbano convencional.

A Lei n° 13.465/2017 incorporou essa necessidade, ao enumerar
instrumentos que podem ser utilizados no ambito da REURB. O art.
15 menciona, entre outros, a legitimacgao fundiaria, a legitimacao de
posse, a usucapiao, a desapropriacao em favor dos possuidores e o
consorcio imobiliario. Dessa forma, o procedimento nao depende de
um unico instrumento, permitindo-se que a solucao juridica seja
definida segundo as caracteristicas concretas do nucleo urbano e

das relacdes existentes entre ocupantes e proprietarios (Brasil, 2017).

Por isso, Levin (2021) diferencia dois desses instrumentos, ao analisar
a legitimacao fundiaria e a legitimacao de posse. A legitimacao
fundiaria constitui forma originaria de aquisicao do direito real de
propriedade, enquanto a legitimacao de posse reconhece
juridicamente a posse exercida sobre imdvel objeto da REURB,
possibilitando-se a posterior conversao em direito real de
propriedade. A distincao influencia diretamente os efeitos
patrimoniais conferidos aos beneficiarios e 0 momento em que a

titularidade plena passa a ser reconhecida.



A legitimacao fundiaria possui marco temporal objetivo estabelecido
pela legislacdao. O art. 23 determina a aplicacdao as unidades
imobiliarias integrantes de nucleo urbano informal consolidado
existente em 22 de dezembro de 2016, data que passa a funcionar
como referéncia para o reconhecimento originario da propriedade
por esse instrumento. Na REURB-S, o beneficiario deve atender as
condicdes especificas, entre elas nao ser proprietario exclusivo de
outro imovel urbano ou rural e nao ter sido anteriormente

contemplado com legitimacao de igual finalidade (Brasil, 2017).

A legitimacdao de posse, por sua vez, nao se confunde
imediatamente com a propriedade, pois Levin (2021) ressalta que o
instrumento reconhece a situacao possessoria existente e identifica
ocupantes, tempo de ocupacao e natureza da posse. A propria Lei n°
13.465/2017 determina que esse titulo pode ser transferido por ato
entre Vvivos ou por sucessao causa mortis, aspecto relevante para
familias que, antes da regularizacao, dependiam de documentos
particulares ou de reconhecimento social para demonstrar

continuidade da ocupacao.

A dimensao ambiental também integra a REURB. Segundo destaca
Kryminice (2022), a importancia em ocupacdes localizadas em Areas
de Preservacao Permanente (APPs), nas quais a regularizacao
precisa conciliar permanéncia habitacional e protecao ambiental. A
legislacao admite regularizacao em determinadas areas sensiveis,
porém exige avaliacao técnica capaz de demonstrar melhorias
ambientais em comparacao com a situacao informal anterior,

podendo-se incluir medidas compensatorias quando necessarias.

A infraestrutura constitui outro elemento que diferencia a

regularizacao de uma simples entrega documental. Na REURB-S, a



legislacao atribui ao Poder Publico competéncia para implementar
infraestrutura essencial, equipamentos comunitarios e melhorias
habitacionais previstas no projeto aprovado. Entre os componentes
mMencionados estao vias de acesso, iluminacao publica, esgotamento
sanitario, drenagem de aguas pluviais, abastecimento de agua e
fornecimento de energia elétrica, aproximando-se a regularizacao
registral das condicdes materiais necessarias a moradia adequada

(Brasil, 2017).

Desse modo, Kryminice (2022) associa essa estrutura a justica
socioambiental, sobretudo porque familias de baixa renda ocupam,
com frequéncia, areas que receberam menor investimento publico e
apresentam maior precariedade de infraestrutura. Nesse sentido, a
REURB-S exerce a funcao que ultrapassa a emissao do titulo, pois a
regularizacao demanda integracao territorial e implantacao de
servicos capazes de reduzir condicdes de risco e desigualdade
urbana, principalmente em ocupacdes consolidadas que nao

dispdéem de saneamento e equipamentos adequados.

O registro final completa essa passagem da informalidade para o
reconhecimento juridico. A Lei n° 13.465/2017 determina que o
procedimento registral relacionado a CRF seja concluido em até 60
dias, admitida prorrogacao por igual periodo mediante justificativa
fundamentada do oficial de registro de imodveis. Assim, a sequéncia
formada pela classificacago em REURB-S ou REURB-E, pela
elaboracao do projeto, pela emissao da CRF, pela titulagcao dos
ocupantes e pela abertura das matriculas cria um percurso juridico
capaz de integrar nucleos consolidados a cidade formal,
aproximando posse, propriedade, infraestrutura e direito a moradia
(Brasil, 2017).



2.3.3. Direito Real de Laje

A ocupacao de pavimentos construidos sobre imoveis existentes
antecede a regulamentacao especifica no direito brasileiro,
sobretudo nas periferias urbanas em que a reduzida disponibilidade
de terrenos estimulou formas de expansao vertical das residéncias.
Dessa maneira, Melhen et al (2022) associam essa pratica a
realidade das favelas brasileiras, nas quais novas unidades
habitacionais passaram a ser erguidas acima ou abaixo de
construcdoes preexistentes, inicialmente sem individualizacao
registral propria, situacao que mantinha o ocupante inserido
fisicamente na cidade, porém submetido a consideravel inseguranca

patrimonial.

A primeira tentativa normativa especifica ocorreu em 22 de
dezembro de 2016, com a edicao da Medida Provisdéria n° 759 (MP n°
759/2016), posteriormente convertida na Lei n° 13.465, de 11 de julho
de 2017. A alteracao incluiu a laje entre os direitos reais previstos pelo
Cddigo Civil e introduziu os arts. 1.510-A a 1.510-E, estabelecendo-se
disciplina propria para a constituicao, utilizacdao, conservacao,
alienacdao e extincao. A legislacao transformou, desse modo, a
pratica habitacional preexistente em situacao juridicamente

individualizavel (Melhen et al, 2022).

Nessa perspectiva, Carmona; Oliveira (2017) sustentam que o direito
de laje apresenta autonomia normativo-conceitual em relacao aos
institutos que integravam o direito das coisas. A criacao legal nao se
limitou a atribuicao de um nome especifico a construcao realizada
sobre imovel alheio, pois definiu unidade imobilidria propria,
responsabilidades tributarias, poderes de uso e disposi¢cao, regras

sobre areas comuns e formas particulares de extincao, elementos



que permitem reconhecer o regime juridico distinto daquele

reservado ao direito de superficie e ao condominio edilicio.

O art. 1.510-A estabelece que o proprietario de uma construcao-base
pode ceder a superficie superior ou inferior para que outra pessoa
mantenha unidade distinta daquela originalmente edificada sobre o
solo. Desse modo, o instituto nao se restringe ao chamado
‘puxadinho’ construido sobre a cobertura de uma residéncia, pois
alcanca igualmente unidades constituidas no subsolo. O direito
incide sobre espaco considerado em projecao vertical e admite
aplicacao sobre terrenos publicos ou privados, desde que atendidas

as exigéncias legais e urbanisticas correspondentes (Brasil, 2002).

Segundo Cabral; Gama (2018), a autonomia da unidade constitui
uma das principais caracteristicas juridicas do instituto. A
construcao-base permanece vinculada ao proprietario, enquanto a
laje passa a formar unidade imobiliaria distinta, permitindo-se a
separacao juridica entre espacos que, materialmente, integram a
mesma estrutura vertical. Essa distincdao produz consequéncias
patrimoniais relevantes, visto que o titular da laje passa a exercer
poderes proprios sobre a unidade constituida, sem adquirir
automaticamente parcela do terreno no qual estd assentada a

construcao original.

O § 3° do art. 1.510-A determina que os titulares da laje, constituida
como unidade imobiliaria autdbnoma em matricula prdpria, podem
usar, gozar e dispor da unidade. A individualizacao registral
representa um dos pontos centrais do instituto porque permite
atribuir identificacao imobiliaria especifica a uma construcao que
anteriormente poderia permanecer vinculada apenas

informalmente ao imodvel principal. A matricula proépria cria, por



conseguinte, a referéncia juridica individual para atos patrimoniais

relativos a unidade (Brasil, 2002).

Desse modo, Farath (2018) ressalta que essa autonomia registral
exige distinguir a laje de uma simples divisao interna do imdvel ou
de mera autorizacdao para ocupacao do pavimento. Quando
regularmente constituido, o direito possui natureza real e produz
efeitos perante terceiros, enquanto a unidade pode integrar relacdes
juridicas proprias. Essa estrutura evidencia que o titular nao ocupa
apenas um comodo pertencente ao proprietario da construcao-
base, pois passa a deter o direito juridicamente individualizado sobre

determinado espaco imobiliario.

Outra caracteristica expressamente prevista esta no § 4° do art. 1.510-
A, segundo o qual a instituicao da laje nao atribui fracao ideal do
terreno ao respectivo titular, tampouco participacao proporcional
nas areas edificadas pertencentes a construcao-base. Esse elemento
possui importancia para diferenciar o instituto do condominio
edilicio, no qual cada unidade auténoma corresponde a uma fracao
ideal do solo e das partes comuns, ainda que o conddmino exerga

propriedade exclusiva sobre a unidade (Brasil, 2002).

Assim sendo, Oliveira; Thomasi (2022) relacionam essa auséncia de
fracao ideal a finalidade social que impulsionou o reconhecimento
legislativo da laje. Nas ocupacdes periféricas, a expansao vertical
frequentemente ocorre dentro de relagcdes familiares ou
comunitarias, nas quais o proprietario da construcao original cede o
espaco superior para que filhos, parentes ou terceiros constituam
outra residéncia. A legislacao passou a admitir a autonomia dessa
nova unidade sem exigir que o titular se transforme em

coproprietario proporcional do terreno situado abaixo da edificacao.



A autonomia patrimonial envolve igualmente responsabilidade
econdmica propria. O § 2° do art. 1.510-A estabelece que o titular
responde pelos encargos e tributos incidentes sobre a unidade,
separando-se as obrigacdes daquelas atribuidas ao proprietario da
construcao-base. Esse tratamento reforca a individualizagcao juridica
da laje, pois os efeitos econémicos relacionados ao uso da unidade
passam a acompanhar o respectivo titular, sem que a existéncia
material da estrutura compartilhada elimine as responsabilidades

especificas de cada direito real (Brasil, 2002).

Segundo observam Carmona; Oliveira (2017), a individualizacao da
laje nao elimina a interdependéncia fisica entre as unidades. A
construcao superior depende estruturalmente de alicerces, pilares e
elementos pertencentes ao conjunto do edificio, circunstancia que
exige regras destinadas a conservacao coletiva. Assim, embora
construcao-base e laje possuam autonomia juridica, determinadas
partes permanecem materialmente comuns, sobretudo aquelas
indispensaveis a estabilidade, ao abastecimento e ao funcionamento

conjunto da edificacao.

O art. 1.510-C enumera quatro grupos de partes que servem a todo o
edificio: elementos estruturais, como alicerces, colunas, pilares e
paredes-mestras; telhado ou terracos de cobertura; instalacdes
gerais de agua, esgoto, eletricidade, aquecimento, gas, comunicacao
e semelhantes; além das demais coisas destinadas ao uso comum.
As despesas necessarias a conservacao dessas partes e aos servigos
de interesse coletivo devem ser divididas entre o proprietario da
construcao-base e o titular da laje conforme a proporcao

estabelecida contratualmente (Brasil, 2002).



Dessa forma, Melhen et al. (2022) associam essas regras a funcao
social do instituto, pois a formalizacao juridica da unidade precisa
coexistir com requisitos capazes de proteger seguranca e
habitabilidade. A conversao de uma pratica informal em direito real
nao significa autorizacao irrestrita para construir, uma vez que
estabilidade estrutural, condicdes urbanisticas e preservacao do
edificio permanecem vinculadas a normas técnicas e
administrativas, sobretudo diante da dependéncia fisica existente

entre os diferentes pavimentos.

Essa preocupacao aparece expressamente no art. 1.510-B, que proibe
o titular da laje de realizar obras novas ou deixar de executar
reparacdées quando essas condutas prejudiguem a segurancga, a
linha arquiteténica ou o arranjo estético do edificio. A norma remete
ainda as posturas previstas na legislacao local. Além disso, o § 5° do
art. 1.510-A permite aos Municipios e ao Distrito Federal disciplinar
posturas edilicias e urbanisticas relacionadas a instituicao do direito

real de laje (Brasil, 2002).

Nesse sentido, Cabral;, Gama (2018) estabelecem distincao relevante
entre a laje e o direito de superficie. No direito de superficie,
regulado pelo art. 1.369 do Codigo Civil, o proprietario concede a
outra pessoa o direito de construir ou plantar em seu terreno, por
tempo determinado, mediante escritura publica devidamente
registrada no Cartdrio de Registro de Imoveis. Na laje, a relacao
juridica se estrutura a partir da construcao-base e da constituicao da

unidade imobiliaria distinta em projecao vertical.

A diferenca aparece ainda quanto ao subsolo. O paragrafo unico do
art. 1.369 determina que o direito de superficie ndao autoriza obra

subterranea, salvo quando inerente ao objeto da concessao,



enguanto o art. 1.510-A contempla expressamente a possibilidade de
instituicao da laje na superficie inferior da construcao-base. Por
conseguinte, embora os dois institutos apresentem relacao com
utilizacao juridicamente auténoma de espacos vinculados a imovel
pertencente a outro titular, as hipdteses e estruturas normativas nao

se confundem (Brasil, 2002).

Em consonancia, Farath (2018) também diferencia o direito de laje
do condominio edilicio, ainda que reconheca pontos de
aproximacao entre os regimes. No condominio, a unidade autdbnoma
esta necessariamente vinculada a uma fracao ideal do terreno e das
partes comuns, enquanto a laje ndao transfere qualquer fracao ideal
do solo. Além disso, o proprio art. 1.510-C determina apenas a
aplicacao, ‘no que couber’, das normas referentes aos condominios
edilicios, confirmando-se que o regime condominial funciona como
referéncia complementar e nao como elemento capaz de eliminar a

autonomia do direito real de laje.

A legislacao admite ainda a constituicao de lajes sucessivas. O § 6°
do art. 1.510-A permite que o titular de uma laje ceda a superficie da
propria construcao para a criacao de outro direito real da mesma
natureza, desde que exista autorizacao expressa do proprietario da
construcao-base e dos titulares das demais lajes. Essa possibilidade
permite que uma mesma estrutura comporte unidades
verticalmente sobrepostas, porém cada nova constituicao continua

submetida as normas edilicias e urbanisticas aplicaveis (Brasil, 2002).

Dessa forma, Oliveira; Thomasi (2022) destacam que a circulacao
patrimonial dessas unidades requer regras capazes de preservar a
relacdao entre os titulares que compartilham a mesma estrutura

fisica. Nesse sentido, o art. 1.510-D assegura direito de preferéncia em



caso de alienacao, estabelecendo-se prazo de 30 dias para
manifestacdo apds a ciéncia por escrito. Caso a preferéncia seja
desrespeitada, o titular prejudicado pode, mediante depdsito do
preco correspondente, requerer a unidade alienada dentro do prazo

decadencial de 180 dias contado da alienacgao.

A extincao decorrente da ruina da construcao-base completa esse
regime de interdependéncia. O art. 1.510-E estabelece que a ruina
extingue, em regra, o direito real de laje, ressalvada a hipotese de
unidade instituida no subsolo ou de reconstrugcao da construcao-
base no prazo de 5 anos. A redacao desse segundo requisito foi
atualizada em 2022, enquanto permanece assegurada eventual
reparacao civil contra aquele que tenha causado a ruina. O instituto
redne, assim, autonomia registral, auséncia de fracao ideal do
terreno, responsabilidades proprias e dependéncia estrutural da
edificacao, elementos que permitem compreender a funcao na
formalizacao de formas de moradia vertical existentes nas cidades

brasileiras (Brasil, 2002).

3. METODOLOGIA

Essa pesquisa caracteriza-se de natureza basica, uma vez que busca
ampliar a compreensao tedrica e juridica sobre o direito real de laje,
a relacao com a moradia periférica e a insercao no contexto historico
marcado por desigualdades raciais e sociais. O estudo adota
abordagem qualitativa, considerando-se que o objeto analisado
envolve interpretacdes juridicas, literarias e sociais que nao se
reduzem a dados estatisticos isolados, exigindo-se leitura articulada
entre legislacao, producao académica e obras literarias relacionadas

a exclusao habitacional.



Quanto aos procedimentos, a pesquisa € bibliografica e documental.
A pesquisa bibliografica compreende livros e artigos cientificos
relacionados ao racismo estrutural, ao direito a cidade, a funcao
social da propriedade, a regularizacao fundiaria e ao direito real de
laje. De igual modo, sdao utilizadas as obras O cortico, de Aluisio
Azevedo, Quarto de despejo: diario de uma favelada, de Carolina
Maria de Jesus, e Becos da memdoria, de Concei¢cao Evaristo,
consideradas fontes primarias para a compreensao das experiéncias
de precariedade, exclusao, memoria e pertencimento presentes na

formacao da moradia periférica brasileira.

A pesquisa documental concentra-se na analise da legislacao federal
aplicavel ao tema, com destaque para a Constituicao da Republica
Federativa do Brasil de 1988, especialmente os arts. 6°, 182 e 183, para
a Lei n®10.257/2001, correspondente ao Estatuto da Cidade, para a Lei
n° 13.465/2017, referente a Regularizacdo Fundiaria Urbana (REURB),
e para os arts. 1.510-A a 1.510-E do Cdodigo Civil. Esses dispositivos
constituem a base normativa para examinar o direito a moradia, a
funcao social da propriedade, a regularizacao fundiaria e a

autonomia juridica das unidades constituidas sobre lajes.

O método empregado é o dedutivo, partindo-se de categorias gerais
relacionadas a moradia, propriedade, racismo estrutural e exclusao
social para alcancar a analise especifica do direito real de laje. De
igual maneira, utiliza-se a analise de conteudo juridico-literaria,
mediante a aproximacao entre 0s registros sociais presentes nas
obras literarias selecionadas e as respostas normativas
posteriormente estabelecidas pelo ordenamento juridico brasileiro.
Desse modo, a analise busca compreender de que forma a literatura
registra experiéncias historicas de invisibilidade habitacional e como

o direito, sobretudo a partir da Constituicao de 1988 e da legislacao



urbanistica posterior, passa a reconhecer juridicamente formas de

ocupacao consolidadas nas periferias.

4. ANALISE E DISCUSSAO

4.1. O Racismo Registral: Quem Tem Direito a Ter Matricula?

A expressao ‘racismo registral’ permite discutir a distancia entre a
ocupacao concreta do espaco urbano e o reconhecimento formal
dos direitos imobiliarios. Assim, Almeida (2019) compreende o
racismo como estrutura incorporada as relagcdes institucionais,
econdbmicas e sociais, enquanto Azevedo (1997), por meio da
trajetdria de Bertoleza, oferece a representacao literaria dessa
desigualdade patrimonial. Embora pertencam a campos distintos,
as duas perspectivas se aproximam qguando revelam sujeitos que
participam da producao econdmica da cidade sem alcancar, na
mesma  proporgcao, OS mecanismos de apropriagcao e

reconhecimento do patrimonio.

A personagem Bertoleza trabalha, habita e participa diretamente da
formacao da riqueza de Joao Romao, contudo a insercao econdmica
Nnao resulta em propriedade equivalente. Nesse contexto, Azevedo
(1997) constréi  essa  personagem na sociedade  situada
imediatamente apds o regime escravista, enquanto Almeida (2019)
permite compreender que o desaparecimento formal da escravidao
Nao eliminou as estruturas sociais produzidas durante a vigéncia. O
problema patrimonial exposto no romance, desse modo, ultrapassa
a relacao individual entre personagens e se relaciona a organizacao
histérica, na qual raca, trabalho e propriedade foram distribuidos de

maneira desigual.



Consequentemente, Farath (2018) desloca essa discussao para o
direito imobiliario contemporaneo, ao destacar que a autonomia
juridica da laje depende da individualizacdo como unidade
imobilidria propria. Esse aspecto dialoga com a condicao
representada por Bertoleza, porque evidencia a diferenca entre
ocupar O espaco e possuir reconhecimento formal sobre ele.
Enquanto Azevedo (1997) apresenta a personagem que produz
rigueza sem consolidar patrimoénio, Farath (2018) demonstra que a
auséncia de matricula prépria mantém a unidade habitacional em
posicao distinta daquela reconhecida plenamente pelo sistema

registral.

Nessa perspectiva, Cabral; Gama (2018) reforcam essa discussao, ao
demonstrarem que a laje nao se resume a existéncia fisica de um
pavimento sobreposto, pois a autonomia depende de efeitos
juridicos proprios. A matricula individual permite identificar
titularidade, extensao do direito e unidade imobiliaria, enquanto a
inexisténcia transfere parte da seguranca patrimonial para contratos
particulares, relacdes familiares ou situacdes possessorias. Assim, o
que Farath (2018) trata como autonomia registral encontra em
Cabral; Gama (2018) a dimensao relacionada a circulacao e ao

reconhecimento formal do bem.

A denominada ‘morte civil do morador sem registro deve ser
compreendida, nesse contexto, como expressao critica da
invisibilidade patrimonial, sem significar inexisténcia absoluta de
direitos. Sob esse olhar, Cabral; Gama (2018) demonstram que as
relacdes sobre a laje podem possuir efeitos juridicos, contudo a
auséncia de individualizagao dificulta atos relacionados a
transmissao formal, ao registro e ao financiamento imobiliario. Por

sua vez, Farath (2018) evidencia que a matricula propria altera essa



condic¢ao, ao inserir a unidade na estrutura registral, produzindo-se a

forma estavel de identificacao perante terceiros.

Os dados apresentados por Costa; Assis (2026) acrescentam a
dimensao empirica a essa discussao. Em Ouro Preto (MG), a
populacdao negra representava 82% dos atendimentos vinculados ao
Auxilio Moradia e 66% daqueles relacionados a Regularizacao
Fundiaria Urbana de Interesse Social (REURB-S). Além disso, pretos e
pardos correspondiam a 74,2% dos moradores localizados em areas
classificadas como Risco Muito Alto (R4), mostrando-se que
precariedade habitacional, informalidade territorial e desigualdade

racial permanecem relacionadas no espaco urbano contemporaneo.

Quando esses indicadores sao aproximados da leitura estrutural
proposta por Almeida (2019), observa-se que a desigualdade
habitacional ndao se distribui aleatoriamente entre os grupos sociais.
Logo, Costa; Assis (2026) demonstram quantitativamente a
concentracao racial em politicas destinadas a situagdes de
vulnerabilidade residencial, enquanto Almeida (2019) fornece o
fundamento para compreender por que determinadas
desigualdades se reproduzem mesmo sem depender de atos
discriminatorios explicitos. O acesso desigual a formalizacao
imobiliaria integra, assim, a estrutura ampla de distribuicao

territorial e patrimonial.

A relacao entre Bertoleza e o morador contemporaneo de laje nao
estabelece equivaléncia historica, contudo permite identificar a
permanéncia relacionada a auséncia de reconhecimento
patrimonial proporcional a ocupacao e ao trabalho realizado. Dessa
forma, Azevedo (1997) apresenta uma mulher negra que participa

materialmente da construcao de riqueza sem consolidar dominio



proprio; Farath (2018); Cabral, Gama (2018) demonstram que, no
plano atual, a matricula individual exerce funcao decisiva na

autonomia patrimonial da unidade construida sobre laje.

Desse modo, Almeida (2019); Costa; Assis (2026); Azevedo (1997);
Farath (2018); Cabral; Gama (2018) permitem compreender o racismo
registral como categoria critica voltada a desigualdade de acesso
aos mecanismos formais de reconhecimento patrimonial. O debate
Nnao se restringe a existéncia fisica da residéncia, pois envolve quem
consegue converter ocupagao, investimento e permanéncia
territorial em direito  imobiliario reconhecido, enquanto
determinados grupos continuam concentrados em situacdes de

informalidade, vulnerabilidade e inseguranca residencial.

4.2. A Invisibilidade Juridica e a Cidadania Negada

A metafora do ‘quarto de despejo’ formulada por Jesus (2014),
permite interpretar a cidade como espaco organizado por diferentes
graus de visibilidade social e institucional. A Favela do Canindé
aparece na narrativa como territorio integrado economicamente a
Sao Paulo, porém distante das condicdes urbanas atribuidas as areas
formais. Em consonancia, Evaristo (2017) amplia essa compreensao,
ao mostrar que a favela constitui igualmente espaco de memoria,
pertencimento e relacdes comunitarias, de modo que a exclusao
territorial nao significa auséncia de vida social ou de organizacao

interna.

E vélido observar que, Jesus (2014) evidencia a contradicdo entre
participar da cidade e permanecer excluido de parte das estruturas.
Os moradores trabalham, circulam e mantém relacdes econdmicas

com outras regides, contudo vivem em condi¢cdes habitacionais



distintas daquelas encontradas nos espacos formalizados. De igual
modo, Evaristo (2017) apresenta moradores cujas histdrias se
vinculam profundamente ao territdrio, demonstrando-se que a
favela possui existéncia social anterior e mais ampla do que o

reconhecimento produzido pelo Estado.

Nesse contexto, Corréa; Menezes (2016) aproximam essa realidade do
campo juridico, ao discutirem a existéncia de formas de organizacao
e reconhecimento construidas internamente nas favelas. Os autores
mostram que relacdes de posse, cessao, transferéncia e definicao de
espacos, podem adquirir legitimidade comunitaria mesmo quando
Nnao encontram correspondéncia imediata no sistema oficial. Essa
perspectiva dialoga diretamente com Jesus (2014), pois a cidade que
reconhece economicamente o trabalho do morador, nem sempre

reconhece juridicamente o territorio no qual ele vive.

A Lei n° 13.465/2017 introduz resposta institucional a essa distancia
por meio da Regularizacao Fundiaria Urbana (REURB). A legislacao
permite incorporar nucleos urbanos informais ao ordenamento
territorial e reconhecer juridicamente os direitos dos ocupantes. O
gue Corréa; Menezes (2016) identificam como tensao entre direito
informal e direito vigente passa, com a REURB, a encontrar
instrumentos voltados a aproximagao entre ocupacao consolidada e

sistema registral.

Assim, Joao (2019) relaciona esse processo ao direito a moradia
adequada, destacando que a regularizacdo nao deve ser
compreendida apenas como procedimento cartorial. Para a autora, o
reconhecimento juridico do imdvel integra a dimensao ampla da
moradia, na qual seguranca patrimonial, permanéncia territorial e

inclusao urbana possuem relevancia conjunta. Essa interpretacao,



complementa Jesus (2014), uma vez que a invisibilidade descrita na
literatura encontra, décadas depois, mecanismos juridicos
destinados a reconhecer territérios anteriormente mantidos fora da

estrutura formal.

Conforme Levin (2021), acrescenta a discussao os instrumentos de
legitimacao fundiaria e legitimacao de posse. Enquanto Joao (2019)
enfatiza a relacao entre regularizacao e moradia adequada, Levin
(2021) examina os mecanismos juridicos capazes de transformar
ocupacoes consolidadas em direitos reconhecidos. Essa diferenca de
enfoque permite compreender a REURB tanto na dimensao social
quanto na funcao registral, sobretudo quando o ocupante deixa de
depender exclusivamente de relacdes comunitarias para demonstrar

a vinculagao ao imovel.

A Certidao de Regularizacao Fundiaria (CRF) representa um dos
pontos concretos dessa passagem. A Lei n° 13.465/2017 determina
que a CRF redna elementos necessarios ao registro da regularizacao,
enquanto Levin (2021) demonstra que a titulacao produz efeitos
relevantes sobre a posicao juridica do ocupante. O territério antes
reconhecido apenas pela permanéncia, pela memoria e pelas
relacdes sociais passa a ingressar no sistema formal, alterando-se a

relacao entre residéncia, patrimdnio e cidadania urbana.

Dessa forma, Evaristo (2017) permite ampliar esse debate, ao
demonstrar que o reconhecimento do territdério envolve também a
preservacao de vinculos coletivos. A regularizagcao juridica nao
substitui a memodria e o pertencimento construidos pelos
moradores, contudo pode reduzir a distancia entre essas formas
sociais de reconhecimento e as estruturas oficiais. Nesse sentido,

Corréa; Menezes (2016); Joao (2019) convergem, ao indicar que o



desafio consiste em aproximar o direito formal das realidades
urbanas consolidadas, evitando-se que a cidade juridica permaneca

separada da cidade efetivamente construida.

A passagem do ‘quarto de despejo’ para a matricula representa,
desse modo, a transformacao na forma pela qual o territdrio
periférico é reconhecido. Com isso, Jesus (2014) evidencia a exclusao
material e simbdlica da favela; Evaristo (2017) acrescenta memoaria e
pertencimento; Corréa; Menezes (2016) revelam a existéncia de
formas juridicas informais; Joao (2019) associa regularizacao a
moradia adequada; e, Levin (2021) demonstra os instrumentos pelos
quais essa ocupacao pode adquirir reconhecimento formal. O
confronto dessas perspectivas permite compreender a REURB como
mecanismo de visibilidade juridica, ainda que a efetivacao dependa
de politicas urbanas capazes de ultrapassar a simples formalizacao

documental.

4.3. A Funcao Socioambiental da Laje

A funcao socioambiental da laje exige considerar simultaneamente
O aproveitamento da moradia, a seguranca da edificacao e as
condicdes urbanisticas do territorio. O Codigo Civil estabelece, no art.
1.510-A, § 4°, que a instituicao do direito de laje nao atribui fracao
ideal do terreno ao titular, enquanto o § 5° permite aos Municipios e
ao Distrito Federal estabelecer posturas edilicias e urbanisticas.
Conforme demonstram Carmona; Oliveira (2017), essa estrutura
aproxima dimensdes civis, registrais e urbanisticas, evidenciando-se
que a autonomia juridica da unidade nao elimina a integracao fisica

e territorial ao edificio.



O art. 1.510-B acrescenta limitacao especifica ao exercicio desse
direito, ao impedir obras novas ou omissao de reparacdes que
prejudiguem a seguranca, a linha arquiteténica ou o arranjo estético
da construcao. Logo, Carmona; Oliveira (2017) interpretam essa
interdependéncia como caracteristica propria do instituto, visto que
unidades juridicamente autbnomas permanecem vinculadas por
elementos estruturais comuns. Dessa maneira, a funcao social da
laje precisa coexistir com deveres relacionados a conservacao € a

estabilidade do conjunto edificado.

Assim, Melhen et al. (2022) ampliam essa discussao, ao relacionar o
direito de laje a funcao social da propriedade e ao reconhecimento
de formas habitacionais produzidas nas periferias. Para os autores, a
formalizacao juridica responde a realidade residencial que antecede
a legislacao, enquanto Carmona; Oliveira (2017) chamam atencao
para os limites urbanisticos dessa autonomia. O didlogo entre essas
perspectivas demonstra que a funcao social ndao se resume ao
reconhecimento registral, pois depende igualmente de condicdes

adequadas de utilizacao da unidade.

A possibilidade de utilizar coberturas para hortas urbanas insere a
dimensao ambiental nessa discussao. O aproveitamento de
superficies construidas pode permitir producao alimentar de
pequena escala, criacao de areas verdes e utilizacao de espacos nos
quais a expansao horizontal € limitada. Entretanto, o art. 1.510-B
impede que essa finalidade seja exercida em prejuizo da seguranc¢a
estrutural, de modo que vasos, substratos, sistemas de irrigacao e
reservatorios precisam respeitar a capacidade de carga da

edificacao.



Em conformidade, Kryminice (2022) contribui para essa analise, ao
relacionar regularizacao fundiaria e justica socioambiental. Embora a
discussdo esteja concentrada na REURB-S em Areas de Preservacao
Permanente (APPs), o autor evidencia que reconhecimento da
moradia e protecdao ambiental nao devem ser tratados como
objetivos incompativeis. Essa abordagem, complementa Melhen et
al. (2022), pois demonstra que a funcao social da habitacao pode
incorporar também medidas voltadas a melhoria ambiental e a

reducao das condicdes de vulnerabilidade territorial.

Com isso, Oliveira; Thomasi (2022) situam o direito de laje, a partir da
realidade do chamado ‘puxadinho’, construido como resposta
concreta a necessidade habitacional. Essa perspectiva permite
compreender que a verticalizacdao pode reduzir a necessidade
imediata de expansao horizontal do lote, especialmente em
territérios densamente ocupados. Por outro lado, Kryminice (2022)
evidencia que qualquer forma de consolidacao urbana precisa ser
acompanhada por critérios socioambientais, o que Iimpede
interpretar a verticalizacdo como solucao desvinculada de

planejamento, infraestrutura e seguranca.

As hortas urbanas podem integrar essa funcao, quando planejadas
em escala compativel com a estrutura disponivel. Dito isto, Oliveira;
Thomasi (2022) demonstram que a laje surge vinculada a adaptacao
cotidiana das moradias periféricas, enguanto Carmona; Oliveira
(2017) ressaltam que o exercicio do direito permanece submetido as
posturas urbanisticas. A producao alimentar sobre coberturas deve,
desse modo, observar normas municipais, condicdes sanitarias,
drenagem e limitagcdes estruturais, evitando-se que uma finalidade

socialmente relevante produza Nnovos riscos.



A dimensao ambiental também pode ser relacionada a reducao de
superficies ociosas e ao fortalecimento de praticas comunitarias.
Sendo assim, Melhen et al. (2022) compreendem a funcao social da
laje a partir da capacidade de inserir juridicamente formas de
habitacao periférica, enquanto Kryminice (2022) acrescenta a
necessidade de incorporar critérios de justica socioambiental as
politicas de regularizacdo. O didlogo entre essas referéncias permite
entender a laje como espaco que pode assumMir USOS
complementares a residéncia, desde que tais usos permanecam

compativeis com seguranca, legislacao local e equilibrio ambiental.

A funcao socioambiental da laje decorre da articulacao entre
autonomia patrimonial, seguranca construtiva e uso adequado do
espaco urbano. Portanto, Carmona; Oliveira (2017); Melhen et al.
(2022); Kryminice (2022); Oliveira; Thomasi (2022) demonstram que o
instituto envolve dimensdes urbanisticas, sociais e ambientais.
Assim, hortas urbanas e praticas agroecoldégicas podem integrar o
uso das lajes, desde que respeitem a seguranca da construcao-base

e as hormas técnicas e urbanisticas.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

A analise desenvolvida permitiu observar que a questao habitacional
brasileira apresenta permanéncias historicas que atravessam
diferentes periodos e formas de ocupacao urbana. Em 1890, O
cortico registrava relacdes entre trabalho, precariedade, raca e
auséncia de dominio patrimonial; em 1960, Quarto de despejo
deslocava essa problematica para a favela, evidenciando-se fome,
exclusao territorial e invisibilidade social. Essas representacoes

literarias mostram que a moradia periférica foi constituida em meio



a desigualdades que antecederam a regulamentacao juridica

contemporanea.

A trajetdria de Bertoleza e os registros de Carolina Maria de Jesus
permitem compreender que habitar determinado espaco nao
significa, por si sO, alcancar reconhecimento patrimonial ou
integracao plena a cidade formal. Azevedo apresenta uma
personagem que participa da producao de riqueza sem converter
sua contribuicao em patrimdnio proprio, enquanto Carolina registra
a populacao que trabalha e circula pela cidade, porém permanece
concentrada em territérios marcados pela precariedade. Nesse
sentido, a literatura exerce a funcao de denuncia, ao tornar visiveis
experiéncias que permaneceram por longos periodos distantes das

estruturas formais de protecao.

A Constituicao de 1988, a inclusao expressa da moradia no art. 6°
pela Emenda Constitucional n° 26/2000 e o Estatuto da Cidade de
2001 estabeleceram bases juridicas importantes para o
reconhecimento da moradia como direito social e para a
funcionalizacao da propriedade urbana. Contudo, a existéncia dessas
normas nao eliminou imediatamente a informalidade habitacional,
sobretudo em territérios nos quais as solucdes residenciais foram
produzidas pelos proprios moradores, como ocorre com a

construcao sobre lajes em areas periféricas densamente ocupadas.

A previsao do Direito Real de Laje, consolidada em 2017, representa
resposta juridica tardia a uma pratica social anterior a positivagcao. Os
arts. 1.510-A a 1.510-E do Cdédigo Civil permitem constituir unidade
imobiliaria autdbnoma, com matricula propria e sem atribuicao de
fracao ideal do terreno, reconhecendo-se juridicamente formas de

moradia verticalizadas presentes nas periferias. Desse modo, o



instituto nao deve ser compreendido como concessao estatal
desvinculada da realidade social, mas como mecanismo de
reconhecimento de situacoes habitacionais construidas

historicamente a margem do sistema registral.

Nessa perspectiva, o Direito de Laje assume a dimensao de
reparacao histérica ao aproximar ocupa¢cao concreta e
reconhecimento juridico. A formalizacao da unidade permite reduzir
a distancia entre morar e possuir direito real individualizado,
ampliando-se  seguranca patrimonial, transmissibilidade e
identificacao registral. Essa resposta, entretanto, nao elimina por si
sO desigualdades relacionadas a renda, raca, infraestrutura e acesso
ao solo urbano, razao pela qual a efetividade depende de articulacao

com politicas publicas amplas de habitacao e regularizacao.

A Regularizacao Fundiaria Urbana (REURB), especialmente na
modalidade de Interesse Social (REURB-S), exerce funcao relevante
nesse processo, ao permitir a incorporagao de nucleos urbanos
informais ao ordenamento territorial e a estrutura registral. A
emissao da Certidao de Regularizacao Fundiaria (CRF), a abertura de
matriculas e os instrumentos de legitimacao fundiaria e de posse,
constituem mecanismos importantes de reconhecimento. Todavia, a
regularizacao nao pode ser reduzida a entrega documental, pois
moradia adequada exige também infraestrutura, saneamento,

mobilidade, seguranca e integracao territorial.

Os limites da REURB aparecem justamente quando a formalizacao
juridica nao € acompanhada por capacidade administrativa e
politicas municipais especificas. A classificacao dos nucleos, a
elaboracao dos projetos, a implantacao de infraestrutura e a

conclusao dos atos registrais dependem diretamente da atuacao



dos Municipios. Por conseguinte, a efetivacao da REURB-S exige
planejamento local, equipes técnicas, recursos orcamentarios e
articulacao entre 6rgaos urbanisticos, ambientais, sociais e registrais,
sobretudo em territérios marcados por vulnerabilidade e ocupacdes

consolidadas.

O percurso da denuncia literaria de 1890 e 1960 a previsao legal de
2017, evidencia o reconhecimento progressivo da moradia periférica
como questao juridica, social e urbana. O Direito de Laje possibilita
conferir visibilidade registral a unidades antes existentes apenas no
plano fatico, enquanto a REURB amplia esse reconhecimento para
nucleos urbanos informais. Contudo, a superacao da exclusao
habitacional depende da continuidade de politicas municipais de

regularizacao, infraestrutura e acesso a cidade.
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