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PARA CIMA VALE, PARA O LADO NAO? A SELETIVIDADE
VERTICAL DO DIREITO DE LAJE E A INVISIBILIDADE JURIDICA DA MORADIA
HORIZONTAL NAS PERIFERIAS URBANAS

Reuelio Marques Rios '

RESUMO: O artigo analisa a omissao legislativa que restringe o direito real de laje,
previsto nos arts. 1.510-A a 1.510-E do Codigo Civil e instituido pela Lei n°
13.465/2017, as construgdes verticalizadas, desconsiderando juridicamente formas
consolidadas de moradia horizontal em territérios populares. Parte-se da hipbtese de
que tal seletividade ndo decorre apenas de limites técnicos, mas de uma racionalidade
juridico-cartorial voltada a seguranga dominial e ao mercado imobiliario. O objetivo &
examinar os fundamentos, efeitos e possibilidades de superacdo dessa restricao
normativa a luz da Constituicido de 1988, com destaque para os principios da fungao
social da propriedade (art. 5°, XXIIl), do direito a moradia (art. 6°) e do direito a cidade
(art. 182). A pesquisa adota abordagem qualitativa e critico-hermenéutica,
combinando analise dogmatica, normativa e jurisprudencial da ADPF 828, com base
em autores como Lefebvre, Rolnik, Fraser, Bourdieu, Boaventura e Alexy. Conclui-se
que a limitagdo vertical do instituto reflete uma producgao juridica discriminatoria do
espacgo urbano, que invisibiliza arranjos habitacionais legitimos e compromete a
efetividade da justica fundiaria. Sustenta-se, por fim, que é possivel reverter esse
quadro por meio de interpretagao constitucional garantista e por ajustes legislativos
gue reconhegam a autonomia institucional das constru¢des horizontais como formas
legitimas de moradia e pertencimento

Palavras-chave: direito a cidade; direito civil contemporaneo; funcao social da
propriedade; invisibilidade fundiaria; regularizagédo urbana.

ABSTRACT: This article examines the normative omission in Brazilian legislation that
restricts the real right to build on slab, established by Law No. 13.465/2017 and Articles
1.510-A to 1.510-E of the Civil Code, to vertically stacked constructions. This legal
design disregards widespread horizontal housing arrangements—such as extensions
built at the back or sides of family plots—in popular urban territories. The hypothesis
is that this selective recognition reflects not only technical limitations but a property
regime shaped by registry formalism and market-driven urban governance. The study
aims to investigate the legal and social implications of such exclusion, under the
framework of the 1988 Constitution, especially the principles of the social function of
property, the right to housing, and the right to the city. Methodologically, it adopts a
qualitative and critical-hermeneutic approach, combining civil law analysis with

' Mestre em Direito, Governanga e Politicas Publicas — Laureate International Universities —
UNIFACS, advogado, Especialista em Direito Processual Civil, Bacharel em Direito, UNEB, Campus Il,
Licenciado em Geografia; e-mail: reuelio@hotmail.com.

Revista Conversas Civilisticas, Salvador, v. 5, n. 2, jul./dez. 2025. 22




REVISTA
CONVERSAS

CIVILISTICAS
ISSN 2763-8448

jurisprudential review—oparticularly of ADPF 828—and interdisciplinary theory.
Drawing on authors such as Lefebvre, Rolnik, Fraser, Bourdieu, Boaventura and Alexy,
the article argues that the vertical bias in the legal treatment of housing reflects a
symbolic production of legal invisibility. The findings suggest that constitutional
interpretation aligned with urban justice, combined with legislative reform, could enable
formal recognition of horizontal housing as a legitimate form of tenure and territorial
belonging.

Keywords: civil law theory; housing rights; legal invisibility; social function of property;
urban land regularization.

1. INTRODUCAO

O direito a moradia, ainda que incorporado a Constituicdo Federal pela Emenda
n°® 26/2000, segue negado em sua concretude cotidiana, sobretudo nas periferias
urbanas. A falta de politicas habitacionais estruturantes e a agédo excludente do Estado
consolidaram modelo de ordenamento territorial orientado pela Iégica da segregacéo,
no qual o acesso ao solo regularizado permanece como privilégio. Como observa
Leandro Reinaldo da Cunha? o ordenamento brasileiro opera com seletividade
fundiaria, reconhecendo como legitimas apenas as formas de moradia compativeis
com a légica do mercado e da formalidade registral, ignorando as praticas populares
que sustentam a vida nos territérios periféricos urbanos — realidade expressa, entre
outros dados, por um déficit habitacional superior a seis milhdes de domicilios?.

Nesse cenario, a Lei n° 13.465/2017 introduziu o direito real de laje no Codigo
Civil de 2002 como mecanismo de regularizagao fundiaria. Porém, ao limitar sua
aplicacdo as construgdes verticalizadas, a norma exclui formas consolidadas de
moradia horizontal, como cémodos laterais ou fundos de lote, que expressam
estratégias legitimas de adensamento familiar. Essa omiss&o estrutural, presente no
préprio art. 1.510-A do Codex supra, ndo € neutra: reforca um modelo juridico que
transforma praticas legitimas de habitagdo popular em “n&o-direito”, operando como

2 CUNHA, Leandro Reinaldo da. Direito a habitagdo: solugbes possiveis e ignoradas. Revista
Inclusiones, V. 8, n. esp., p. 275-283, jan./mar. 2021. Disponivel em:
https://revistainclusiones.org/index.php/inclu/article/view/2707. Acesso em: 12 jul. 2025.

3 FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Brasil registra déficit habitacional de 6 milhées de domicilios. Belo
Horizonte: FJP, 24 abr. 2024. Disponivel em: https://fjp.mg.gov.br/brasil-registra-deficit-habitacional-de-
6-milhoes-de-domicilios/. Acesso em: 9 jul. 2025.
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filtro técnico de reconhecimento e contribuindo para a invisibilizacdo de territérios
socialmente consolidados.

Diante disso, impde-se a seguinte questdo: por que a edificagdo sobreposta,
concebida para ampliar o acesso a moradia, reconhece apenas as construcoes
verticalizadas, ignorando as horizontais, ainda quando ambas emergem da mesma
precariedade urbana? Em que medida essa omissao legislativa parcial compromete
os principios constitucionais da funcao social da propriedade, do direito a cidade e da
justica urbana, reproduzindo desigualdades sob a aparéncia de neutralidade
normativa?

Parte-se da hipotese de que a classificagao vertical do direito de laje expressa
uma opg¢ao legislativa vinculada ao pragmatismo registral e a légica fundiaria de
mercado, que transforma o que deveria ser instrumento de regularizagdo em vetor de
excluséo juridica. Essa omissdo n&o é apenas normativa, mas material e simbdlica,
ao negar juridicidade a praticas consolidadas de moradia horizontal. Ainda que o
ordenamento ndo as proiba, o siléncio normativo produz efeitos concretos de
discriminagdo, o que ja vem sendo reconhecido pela jurisprudéncia constitucional,
como na ADPF 828, ao afirmar a primazia da dignidade da pessoa humana e da
funcao social da propriedade sobre a rigidez dominial.

A pesquisa adota abordagem qualitativa, critica e interdisciplinar, articulando
analise dogmatica da Lei n°® 13.465/2017, dos arts. 1.510-A a 1.510-E do Cadigo Civil,
da Carta Magna de 1988 e da jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal, com
especial atencdo a decisao que reconhece o valor juridico das ocupagdes informais.
A investigagao se apoia em analise documental e normativa, com leitura hermenéutica
garantista e critica da dogmatica civil, em dialogo com autores como Lefebvre, Rolnik,
Fraser, Bourdieu e Boaventura de Sousa Santos. A partir desse referencial, propde-
se uma interpretacdo comprometida com a efetividade dos direitos fundamentais e
com o reconhecimento ampliado das praticas populares de habitacdo como parte
legitima da cidade, que ndo pode ser tratada apenas como ativo financeiro, mas como
espaco de vida, permanéncia e pertencimento.
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2. FUNDAMENTOS JURIDICOS DO DIREITO DE LAJE E SUAS
LIMITACOES NORMATIVAS

2.1 HISTC)BICO LEGISLATIVO, CONCEITO ESTRUTURAL DO DIREITO DE
LAJE E LIMITACOES NO CODIGO CIVIL

O principio da funcédo social da propriedade, previsto no art. 5°, XXIlI, e
reiterado no art. 182, § 2°, ambos da Norma Superior, atuam como clausulas
limitadoras do dominio privado e condi¢do para sua legitimidade constitucional. Ao
romper com a concepgao liberal da propriedade como poder absoluto, o constituinte
de 1988 vinculou o direito de propriedade a realizagédo de fins sociais e a promogao
da justica urbanistica. Entretanto, esse ditame tem sido sistematicamente esvaziado
em sua eficacia normativa, sobretudo quando confrontado com praticas fundiarias
informais que estruturam o espago urbano das periferias brasileiras. A filtragem
dessas praticas pelas lentes do direito civil tradicional e do sistema registral contribui
para a naturalizagdo de um viés juridico que favorece a propriedade formal em
detrimento da moradia popular.

Como alerta Leandro Reinaldo da Cunha, “a atual sociedade capitalista
continua se mostrando amplamente lastreada na forga da propriedade e no acumulo
desse poder nas maos de um certo grupo de individuos, dando ensejo a uma
perpetuacdo da marginalizagdo daqueles que n&do reunem meios para adquirir um
pedaco de terra onde possam morar” 4. Essa constatagdo corrobora a hipotese de que
a funcédo social da propriedade, embora consagrada como norma estruturante,
encontra limites estruturais a sua efetividade quando mediada pelas categorias
normativas do direito civilL, as quais operam segundo uma racionalidade
patrimonialista, registral e segregadora.

Essa constatacao é aprofundada pelo autor, ao evidenciar que o ordenamento
brasileiro continua alicergado em fundamentos privatistas que limitam a eficacia
redistributiva do direito. Ainda, relata uma estrutura do direito civil comprometida com
uma légica de protegao patrimonial, voltada a circulagao de bens e a formalizagao da

titularidade, o que dificulta seu uso como instrumento de transformagao social®. Como

4 CUNHA, op. cit.
5 CUNHA, op. cit. p.275-293.
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resultado, as praticas populares de moradia seguem deslegitimadas, pois n&o se
enquadram nos parametros que priorizam a propriedade plena, registrada e alienavel.

Essa critica encontra ressonancia em Milton Santos, para quem o espaco
urbano é resultado de relagdes desiguais de poder que promovem mecanismos de
desigualdades materiais e simbdlicas. O que deveria ser um espacgo de pertencimento
e direito ao usufruto urbano, converte-se, na pratica, em mercadoria regulada por
critérios de valorizagdo econdmica. Como aponta o autor, a urbanizacédo atual tem
produzido uma cidadania incompleta®, em que a informalidade deixa de ser excegéo
e passa a ser o modo dominante de apropriacao do territério por parte das camadas
populares.

No contexto das constru¢des horizontais em areas urbanas precarias, o atual
Caodigo Civil adota uma categorizagao que invisibiliza sua autonomia reconhecivel em
termos patrimoniais. Estruturas edificadas em fundos de lote, laterais ou anexos s&o
frequentemente enquadradas como benfeitorias (art. 96), acessdes artificiais (art.
1.248) ou, eventualmente, como fragdes ideais de um condominio edilicio (art. 1.331,
§1°), sem o reconhecimento de um status dominial legitimo. O direito real de laje (art.
1.510-A), foi concebido para conferir titularidade propria as unidades sobrepostas,
mas mantém uma logica verticalizante que exclui, na pratica, as ocupagdes
horizontais. Essa limitacdo estrutural demonstra sua inadequacéo para reconhecer a
complexidade fundiaria das periferias urbanas e as multiplas formas de habitagao
consolidada fora dos parametros formais de propriedade individualizada’.

Raquel Rolnik reforca esse diagnostico ao sustentar que o acesso pleno a
cidade é “sistematicamente negado as populagdes cujas formas de vida e de morar
ndo sdo reconhecidas como legitimas pelo Estado™. O ordenamento institucional, ao
priorizar a seguranca registral e a l6gica de valorizagao do territério legalizado, ignora
as praticas populares de moradia, como os “puxadinhos”, os fundos de lote e as
ampliagbes laterais, que expressam formas de autogestdo do espago urbano

incompativeis com a racionalidade cartorial e economicista.

8 SANTOS, Milton. O espago do cidado. 4. ed. S0 Paulo: Nobel, 2006.

"BRASIL. Cdédigo Civil. Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002. Diario Oficial da Uni&o, Brasilia,
DF, 11 jan. 2002. Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/2002/110406.htm. Acesso
em: 13 jul. 2025.

8 ROLNIK, Raquel. Guerra dos lugares: a colonizagdo da terra e da moradia na era das
financas. Sao Paulo: Boitempo, 2015, p.290.
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Como observa Henri Lefebvre, essa légica de segregagdo conecta-se a
mercantilizacdo do espaco construido, que transforma a cidade e a terra em ativos
financeiros, deslocando a centralidade do valor de uso para o valor de troca, em
consonancia com os interesses do capital imobiliario e financeiro®. Por sua vez, David
Harvey leciona que “a produc¢do do espaco em geral e da urbanizagao em particular
tornou-se um grande negdcio no capitalismo. E um dos principais meios de absorver
0 excesso de capital”'®. Essas formulagdes revelam que a destinacdo da propriedade
s6 pode ser plenamente compreendida quando articulada ao direito a cidade e aos
modos coletivos de reproducgao da vida urbana.

Com base nessa critica, o acesso democratico ao espaco urbano,
compreendido como o direito coletivo de participar ativamente da produgdo dos
espacgos, € continuamente restringido por uma racionalidade financeira que estrutura
os investimentos e molda os instrumentos normativos''. Lefebvre contribui para esse
entendimento ao afirmar que o direito de habitar e transformar o lugar onde se vive
baseia-se em praticas sociais que rompem com a logica capitalista de producao do
espaco, o que implica também no direito de se transformar enquanto se transforma a
cidade'. O uso do territério periférico, nesse contexto, deve ser lido como parte de
um projeto emancipatorio de cidade.

Destarte, o preceito da equidade fundiaria permanece sob tensido entre a
promessa normativa de justiga urbanistica e a marginalizagcédo, sustentada pela
seletividade legal, pela logica patrimonialista e pelos interesses do mercado
imobiliario. Nesse contexto, o direito de laje emerge como mecanismo potencialmente
transformador, mas ainda insuficientemente reconhecido como expresséo legitima do
direito a cidade. Sua regularizagdo parcial ignora formas historicas e transfere
habitacdes precarias, exigindo uma leitura ampliada e autonomizada da sua

destinacdo social.

9 LEFEBVRE, Henri. O direito a cidade. S&o Paulo: Centauro, 2001.

'O HARVEY, David. O enigma do capital. Sdo Paulo: Boitempo, 2011, p.137.

" HARVEY, David. Cidades rebeldes: do direito a cidade a revolugdo urbana. Sao Paulo:
Martins Fontes, 2014.

2 _LEFEBVRE, op. cit.
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2.2 CARACTERISTICAS, LOGICA E LIMITES DO SISTEMA REGISTRAL NO
RECONHECIMENTO DO DIREITO DE LAJE

A forma como o direito moderno reconhece e valida praticas sociais esta longe
de ser neutra ou universal. Como descreve Boaventura de Sousa Santos, a legalidade
hegemonica opera segundo uma légica monocultural e excludente, reconhecendo
como legitimos apenas os comportamentos e arranjos regulatérios que se ajustam ao
paradigma dominante, centrado no Estado, na ciéncia oficial e no direito positivo’3. No
campo fundiario, essa logica produz um recorte normativo que favorece determinadas
formas de propriedade enquanto ignora, deslegitima ou criminaliza outras formas de
ocupacdo marginalizada. Tal funcionamento revela uma racionalidade seletiva do
reconhecimento juridico, que opera politicamente para distinguir o que pode ou nao
ser considerado “direito” no espago urbano™.

A estrutura do registro imobiliario brasileiro, consolidada na Lei n°® 6.015/1973'°,
esta centrada no postulado da especialidade objetiva, que exige a individualizag&o
fisica, formal e georreferenciada do imovel como condicdo para seu registro
reconhecivel em termos dominiais. Esse raciocinio promove uma fragmentagao
técnica e espacial do territério urbano em unidades autbnomas formalizadas, cada
uma vinculada a uma matricula prépria e descrita segundo critérios cartoriais de
precisao, com destaque para os aspectos fisico-geométricos do bem, como limites,
confrontagdes e dimensdes. Embora coerente com a légica da seguranga juridica,
esse modelo desconsidera organizagdes populares de crescimento horizontal, cuja
imprecisao fundiaria inviabiliza ou dificulta a abertura de matricula individualizada no
registro de imoveis. Tal légica técnico-formal, como adverte Edson Ricardo Saleme,
converte o espago urbano em ativo de mercado, contribuindo para a invisibilizagdo de

formas populares de ocupagao e para a consolidacdo de um urbanismo seletivo e

3 Cf. SANTOS, Boaventura de Sousa. Para uma revolugdo democrética da justiga. 3. ed. S&o
Paulo: Cortez, 2011, p. 7-8. Ver também: SANTOS, Boaventura de Sousa. Construindo as
epistemologias do Sul: antologia. Sdo Paulo: Cortez, 2021, p.59-66.

4 A nogao de “seletividade juridica” utilizada neste trabalho é uma interpretagio critica baseada
nas categorias desenvolvidas por Boaventura de Sousa Santos, especialmente sua critica a
monocultura do saber e do direito, a sociologia das auséncias e a legalidade hegeménica.

'S BRASIL. Lei n° 6.015, de 31 de dezembro de 1973. Dispbe sobre os registros publicos e da
outras providéncias. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 1 jan. 1974.
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excludente'®. Ao restringir sua incidéncia as construgbes sobrepostas, verticalizadas,
aéreas ou subterraneas, o modelo legal hodierno adota um recorte espacial que ignora
os arranjos horizontais consolidados nas zonas marginalizadas, como os fundos de
lote e as ampliagdes laterais.

Esse juizo legalista, sustentado pelo modelo registral, estrutura-se sobre uma
l6gica de compartimentagdo do espago urbano, concebida para afiangar a seguranga
da propriedade formal, mas ineficaz para reconhecer como legitimas as praticas
habitacionais das camadas populares. A legislagdo, nesse ponto, reafirma a logica
discriminatodria do reconhecimento cartorial: determina quem pode ser titular, o que
pode ser registrado e quais espagos permanecem invisiveis no ordenamento.!” Como
observa Boaventura de Sousa Santos, esse modo de operar do direito moderno se
ancora em uma monocultura da legalidade que desqualifica formas normativas plurais
e alternativas as do Estado, negando existéncia juridica ao que n&o cabe em sua
racionalidade oficial.®

Raquel Rolnik observa que os processos de regularizagdo fundiaria muitas
vezes ignoram os circuitos informais da cidade, impondo um modelo de legalidade
que nao reconhece a diversidade das formas de morar consolidadas nas periferias
urbanas'®. Erminia Maricato, por sua vez, denuncia que “a notavel desigualdade
urbanistica, no Brasil, € uma construgdo que tem na aplicagao arbitraria da lei, ja
referida anteriormente, sua argamassa fundamental”®®, revelando como o
planejamento urbano se torna um instrumento de controle social ao subordinar o
direito @ moradia as exigéncias de conformidade técnica e cartorial.

A invisibilidade fundiaria, nesse contexto, ultrapassa a mera auséncia de
titulagdo formal: trata-se de um processo ativo de negacédo juridica de territorios
socialmente consolidados. Ao manter-se silenciosa diante das construcoes

horizontais, a legislagdo contribui para a perpetuagdo da inseguranga fundiaria de

6 SALEME, Edson Ricardo. Regularizagéo fundiaria e a Lei n° 13.465 de 2017. Cadernos
Juridicos da Escola Paulista da Magistratura, Sdo Paulo, ano 20, n. 51, p.187-198, set./out. 2019.

7 ARAUJO, Lorena Carneiro de; SOUZA, Juliana de Oliveira. A regularizagdo fundiaria urbana
em seus aspectos notariais e registrais imobiliarios. Sao Paulo: Editora IBDFAM, 2021, p.103—-107.

'8 SANTOS, Boaventura de Sousa. “Para além do pensamento abissal: das linhas globais a
uma ecologia de saberes”. In: SANTOS, Boaventura de Sousa; MENESES, Maria Paula (org.).
Epistemologias do Sul. 2. ed. Sdo Paulo: Cortez, 2010, p.31-83

' ROLNIK, op. cit.

20 MARICATO, Erminia. As ideias fora do lugar e o lugar fora das ideias. In: O impasse da
politica urbana no Brasil. Petrépolis: Vozes, 2002. p.160.
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base normativa?!. Como observa Isabel Novembre Sangali, tal modelo serve a légica
de ndo vivificar praticas legitimas de moradia popular, comprometendo o proprio
sentido da finalidade coletiva da propriedade e do acesso.

Como argumenta Rafael Soares Gongalves, o sistema regulatorio fundiario
brasileiro, marcado pela rigidez normativa e pela fragmentagéo cartorial, tem falhado
sistematicamente em integrar as formas populares de ocupagdo, que pretende
superar. A regularizagao fundiaria, nesses termos, ndo pode se restringir a emisséo
de titulos formais nem a expansao da base fiscal urbana, sob pena de reforcar a
exclusdo que pretende superar. E preciso, ao contrario, compreendé-la como politica
de integragdo socioespacial, capaz de reconhecer a fungédo social da posse e de
enfrentar os mecanismos institucionais que invisibilizam os territorios periféricos?2.

Embora o direito a moradia e a destinagao coletiva da propriedade estejam
consagrados enquanto valor fundamental da ordem constitucional, insculpidos nos
arts. 6° e 182, e reafirmados pelo Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001)%, sua
efetivagdo no espaco habitado enfrenta obstaculos significativos. A Iégica registral e
normativa segue subordinada aos interesses do mercado imobiliario, que impde um
modelo de verticalizagcdo e adensamento incompativel com a diversidade das praticas
habitacionais populares?*.

Erminia Maricato observa que o planejamento urbano no Brasil foi
historicamente estruturado para favorecer os interesses do capital imobiliario,
utilizando o aparato cartorial, como cédigos de obras, leis de parcelamento e
regramentos territoriais, enquanto instrumentos de exclusdo. Em vez de garantir o
acesso a moradia, esses mecanismos reforcam uma matriz tecnocratica de produgao

do espago construido, que deslegitima praticas habitacionais consolidadas nas

2! SANGALI, Isabel Novembre. Direito de laje: uma analise critica diante da realidade
habitacional do Brasil. 2021. 161 f. Dissertagao (Mestrado em Direito) — Centro Universitario Euripedes
de Marilia — UNIVEM, Marilia, SP.

22 GONGCALVES, Rafael Soares. Repensar a regularizagdo fundiaria como politica de
integragéo socioespacial. Estudos Avangados, v. 23, n. 66, p.237-250, 2009.

2 BRASIL. Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001 — Estatuto da Cidade. Diario Oficial da Uni&o,
Brasilia, DF, 11 jul. 2001. Disponivel em:
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/leis/leis_2001/110257.htm. Acesso em: 12 jul. 2025.

24 ROLNIK, op. cit.
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periferias e transforma o planejamento em ferramenta de reprodugao da desigualdade
urbana?.

Essa logica que estrutura o ordenamento juridico-urbanistico brasileiro também
precisa ser compreendida a luz dos processos globais de financeirizagdo do espaco.
David Harvey argumenta que a expansdo metropolitana € um dos principais
mecanismos de absor¢cdo do excedente de capital, tornando o espago construido um
campo privilegiado de investimentos de longo prazo, especialmente em periodos de
crise do sistema. Para manter a rentabilidade do capital, o ambiente edificado é
reconfigurado segundo logicas de valorizagdo, implicando deslocamentos forgados,
verticalizacdo intensiva e apropriacdo privada de terras antes ocupadas por
populagdes vulnerabilizadas. A cidade, sob essa perspectiva, transforma-se em
mercadoria, produzida e reorganizada conforme os interesses capitalistas, sendo
recorrente 0 uso de grandes projetos imobiliarios como forma de realocagdo do
excedente acumulado, o que, muitas vezes, agrava a exclusdo e aprofunda as
desigualdades socioespaciais existentes?.

A dialética que permeia a regularizagao fundiaria no Brasil ndo apenas reflete
a intencionalidade do direito formal, mas também relega, epistemologicamente, as
formas populares de produgao do territorio. Essa conduta cognitiva expressa o que
Boaventura de Sousa Santos denomina de monocultura do saber juridico, um modelo
que considera legitimos apenas os conhecimentos institucionalizados nos marcos do
direito estatal moderno?’. Ao reduzir o reconhecimento formal as normas positivadas
e a racionalidade técnico-cartorial, o sistema fundiario ignora praticas legitimas de
uso, posse e organizagdo do espago construidas nas periferias urbanas, como
acordos orais de vizinhanga, pactos familiares de partilha de lotes e arranjos de
solidariedade territorial.

Por isso, faz-se necessario adotar uma ecologia de saberes juridicos, isto é,
uma perspectiva contra hegemodnica capaz de reconhecer a pluralidade de formas

normativas presentes nas praticas populares de moradia®®. Essa ecologia ndo busca

25 MARICATO, Erminia. As ideias fora do lugar e o lugar fora das ideias. In: ARANTES, Otilia;
VAINER, Carlos; MARICATO, Erminia (org.). A cidade do pensamento unico: desmanchando
consensos. 4. ed. Petropolis: Vozes, 2011, p.124-125.

26 HARVEY, op. cit.

2T SANTOS, op. cit.

28 SANTOS, op. cit.

Revista Conversas Civilisticas, Salvador, v. 5, n. 2, jul./dez. 2025. 3




(

REVISTA
CONVERSAS

CIVILISTICAS
ISSN 2763-8448

abolir o direito estatal, mas subverté-lo a partir de um dialogo horizontal com outros
saberes: comunitarios, ancestrais, cotidianos. Em vez de reproduzir o epistemicidio
das praticas insurgentes, o direito a moradia deve ser compreendido como campo
aberto a artesania dos saberes situados?. E justamente nesse tensionamento entre
legalidade e legitimidade que se revela a urgéncia de um direito fundiario plural, capaz
de reconhecer as praticas de moradia popular como formas legitimas de habitar e
transformar a cidade.

Portanto, a racionalidade dominante que estrutura o reconhecimento juridico
das formas de moradia no Brasil, fundada em critérios técnico-cartoriais de
individualizagao, verticalizacdo e formalidade, opera como barreira normativa a
efetivagdo do direito a moradia nas areas pauperizadas. O direito real de laje, embora
concebido como mecanismo de regularizagao fundiaria, termina por reafirmar essa
racionalidade restritiva ao reconhecer apenas constru¢gdes sobrepostas, perpetuando
a invisibilidade legal das amplia¢gdes horizontais consolidadas. Em vez de tensionar a
l6gica tradicional do registro imobiliario, o instituto acaba por reforga-la, limitando-se a
reprodugao da matriz formalista que privilegia o dominio pleno e a seguranga do titulo
em detrimento do dever juridico social da propriedade e do pluralismo das praticas
populares de producdo do espago metropolitano. Sem esse alargamento
hermenéutico, o direito de sobreposi¢cao seguira operando como simbolo da promessa

frustrada de uma justiga fundiaria efetivamente plural.

3. A AUSENCIA DE PREVISAO LEGAL PARA CONSTRUGOES
HORIZONTAIS E SEUS IMPACTOS SOCIAIS E JURIDICOS

3.1 OMISSAO LEGISLATIVA PARCIAL E SELETIVA COMO VIOLACAO
MATERIAL DO DIREITO A MORADIA

A auséncia de previsdo legal para o reconhecimento normativo das construgdes

horizontais em areas precarias configura uma omissao legislativa estruturalmente

29 GOMES, David F. L.; CARVALHO, Rayann K. M. de. Boaventura Santos, direito e critica: da
regulagédo a possibilidade de emancipagédo. Libertas: Revista de Pesquisa em Direito, Ouro Preto, v.
06, n. 01, e-202002, jan./jun. 2020, p.14—15.
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seletiva, que excede o plano técnico e se traduz numa escolha normativa afinada a
l6gica de mercantilizagao do territorio, ao formalismo registral e a reprodugdo de uma
governanga cartorial segregadora. Trata-se de um silenciamento institucional que
opera como forma de violéncia simbdlica, ao desautorizar, no plano regulatorio,
formas populares de morar que n&o se conformam a racionalidade dominante®°,

Ainda que a legislagdo recente tenha reconhecido juridicamente a
sobreposicdo de unidades habitacionais, sua limitagcdo estrutural impede o
enquadramento de arranjos horizontais consolidados, caracteristicos de territorios
populares onde a expanséo lateral do espaco edificado se tornou estratégia vital de
permanéncia. De acordo com o Atlas da Vulnerabilidade Social nos Municipios
Brasileiros, essas areas se caracterizam por sobreposi¢cédo de caréncias e negagao de
direitos, sendo que “o padrdo de vida das familias encontra-se baixo, sugerindo, no
limite, 0 ndo acesso e a ndo observancia dos direitos sociais™'.

Essa omisséo legislativa transforma o que deveria operar como mecanismo de
garantia em tecnologia de silenciamento institucional e apagamento fundiario seletivo.
Como destaca Leandro Reinaldo da Cunha, “o ordenamento juridico ha de fixar
consequéncias severas para a nao atencao a essencial concessao de funcéo social a
propriedade, preceito este insculpido na Carta Magna brasileira”?, evidenciando que
a limitacdo normativa do direito de laje as constru¢des verticalizadas legitima apenas
formas de moradia compativeis com a loégica registral, ignorando praticas populares
que, embora informais, cumpram sua dimensao social do direito de propriedade e
respondam a demandas habitacionais reais. O autor complementa que “o direito a
moradia ou a habitagcdo se revela como a prerrogativa garantida a todo e qualquer
cidadao de ter uma residéncia digna, um local onde possa estabelecer seu lar e ter
condi¢gbes minimas de desenvolver a sua vida em familia e ter seu descanso”,
reforgando que a moradia digna ndo se esgota na formalidade cartorial, mas se realiza
como condi¢&o concreta de vida e pertencimento.

30 Cf. BOURDIEU, Pierre; CHAMPAGNE, Patrick. Os excluidos do interior. In: BOURDIEU,
Pierre. A miséria do mundo. Petropolis: Vozes, 2011. p.481-486.

31 INSTITUTO DE PESQUISA ECONOMICA APLICADA (IPEA). Atlas da Vulnerabilidade
Social nos Municipios Brasileiros. Brasilia: IPEA, 2015. p.13.

32 CUNHA, op. cit. p.281.

33 |dem, p.278.
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Ainda que o sistema normativo federal permaneca silencioso quanto ao
reconhecimento das constru¢des horizontais como unidades legalmente autbnomas,
iniciativas legislativas municipais ja ensaiaram alternativas para regulariza-las. O
Projeto de Lei Complementar n°® 3/2016, do Municipio de Sdo Francisco do Sul/SC?,
propbe a regularizacdo de “conjuntos condominiais horizontais”, admitindo a
coexisténcia de unidades habitacionais autbnomas construidas lado a lado sobre o
mesmo lote, sem necessidade de parcelamento do terreno. De modo semelhante, o
Projeto de Lei Complementar n°® 3/2023, da Camara Municipal do Rio de Janeiro®®,
autoriza expressamente a legalizagdo de anexos horizontais em areas populares,
reconhecendo a legitimidade de arranjos habitacionais consolidados a margem da
formalidade registral. Esses projetos demonstram que a omissdo normativa em nivel
federal ndo resulta de inviabilidade técnica, mas de uma opgao politica®® que privilegia
a logica restritiva da propriedade formal em detrimento da pluralidade de formas
populares de morar.

Como destaca Raquel Rolnik, “é dessa forma que os bloqueios aos quais nos
referimos acima s&o acionados pela regulacao urbanistica para delimitar fronteiras do
dentro/fora da lei"¥”, revelando que o préprio ordenamento atua para excluir
juridicamente formas comunitarias de habitagdo que n&o se encaixam na logica da

propriedade formal. Esse mecanismo de cerceamento normativo contribui para a

3 SAO FRANCISCO DO SUL (SC). Projeto de Lei Complementar do Executivo n° 3/2016.
Institui normas de controle urbanistico no Municipio de Sao Francisco do Sul/SC, dispondo sobre
conjuntos condominiais horizontais. Disponivel em: https://www.csfs.sc.gov.br/proposicoes/Projetos-
de-Leis-Complementares-do-Executivo/0/4/0/6900. Acesso em: 14 jul. 2025.

3% RIO DE JANEIRO (RJ). Projeto de Lei Complementar n° 3/2023. Dispde sobre a
regularizacdo de lajes horizontais no Municipio do Rio de Janeiro. Disponivel em:
https://aplicnt.camara.rj.gov.br/apl/Legislativos/scpro2124.nsf/ab87ae0e15e7dddd0325863200569395
/3032e20df7561b8303258aec00599d7e. Acesso em: 14 jul. 2025.

36 A afirmagao de que a omissao legislativa federal configura uma “opgéo politica” n&o é retérica
gratuita, mas interpretagéo alinhada a hipétese central desta pesquisa, segundo a qual a auséncia de
previsédo legal para construgbes horizontais traduz uma inflexao regulatéria seletiva, estruturada em
racionalidades patrimonialistas e fundiarias. Como aponta Nancy Fraser, a injustica estrutural decorre
ndo apenas de atos de rechacgo pontual, mas de arranjos institucionais duradouros que naturalizam
desigualdades e reproduzem ao normalizar determinados sujeitos ou praticas. Do mesmo modo, Pierre
Bourdieu demonstra que toda estrutura legal-institucional opera como campo de poder simbdlico,
definindo o que sera visivel ou legitimo no espago social. Assim, a inexisténcia de regulamentagao
federal ndo deve ser lida como lacuna técnica neutra, mas como resultado de disputas simbdlicas e
escolhas politicas que priorizam a seguranga da propriedade formal em detrimento das praticas
populares de moradia.

37 ROLNIK, op. cit., p.153.
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reprodugdo das desigualdades territoriais e para a negagdo do solo urbano as
populagdes periféricas.

Esse processo de marginalizagdo se insere no que Nancy Fraser denomina
injustica estrutural, ao conjugar a privagdo fundiaria tanto na dimensdo econdémica
(distribuicdo desigual do acesso ao espago urbano) quanto na simbodlica (ndo
reconhecimento legal das praticas populares de moradia). Para enfrenta-lo, Fraser
propde “uma concepg¢ao ampla e abrangente, capaz de abranger pelo menos dois
conjuntos de preocupagdes”, cujo desdobramento seria “uma concepgéo
bidimensional de justica, o unico tipo de concepgédo capaz de abranger toda a
magnitude da injustica no contexto da globalizagdo™®?. Ao manter as construgbes
horizontais fora do escopo do direito real de registro, o ordenamento transforma
praticas consolidadas em territérios juridicamente invisiveis, perpetuando
desigualdades por meio do que Pierre Bourdieu descreve como o “poder simbalico
[de] constituir o dado pela enunciagao, de fazer ver e fazer crer, de confirmar ou de
transformar a visdo do mundo e, deste modo, a agdo sobre o mundo”3®, mecanismo
normativo que naturaliza a negacao fundiaria sob a aparéncia de neutralidade juridica.

Dessa forma, o silencio obsequioso da lei quanto as construgdes horizontais
nao pode ser atribuida a complexidade técnica ou a insegurancga juridica, mas deve
ser compreendida como escolha excludente. A existéncia de propostas legislativas
municipais comprova que ha caminhos possiveis ja delineados para o reconhecimento
dessas experiéncias. O que impede sua implementacdo ndo é a auséncia de
solugdes, mas a recusa sistematica em legitimar unicamente os modos formalizados
de habitar, revelando que a regulacao fundiaria, ao priorizar a segurancga registral, age
como instancia de validagao simbdlica da desigualdade e marginaliza os vinculos de

territorio.

3 FRASER, Nancy. Justiga social na globalizagdo: redistribuigdo, reconhecimento e
participagdo. Tradugao de Eliana Aguiar. Revista Critica de Ciéncias Sociais, n. 80, p.11, 2008.

3% BOURDIEU, Pierre. O poder simbdlico. Trad. de Fernando Tomaz. Rio de Janeiro: Bertrand
Brasil, 2011. p.10.
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3.2 IMPACTOS NA EXCLUSAO FUNDIARIA E PERPETUACAO DA
INSEGURANCA JURIDICA

A negacéao fundiaria, no campo legal-urbanistico, refere-se a impossibilidade
de acesso pleno a titularidade formal da terra urbana, a matricula individualizada no
registro de iméveis e aos direitos decorrentes da propriedade regularizada — como
herancga, crédito, seguranga possessoria e protegao contra remogdes arbitrarias. No
caso das construcdes horizontais em areas urbanas precarias, essa privagao se
intensifica pela auséncia de previsdo legal que reconhega essas moradias como
unidades autbénomas. Diferentemente das edificacbes verticalizadas, que foram
parcialmente absorvidas pelo ordenamento juridico conforme previsto na Lei n°
13.465/2017, os anexos laterais e constru¢cdes em fundos de lote permanecem fora
da racionalidade normativa tradicional. A omisséo legislativa quanto a essas formas
de ocupacao nao decorre de um vacuo técnico, mas se insere em uma racionalidade
normativa que privilegia a seguranga patrimonial formal, mantendo invisiveis
juridicamente praticas populares consolidadas e comprometendo, de forma estrutural,
o principio da func¢ao social da propriedade*°.

A auséncia de reconhecimento institucional dessas construgdes gera efeitos
concretos que extrapolam o campo registral e incidem diretamente sobre a vida
cotidiana das familias. Ao residirem em unidades edificadas lateralmente ou nos
fundos de lote, sem possibilidade de individualizagdo registral, essas familias
enfrentam obstaculos sistematicos ao acesso a politicas publicas de financiamento
habitacional, programas de regularizagdo fundiaria plena, instrumentos de sucessao
e protegdo possessoria. A indefinicdo legal impede, por exemplo, a obtencdo de
crédito para melhorias, a transmissao segura dos imoveis por heranga e a defesa
efetiva em situagdes de litigio ou ameaca de remog&o. Conforme dados do Instituto
de Pesquisa Econémica Aplicada (IPEA), essas praticas de adensamento habitacional
correspondem a estratégias intergeracionais de permanéncia territorial nas periferias
urbanas, fortemente associadas a sobreposicdo de vulnerabilidades sociais,

urbanisticas e institucionais*'. Em vez de reconhecer a fungdo coletiva dessas

40 Esta leitura se vincula a hipdtese central desta pesquisa, segundo a qual a inexisténcia de
regulamentagdo especifica para construgdes horizontais reflete uma orientagao politico-regulatéria
seletiva e ndo um simples déficit técnico do ordenamento juridico.

4T |PEA, op. cit., p.13.
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moradias consolidadas, o ordenamento legal continua a trata-las como “ilegalidades
técnicas”, sujeitas a invisibilidade institucional, bloqueando seu acesso a cidadania
fundiaria plena.

Como destaca Raquel Rolnik, “é dessa forma que os bloqueios aos quais nos
referimos acima s&o acionados pela regulacao urbanistica para delimitar fronteiras do
dentro/fora da lei"*?, revelando que a arquitetura normativa do Estado atua para
rechacar formalmente estruturas populares de moradia que ndo se conformam a
|6gica da propriedade formal. Esse padréao de negacgao institucional se insere na logica
do que Nancy Fraser denomina injustica estrutural: a convergéncia entre
desigualdades distributivas e a negacao de reconhecimento institucional as praticas
sociais populares. Para enfrenta-la, a autora propde “uma concepg¢ao ampla e
abrangente, capaz de abranger pelo menos dois conjuntos de preocupacgdes”,
redistribuicdo e reconhecimento, desdobrada em “uma concepgéo bidimensional de
justi¢a, o unico tipo de concepgéo capaz de abranger toda a magnitude da injustica
no contexto da globalizagdo™3. A auséncia de reconhecimento juridico das
construgdes horizontais, ao marginalizar direitos e tornar invisiveis o0s sujeitos e
territorios em que se inscrevem, é expressao direta desse duplo déficit de justica.

A naturalizagdo dessa negacao institucional ndo se da apenas por meio de atos
materiais do Estado, mas também pela atuagc&o simbdlica das estruturas regulatérias,
gue se apresentam como neutras e universais. Pierre Bourdieu esclarece que o poder
simbdlico do direito reside em sua capacidade de “constituir o dado pela enunciagao,
de fazer ver e fazer crer, de confirmar ou de transformar a visdo do mundo e, deste
modo, a agdo sobre o mundo™*. Aplicado ao contexto fundiario, esse poder opera
para legitimar o apagamento normativo das construgdes “andémalas” populares,
fazendo da auséncia de titulagdo uma consequéncia “natural” da informalidade,
quando, na realidade, trata-se de uma escolha regulatéria, com efeitos profundamente
desiguais. Ao vestir-se com a aparéncia da neutralidade técnica, o direito reforga
assimetrias fundiarias, despolitizando a marginalizagao habitacional e obscurecendo

os conflitos sociais que a sustentam.

42 ROLNIK, op. cit. p.153.

4 FRASER, Nancy. Reenquadrando a justica em um mundo globalizado. Tradugdo de Ana
Carolina Freitas Lima Ogando e Mariana Prandini Fraga Assis. Lua Nova: Sao Paulo, n.77, 2009.

4 BOURDIEU, op. cit., p.15.
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A persisténcia da inseguranga documental enfrentada pelas familias que
habitam constru¢gées n&o verticalizadas revela n&do apenas uma falha de cobertura
regulatoria, mas um padrdo de filtragem estrutural que se reproduz por meio de
instrumentos legais e dispositivos simbolicos. A omissdo quanto ao reconhecimento
dessas formas de moradia aprofunda a cis&o entre a legalidade formal e a legitimidade
social, cristalizando uma espécie de cidadania fundiaria diferenciada, na qual o direito
a moradia plena é condicionado a aderéncia a modelos formais de propriedade. Ao
inviabilizar o reconhecimento juridico da posse legitima e impedir o acesso a politicas
publicas, o ordenamento contribui para a perpetuagédo da desigualdade socioespacial
e para a negacdo do direito a cidade. Esses efeitos n&do s&o colaterais ou
excepcionais, mas inerentes a um modelo regulatério que privilegia o valor de troca
da terra em detrimento de seu valor de uso, operando como barreira a democratizagao

efetiva do espacgo urbano.

3.3 USUCAPIAO COMO MECANISMO JURIDICAMENTE POSSIVEL, MAS
SOCIALMENTE INSUFICIENTE

A usucapido especial urbana individual, prevista no art. 183 da Constituicdo
Federal e no art. 1.240 do Caodigo Civil, foi concebida como instrumento de efetivagao
do direito a moradia e de redugao da informalidade fundiaria nas cidades brasileiras,
ao possibilitar a regularizacdo de areas urbanas de até 250m? ocupadas de forma
mansa, pacifica e ininterrupta por cinco anos, sem oposicéo, para fins de moradia
prépria.

Embora represente um avango no reconhecimento juridico de ocupacdes
informais, sua estrutura regulatoria individualizante limita sua capacidade de enfrentar
dindmicas habitacionais mais complexas, especialmente aquelas presentes nas
periferias urbanas, em que as constru¢des horizontais compartilham o mesmo lote e
sdo fruto de arranjos intergeracionais ou familiares coletivos. Por razdes estruturais
(critérios rigidos de metragem e exigéncia exclusiva de posse), procedimentais
(exigéncias técnicas e burocraticas) e sociais (desigual acesso a assisténcia registral
e documental), esse mecanismo revela-se insuficiente para atender as necessidades
reais dos territdrios populares, restringindo sua efetividade material como instrumento

de justica urbana.
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Como destaca Neuton Jardim dos Santos, “o objetivo da usucapido
constitucional individual urbana é a garantia de moradia ao possuidor e a sua familia”,
sendo um importante avango normativo*®. Todavia, na pratica, essa modalidade
encontra entraves significativos quando aplicada as constru¢des horizontais precarias
em areas urbanas consolidadas. Aquela moradia — marcada por ocupacgdes com leve
excedente de area ou limitagdo métrica de 250m?, prevista no art. 1.240 do Cddigo
Civil, impde restricbes que, diante da morfologia real das periferias partilhas entre
membros da mesma familia — inviabilizam a regularizacdo sem fragmentagdes
artificiais ou redefinicbes fundiarias forgcadas. O resultado € um descompasso
estrutural entre a norma e a realidade dos territorios populares, comprometendo a
eficacia da usucapiao como ferramenta de garantia do direito a moradia.

Além disso, o procedimento de usucapidao, embora simplificado pela Lei n°
13.105/2015 (Codigo de Processo Civil) e pela Lei n® 13.465/2017, que instituiu a
Reurb*®, ainda é oneroso, burocratico e moroso, dependendo de levantamento
topografico, planta, memorial descritivo, aprovagdo municipal, anuéncia dos
confrontantes ou realizagcao de citagao por edital, além de custas cartorarias e, muitas
vezes, assisténcia juridica especializada. Essa estrutura processual, mesmo com
avangos regulatorio, ainda representa um Obice para as familias em situagdo de
vulnerabilidade, como observa Raquel Rolnik ao apontar os entraves institucionais e
técnicos que mantém essas populagbes a margem da formalizagdo habitacional®’.
Essa realidade dificulta o acesso da populagdo vulneravel ao uso do instituto,
mantendo as construgcdes horizontais em condi¢cdo de informalidade, mesmo quando
atendem a funcao social da propriedade.

A Lei n° 13.465/2017, ao ampliar os instrumentos de regularizagéo fundiaria,
trouxe avangos no campo da Reurb, mas nao superou as barreiras estruturais
relacionadas ao tempo e a capacidade institucional do Estado para processar os
pedidos de regularizagdo. Isso gerou uma expectativa sem efetivagdo, como revelam
os dados do Programa Terra Legal na Amazénia Legal, que, mesmo apos a edigéo
da Lein®11.952/2009, ainda projeta mais de cinquenta anos para alcangar suas metas

45 SANTOS, Neuton Jardim dos. Os limites métricos da area usucapivel urbana individual no
ordenamento juridico brasileiro. Revista Arandu — Norteando Direitos, v. 1, n. 1, p.283, 298, 2021.

46 BRASIL, op. cit.

47 ROLNIK, op. cit., p.157.
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de titulagdo*®. Embora se trate de um caso no contexto rural, a morosidade e a
ineficiéncia administrativa ilustram as limitacdes que também afetam a politica urbana,
demonstrando que a insuficiéncia da usucapido como instrumento de incluséo
fundiaria n&o decorre apenas do seu desenho regulatério, mas também da baixa
capacidade do Estado em operacionalizar processos massivos de regularizagao.

Em termos constitucionais, a usucapidao deveria atuar como instrumento de
concretizagdo do direito a moradia (art. 6° da Constituicdo Federal) e da fung&o social
da propriedade (art. 5°, XXIII)*°. Entretanto, a auséncia de atualizagdo normativa
quanto aos critérios métricos e procedimentais da usucapido urbana individual —
especialmente diante das complexas realidades das constru¢des térreas em areas
populares — compromete sua efetividade pratica. O resultado é um cenario de
eficacia seletiva, que favorece configuragées fundiarias regularizadas e sujeitos com
maior capital juridico, econdbmico e institucional, em detrimento de moradores
informais. Essa leitura esta em consonancia com a critica de Nancy Fraser, para quem
os mecanismos formais de legitimac&o juridica que ndo integram redistribuicdo
econdmica e reconhecimento simbdlico produzem o que se pode chamar de
‘efetividade seletiva”> uma aparéncia de justica que, na pratica, perpetua a
desigualdade sob formas institucionalmente legitimadas®.

Pierre Bourdieu analisa o direito como um campo simbdlico estruturado, no qual
os instrumentos institucionais ndo apenas refletem relagdes sociais, mas também as
produzem e legitimam. Ao se apresentarem como neutros e universais, esses
instrumentos podem camuflar assimetrias estruturais e naturalizar praticas

distributivamente injustas sob a aparéncia da legalidade. No caso da usucapido, a sua

48 BRITO, Brenda; CARDOSO, Daniel Jr. Regularizagdo fundidria no Para: afinal qual é o
problema? Belém, PA: IMAZON, 2015, p.15. Disponivel em:
http://imazon.org.br/PDFimazon/Portugues/livios/REG_FUNDPARA_WEB.pdf. Acesso em: 04 jul.
2025.

Ver também: TRIBUNAL DE CONTAS DA UNIAO (TCU). Acérdéo 627/2015 — Plenério. Brasilia: TCU,
2015. Disponivel em: https://pesquisa.apps.tcu.gov.br/documento/acordao-
completo/*/KEY %253AACORDAO-COMPLETO-
1357355/DTRELEVANCIA%2520desc/0/sinonimos%253Dfalse. Acesso em: 12 jul. 2025.

49 BRASIL. Constituigdo da Republica Federativa do Brasil de 1988. Art. 5°, XXIll e art. 6°.
Disponivel em: https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/constituicao/constituicao.htm. Acesso em: 17 jul.
2025.

50 A nogao de “efetividade seletiva” dialoga com a proposta de justiga bidimensional de Nancy
Fraser, segundo a qual os mecanismos institucionais que n&o articulam redistribuicdo e
reconhecimento podem perpetuar desigualdades estruturais mesmo quando formalmente neutros. Cf.
FRASER, op. cit., p.19-22.
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permanéncia como solucao isolada — sem articulagdo com politicas publicas de
inclusao fundiaria — contribui para reforgar a separacgéo entre sujeitos juridicos “aptos”
e “inaptos” ao reconhecimento. Como destaca Bourdieu, “o poder simbdlico é um
poder de construg&o da realidade que tende a estabelecer uma ordem gnoseoldgica:
o sentido imediato do mundo (e, em particular, do mundo social) suprime aquilo que
Durkheim chamava de conformismo logico™'. Assim, a informalidade das construgdes
horizontais populares é frequentemente representada como desvio a ser corrigido,
quando, na verdade, resulta de estratégias legitimas de sobrevivéncia urbana diante
da auséncia de politicas efetivas de moradia e regularizaggo.

Dessa maneira, embora juridicamente possivel, a usucapido revela-se
socialmente insuficiente como instrumento de regularizagcdo das construgdes
horizontais em areas periféricas. Sua aplicacio isolada, sem o suporte de politicas
integrativas, reformas legislativas e solu¢ées administrativas sensiveis a pluralidade
dos modos populares de ocupacédo, tende a perpetuar uma efetividade seletiva do
direito. Nesse cenario, a inseguranca legal e a invisibilidade fundiaria tornam-se
formas institucionalizadas de exclusdo, em afronta aos fundamentos normativos da

constituicdo e ao compromisso social com o territorio habitado.

3.4 PRODUGAO SELETIVA DO ESPACO URBANO E EXCLUSAO
SOCIOESPACIAL

A producédo do espago urbano nao decorre de um processo técnico neutro, mas
resulta de um planejamento desigual, em que interesses econdmicos e decisdes
institucionais que delimitam quem pode habitar, onde e em que condigbes®?. No
contexto brasileiro, a l6gica da regularizagao legal-administrativa, dos cadastros, dos
instrumentos técnico-juridicos e das politicas de urbanizagédo seletiva reproduzem
uma racionalidade estratificante. Esse modelo de gestdo fundiaria centralizada
privilegia configuracbes formais e verticalizadas de ocupagdo do territorio, em

5T BOURDIEU, op. cit., p.9.
52 | EFEBVRE, op. cit.
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detrimento das experiéncias de construgao coletiva, lateral ou compartilhada, proprias
dos assentamentos populares.

O conceito de injustica estrutural ajuda a compreender como a privagao
fundiaria das construgdes horizontais opera no plano regulatorio. Trata-se de um
fendbmeno que articula dimensdes econdmicas — como a redistribuicdo desigual do
acesso ao espacgo habitavel — e simbdlicas, marcadas pelo ndo reconhecimento
institucional das praticas populares de habitagdo%3. Segundo Nancy Fraser, “a injustica
estrutural persiste quando os processos institucionais e politicos normalizam
desigualdades que poderiam ser transformadas”™“. A auséncia de regulamentagdo
federal para moradias horizontais — mesmo quando consolidadas e funcionais — é
exemplo desse quadro, pois impede que familias vulnerabilizadas acessem
instrumentos de titulacéo, protecdo possessoéria, financiamento e politicas urbanas de
permanéncia, perpetuando a precariedade habitacional sob a aparéncia de legalidade.

Esse quadro € intensificado por aquilo que Pierre Bourdieu denomina violéncia
simbdlica do direito, que consiste na imposicdo de uma ordem formalizada percebida
como natural, ainda que reproduza os interesses de grupos dominantes®®. Quando o
ordenamento formal reconhece apenas construgdes verticalizadas como passiveis de
titulacdo autdbnoma, reforga a exclusao simbolica das praticas populares de ocupagao,
transformando estratégias legitimas de habitagdo em “ilegalidades” urbanas, mesmo
guando estao enraizadas no territério.

Esse processo impacta diretamente os trés pilares do constitucionalismo
urbanistico brasileiro: a fungdo social da propriedade (art. 5°, XXIIl da CF/1988), o
direito a moradia (art. 6°) e o direito a cidade (art. 182). Ao excluir as constru¢des
horizontais do escopo do direito de laje, a seletividade legislativa impede que essas
moradias acessem titulacdo formal, crédito habitacional, protecdo possessoéria e
politicas publicas de permanéncia, convertendo a promessa constitucional de
reconhecimento habitacional em expectativa legalmente frustrada®®.

Portanto, a producéo seletiva do espago urbano, ao deslegitimar juridicamente

os arranjos horizontais de moradia popular, transforma o territério em ativo financeiro,

53 FRASER, op. cit., p.29.

54 Idem.

55 BOURDIEU, op. cit., p.58.
56 ROLNIK, op. cit., p.92.
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subordinando o valor de uso a légica do mercado e a rentabilidade do solo habitado.
Superar essa exclusdo socioespacial exige ndo apenas ajustes legais, mas uma

mudanga interpretativa comprometida com a centralidade da dignidade humana.

4. ARESTRIGAO DO DIREITO DE LAJE A VERTICALIZAGAO E A VIOLAGAO DAS
DIRETRIZES FUNDAMENTAIS DA MORADIA E DA PROPRIEDADE

A limitagédo do direito real de laje as construgdes verticalizadas, prevista na Lei
n°® 13.465/2017 e nos arts. 1.510-A a 1.510-E do Cddigo Civil, ndo traduz uma simples
opgao técnica ou organizacional, mas revela uma escolha normativa ancorada em
uma racionalidade que privilegia formas de ocupagao espacial compativeis com os
interesses mercantis do solo urbano. Ao restringir o reconhecimento da laje as formas
verticalizadas, o ordenamento brasileiro reitera uma epistemologia fundiaria
excludente, que transforma uma promessa de regularizagdo em instrumento de
apagamento. O resultado é a manutencdo da invisibilidade institucional de praticas
populares horizontais de moradia, sobretudo nas periferias, convertendo o que
poderia ser uma via de efetivagdo de direitos fundamentais em mais um vetor de
desigualdade urbana e de negagao do pertencimento territorial.

Em termos de justica estrutural, essa seletividade normativa do direito de laje
insere-se em um arranjo institucional que naturaliza desigualdades transformaveis, ao
articular redistribuicdo desigual com negacgdo de reconhecimento®’. Nesse contexto,
a verticalizagdo compulséria atua como tecnologia juridica e simbdlica de excluséo,
ao desautorizar as formas populares de adensamento horizontal como expressoes
legitimas do direito a moradia. Trata-se de um dispositivo que opera sob a aparéncia
de modernizagdo e seguranga juridica, mas que, em verdade, deslegitima a
experiéncia social de habitar como pratica politica e direito coletivo. Confirma-se,
assim, a hipdtese deste estudo: ao alinhar-se a uma légica dominial e a estrutura

cartorial de propriedade, a verticalizagdo compulséria converte o direito a moradia em

57 A ideia de justica como paridade de participagdo é desenvolvida por Nancy Fraser como
alternativa a fragmentacao entre redistribuicdo e reconhecimento. Ver: FRASER, op. cit., p.7-20.
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uma expectativa normativa esvaziada para os sujeitos periféricos, mantendo a
negacao fundiaria como regra.

Diante disso, esta secdo se dedica a analisar criticamente como a restricdo
vertical do direito de constru¢cdo sobreposta colide com os principios constitucionais
da fungéo social da propriedade, do direito a moradia e do direito a cidade. O objetivo
€ demonstrar que, ao submeter a regularizagao fundiaria aos limites de uma légica
verticalizante, o ordenamento juridico nacional transforma direitos fundamentais em
privilégios seletivos, violando a propria finalidade emancipatoria da Constituicdo de
1988 e negando reconhecimento as formas populares e plurais de ocupagao que

historicamente sustentam as cidades brasileiras.

41 CONFRONTO DA LIMITAGAO VERTICAL COM OS POSTULADOS
CONSTITUCIONAIS

A limitagdo do direito real de laje as construgdes verticalizadas, imposta pela
Lei n® 13.465/2017, colide materialmente com os principios constitucionais da funcao
social da propriedade (art. 5°, XXIIl), do direito a moradia (art. 6°) e do direito a cidade
(art. 182). Esses dispositivos estruturam o constitucionalismo urbanistico brasileiro a
partir de uma logica distributiva, inclusiva e emancipatoria. No entanto, ao condicionar
a regularizagao fundiaria exclusivamente as edificagdes sobrepostas, o ordenamento
juridico cria uma barreira de legalidade que deslegitima formas consolidadas de
habitacdo horizontal em territorios periféricos. O resultado é a cristalizacédo de um
modelo que transforma o que deveria ser instrumento de inclusdo em vetor de
exclusdo, contrariando a maxima efetividade dos direitos fundamentais. Como
observa Raquel Rolnik, a legislagdo, ao se centrar em parametros formais de
ocupacao e edificagdo, ignora ou bloqueia sistematicamente os usos, morfologias e
praticas espaciais das populagdes populares, produzindo um regime juridico que as
mantém fora do campo do reconhecimento e da legalidade formal®®.

A regra-matriz da dimensao social da propriedade exige que o dominio se

subordine a sua utilidade social, devendo ser interpretado em chave inclusiva e plural.

58 Rolnik critica o0 modo como as normas urbanisticas operam como barreiras que excluem praticas
populares de uso do espago, como a multifuncionalidade, a autoconstru¢do e o uso multifamiliar
horizontal, especialmente nos bairros periféricos, ao ndo as reconhecer como legitimas do ponto de
vista juridico e urbanistico. Cf. ROLNIK, op. cit., especialmente p.144—147.
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Essa funcdo ndo se cumpre apenas pela titularidade, mas pelo uso coletivo, familiar,
comunitario e intergeracional do imovel, como ocorre nos fundos de lote e nas
construcdes laterais tipicas das periferias. Ao restringir a laje a sobreposigao vertical,
o legislador impdée uma forma unica de ocupagdo urbana, desconsiderando os
arranjos sociais historicamente constituidos. Tal escolha reflete uma racionalidade
meramente capitalista, centrada na individualizagdo de matriculas e na légica de
valorizagado do solo, que reduz a politica fundiaria a conveniéncia cartorial. Como
alerta Leandro da Cunha, o ordenamento juridico ndo pode ignorar “a essencial
concessdo de fungéo social a propriedade” sem violar a propria Constituigdo®. Ao
invisibilizar juridicamente praticas legitimas de habitagdo horizontal, a legislagdo
reforca desigualdades espaciais e impede a plena realizagdo dos direitos
fundamentais.

A justificativa usual apresentada por setores juridicos e técnicos, de que a
limitagdo a verticalizagdo garante seguranca registral e previsibilidade fundiaria,
revela-se, na verdade, expressao de uma racionalidade excludente que opera sob a
aparéncia de neutralidade. Essa logica funciona como uma tecnologia de
invisibilizag&o: ao legitimar apenas o que é formalmente reconhecivel nos cadastros,
nega juridicidade as formas populares de morar/viver. O que se apresenta como
seguranga é, em realidade, selecdo simbdlica e 0 que se nomeia como técnica, é
estratégia de discriminagao. Sob esse viés, a defesa da formalidade dominial converte
os principios constitucionais em clausulas de inércia, subordinando o direito a moradia
a uma racionalidade registral que ignora sua dimensao social, historica e territorial.
Contra esse apagamento, impde-se uma leitura conforme a Constituicdo que
reconhecga a laje horizontal como expresséo legitima da propriedade e do direito a
moradia, ainda que fora dos moldes registrarios tradicionais.

4.2 HERMENEUTICA CONSTITUCIONAL GARANTISTA E MANDADO DE
OTIMIZAGAO

A interpretacdo constitucional aplicada ao direito civil, especialmente no que
tange ao direito real de laje, exige a adogao de uma hermenéutica garantista, voltada

59 CUNHA, op. cit.
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a protecdo concreta dos direitos fundamentais. Esse modelo hermenéutico parte da
premissa de que a Constituicdo ndo é apenas um documento politico, mas um sistema
normativo dotado de for¢a expansiva sobre todo o ordenamento, inclusive o direito
privado. Nesse contexto, os preceitos constitucionais orientadores da propriedade,
moradia e do direito a cidade devem ser tratados como vetores concretos de leitura
das normas infraconstitucionais. Como afirma Flavio Tartuce, tal diretriz transcende a
esfera obrigacional e deve incidir diretamente sobre os direitos reais, impondo ao
jurista o dever de compatibilizar os institutos civis aos valores constitucionais que
estruturam o Estado Democratico de Direito®.

No caso do direito de construcbes sobrepostas, a hermenéutica civil-
constitucional deve ser guiada por mecanismos que assegurem a maxima efetividade
das normas principioldgicas, mesmo diante de limitagdes legais e faticas. Entre esses
mecanismos, destaca-se o0 mandado de otimizacdo, conforme proposto por Robert
Alexy, como forma de interpretar os principios ndo como comandos absolutos, mas
como exigéncias a serem realizadas na maior medida possivel. Aplicado ao direito
civil, tal mandado exige que os operadores juridicos busquem interpretagdes que
compatibilizem a norma infraconstitucional com os direitos fundamentais a moradia, a
funcao social da propriedade e a dignidade da pessoa humana, sobretudo quando a
literalidade institucional, como a seletividade vertical presente na Lei n® 13.465/2017,
ameaca se tornar obstaculo a justiga social®’.

Ainda, Alexy enfatiza que principios juridicos ndo operam como comandos
absolutos, mas como mandados de otimizacdo, isto €, normas que devem ser
realizadas na maior medida possivel dentro das possibilidades faticas e juridicas®.
Essa concepcgéo transforma o trabalho hermenéutico do jurista em um exercicio de
ponderagéo constante, no qual os limites textuais da norma infraconstitucional ndo

podem ser tratados como barreiras estaticas, mas como pontos de partida

80 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume tnico. 9. ed. rev. ampl. atual. S&o Paulo: Método,
2015.0 autor defende que a funcdo social se aplica a todo o direito civil, inclusive aos direitos reais,
como clausula geral que condiciona o exercicio da propriedade aos valores constitucionais.

67 ALEXY, Robert. Conceito e validade do direito. Sdo Paulo: WMF Martins Fontes, 2009, p.85. O autor
sustenta que os principios sdo mandamentos de otimizagdo, ou seja, normas que ordenam a realizagao
de um valor na maior medida possivel, de acordo com as possibilidades juridicas e faticas.

52 |dem. O autor diferencia principios de regras, destacando que os primeiros ndo estabelecem
consequéncias definitivas, mas exigem realizagdo proporcional, o que exige ponderacdo e
interpretacao conforme o caso concreto.
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interpretativos. Assim, diante da literalidade da Lei n° 13.465/2017, que se refere
apenas a verticalizagdo da laje, cabe a hermenéutica garantista extrair dela um
sentido que maximize a realizagdo do direito a moradia nos territorios vulneraveis,
especialmente quando o texto normativo silencia sobre arranjos populares
consolidados.

A hermenéutica constitucional aplicada ao direito civil, conforme defendem
Pablo Stolze Gagliano e Rodolfo Pamplona Filho, impde uma leitura sistematica e
teleoldgica das normas juridicas, orientada pela dignidade da pessoa humana, pela
solidariedade e pela fungado social®®. Essa perspectiva exige que os institutos classicos
da posse, da propriedade e da regularizagao fundiaria sejam reinterpretados a luz de
seus compromissos constitucionais, de modo a promover inclusdo normativa e
reconhecimento das praticas populares de habitacdo. No caso do direito de
construgbes sobrepostas, essa leitura implica superar a rigidez da tradicdo
patrimonialista e reconhecer que os arranjos horizontais, frequentemente ignorados
pelo ordenamento, expressam estratégias legitimas de moradia digna. A
hermenéutica garantista, nesse sentido, atua como freio a seletividade normativa e
como instrumento de civil-constitucionalizagado dos direitos reais.

A aplicagdo do mandado de otimizag&o ao direito de laje exige do intérprete a
construgcao de sentidos normativos que promovam, na maior medida possivel, a
efetividade do direito a moradia e da fungao social da propriedade. Para que isso
ocorra, € necessario reconhecer que as normas infraconstitucionais, como a Lei n°®
13.465/2017, ndo podem ser lidas de forma isolada ou restritiva, mas devem ser
compreendidas a luz da dignidade da pessoa humana, que atua como fundamento da
ordem constitucional (CF, art.1°, lll). Flavio Tartuce afirma que o valor fundamental da
boa-fé objetiva, articulado com a fungao social, deve orientar toda a aplicagédo do
direito civil, inclusive nos direitos reais, viabilizando uma leitura compativel com a

protecdo das formas populares de habitagdo®. Nessa perspectiva, reconhecer

83 GAGLIANO, Pablo Stolze; PAMPLONA FILHO, Rodolfo. Manual de Direito Civil. Volume Unico. S&o
Paulo: Saraiva, 2018. Os autores defendem que a constitucionalizagdo do direito civil exige
interpretacdo das normas privadas em consonancia com os principios constitucionais da dignidade da
pessoa humana, da fungéo social e da solidariedade, especialmente quando estdo em jogo situagbes
de vulnerabilidade social.

84 TARTUCE, Flavio. Manual de Direito Civil: volume tnico. 9. ed. rev. ampl. atual. S&o Paulo: Método,
2015, p.30. O autor afirma que os principios da boa-fé objetiva e da fun¢ido social devem orientar toda
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juridicidade as constru¢des horizontais n&o viola as diretrizes da legalidade, mas
realiza o principio da conformidade constitucional, ao alinhar o direito privado aos
compromissos estruturantes da Constituicdo de 1988.

Portanto, a hermenéutica constitucional garantista, ancorada no mandado de
otimizacgao, permite ao intérprete compatibilizar o direito real de laje com os valores
constitucionais, superando a seletividade vertical expressa na Lei n°® 13.465/2017.
Essa leitura representa o exercicio da conformidade constitucional, que impde a
adequacao das legislagbes infraconstitucionais aos direitos fundamentais. Como
destaca José Afonso da Silva, a interpretacdo conforme a Constituicdo nao altera o
texto legal, mas extrai dele sentidos compativeis com os principios superiores da
ordem constitucional, com vistas a maxima efetividade das normas de direitos
sociais®®. Essa postura interpretativa traduz ndo apenas uma exigéncia técnica, mas
um compromisso ético com a realizag&o da justica social no campo do direito privado

brasileiro.

4.3 CAMINHOS DE SUPERAGCAO JURIDICA DA LIMITAGAO VERTICAL DO
DIREITO DE LAJE

A limitac&o do direito real as construgdes verticalizadas revela mais do que um
tecnicismo legislativo: expressa uma lacuna estruturante, marcada por uma légica
regulatoria excludente, que contribui para a reprodugdo das desigualdades
socioespaciais, ao nao reconhecer juridicamente as formas populares de
adensamento horizontal. Embora n&do exista norma legal que proiba tais construgdes,
a auséncia de previsdo especifica gera inseguranca juridica e impede o registro formal
dessas moradias, comprometendo a efetividade dos direitos fundamentais a moradia,
a posse e a funcéo social da propriedade. Nesse contexto, a omisséo legislativa
adquire contornos de inconstitucionalidade material, na medida em que bloqueia a
concretizacdo de direitos previstos na Constituicdo Federal. O Supremo Tribunal
Federal, na ADPF 828, afirmou que “os direitos de propriedade, possessoérios e

a aplicacao do direito civil, inclusive nos direitos reais, estabelecendo uma ponte entre o direito privado
e os valores constitucionais.

85 SILVA, José Afonso da. Aplicabilidade das normas constitucionais. S&o Paulo: Malheiros, 2014. O
autor explica que a interpretagdo conforme a Constituicdo € um instrumento de compatibilizagéo entre
norma infraconstitucional e principios constitucionais, exigindo do intérprete uma leitura que assegure
a maxima efetividade dos direitos fundamentais, sem alterar o texto normativo.
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fundiarios precisam ser ponderados com a protecdo da vida e da saude das
populagdes vulneraveis”®, reconhecendo que a dignidade da pessoa humana e a
funcdo social da propriedade devem orientar a atuagao judicial em contextos de
inseguranca fundiaria.

Diante dessa omissao legislativa, o Poder Judiciario assume papel relevante
na promog¢ao de uma interpretacao conforme a Constituicao, especialmente quando
provocado por demandas de populagdes marginalizadas. Essa atuagédo n&o configura
inovacéo legislativa, mas sim a aplicagdo da chamada jurisdigdo constitucional
garantista, que permite ao Judiciario, enquanto guardido dos direitos fundamentais,
preencher lacunas normativas em situagbes em que a auséncia de regulagao
compromete a dignidade da pessoa humana®’. Nessas hipoteses, o principio da
funcdo social da propriedade (CF/88, art. 5°, XXIll), combinado com o principio da
dignidade (art. 1°, Ill) e com o direito a moradia (art. 6°), legitima decisbes que
reconhegam juridicidade a constru¢des horizontais consolidadas, inclusive por meio
de tutelas possessorias ou agdes declaratorias de direito a moradia, sem violar a
legalidade. O Judiciario, nesse contexto, atua como vetor de efetividade
constitucional, possibilitando o reconhecimento de arranjos habitacionais que, embora
nao previstos expressamente, ndo sao proibidos pelo ordenamento vigente.

Além da atuacgao institucional do Judiciario, € fundamental reconhecer o papel
estratégico da advocacia comprometida com os territérios, especialmente quando
articulada com movimentos sociais e comunitarios. A utilizacdo de a¢des declaratorias

de reconhecimento de moradia digna, tutelas possessorias para evitar remogdes

66 BRASIL. Supremo Tribunal Federal. Arguigdo de Descumprimento de Preceito Fundamental (ADPF)
n° 828/DF. Rel. Min. Edson Fachin, Tribunal Pleno, j. 02 jun. 2022. Disponivel em:
https://jurisprudencia.stf.jus.br/pages/search?classeNumerolncidente=%22ADPF %20828%22. Acesso
em: 10 jul. 2025. A ADPF 828 foi ajuizada durante a pandemia da Covid-19 e resultou na suspenséo
de despejos em areas urbanas e rurais, com fundamento na protegéo da dignidade humana e da fungéo
social da propriedade. Embora néo trate diretamente do direito real de laje, sua ratio decidendi reafirma
a prioridade da protegéo juridica das populagdes vulneraveis em situagdes de inseguranga fundiaria,
servindo como paradigma interpretativo analégico no contexto da omissdo legislativa sobre a
regularizagao de construg¢des horizontais.

57 A jurisdigdo constitucional garantista, conforme desenvolvida por Luigi Ferrajoli, parte da premissa
de que o Judiciario deve assegurar a maxima efetividade dos direitos fundamentais, especialmente
diante de lacunas legislativas que comprometam sua concretizagdo. Trata-se de uma postura
interpretativa que n&o substitui o legislador, mas que atua nos marcos constitucionais para garantir
protecdo aos sujeitos em situagdes de vulnerabilidade juridica. Ver: IPPOLITO, Dario. O garantismo de
Luigi Ferrajoli. Revista de Estudos Constitucionais, Hermenéutica e Teoria do Direito, v. 3, n. 1, p.34—
41, 2011. Disponivel em: https://doi.org/10.4013/rechtd.2011.31.04. Acesso em: 10 jul. 2025.
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forcadas e iniciativas baseadas em usucapido urbana especial constituem
instrumentos juridicos legitimos que fortalecem a juridicidade de formas populares de
morar. Essas praticas dialogam com a tradigao critica do chamado “direito achado na
rua”, proposta por Roberto Lyra Filho e José Geraldo de Sousa Junior, ao afirmar que
o direito também pode emergir das experiéncias concretas de resisténcia de grupos
historicamente marginalizados®. Nesse sentido, consolidar juridicamente o fato social
da moradia popular € uma forma de provocar o sistema legal a reconhecer a dignidade
das solugdes habitacionais informais, sem desconsiderar as normas principiologicas
que regem o direito a cidade.

A superacao estrutural da seletividade vertical do direito real sobre construgdes
laterais exige reformas legislativas que atualizem os instrumentos juridicos a realidade
das periferias. No plano infraconstitucional, impde-se a alteragdo da Lei n°
13.465/2017, cujo art. 1.510-A limita o direito real de laje as constru¢des sobrepostas,
excluindo os arranjos horizontais consolidados em fundos e laterais de lote®®. Também
€ necessaria a atualizagao do Codigo Civil para prever a possibilidade de titulacdo de
unidades habitacionais horizontais autbnomas, em consonancia com o fundamento
normativo da Lei Maior. Além disso, a Lei n°® 6.766/19797°, que rege o parcelamento
do solo urbano, precisa ser adequada para reconhecer os padrbes de adensamento
horizontal que caracterizam a autoconstrugdo em contextos populares, hoje
invisibilizados pelas normas urbanisticas tradicionais. Por fim, deve-se instituir
mecanismos que simplifiquem o registro das moradias horizontais em cartérios de

registro de imoveis, tomando por base experiéncias ja existentes de regularizagao

68 A expressdo “direito achado na rua”, formulada por Roberto Lyra Filho e desenvolvida por José
Geraldo de Sousa Junior na Universidade de Brasilia, expressa uma concepcao critica do Direito que
reconhece a emergéncia de novos sujeitos, saberes e praticas juridicas a partir das experiéncias
concretas dos grupos historicamente marginalizados. No campo do Direito Urbanistico, essa proposta
legitima formas populares de ocupagéo e organizagdo do espago urbano como fontes legitimas de
juridicidade. Ver: SOUSA JUNIOR, José Geraldo de et al. O Direito Achado na Rua: Introdug&o critica
ao Direito Urbanistico. Brasilia: Editora UnB, 2019. v. 9, p. 295-302. Disponivel em:
https://livros.unb.br/index.php/portal/catalog/book/17. Acesso em: 10 jul. 2025.
9 O art. 1.510-A do Cadigo Civil, introduzido pela Lei n° 13.465/2017, restringe o direito real de laje as
construcdes sobrepostas, isto &, situadas acima do imével-base, sem previsao para unidades laterais
ou horizontais. Essa redagao limita a eficacia do instituto em relagdo aos arranjos populares de moradia.
Ver: BRASIL. Cadigo Civil, op. cit.

70 BRASIL. Lei n°6.766, de 19 de dezembro de 1979 — Dispbe sobre o parcelamento do solo
urbano e da outras providéncias. Diario Oficial da Unido, Brasilia, DF, 20 dez. 1979. Disponivel em:
https://www.planalto.gov.br/ccivil 03/leis/I6766.htm. Acesso em: 12 jul. 2025.
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fundiaria urbana (REURB-S e REURB-E), de modo a alinhar a pratica registral ao

mandado de otimizacéo constitucional dos direitos fundamentais.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

A presente pesquisa partiu da constatagcdo de que o direito real de laje,
positivado nos arts. 1.510-A a 1.510-E do Cadigo Civil pela Lei n° 13.465/2017, ao
restringir sua incidéncia as construgdes verticalmente sobrepostas, desconsidera
praticas consolidadas de moradia horizontal em contextos de vulnerabilidade urbana.
Com isso, formulou-se o problema: por que o instituto, concebido para ampliar o
acesso a moradia, ignora construgdes horizontais populares, mesmo quando
socialmente consolidadas? Em que medida essa seletividade normativa compromete
a funcao social da propriedade, o direito a cidade e a efetividade do direito a moradia?

A analise confirmou a hipdtese de que a limitacdo a verticalizac&o representa
uma omisséo seletiva vinculada a logica registral e a racionalidade fundiaria orientada
pelo mercado. Sob o manto da neutralidade técnica, o ordenamento invisibiliza
juridicamente formas legitimas de ocupacgéao horizontal, violando o conteudo material
do direito a moradia (art. 6° da CF/88) e da fungao social da propriedade (art. 5°, XXIII).
Essa restricdo, além de inconstitucional, perpetua desigualdades socioespaciais,
frustrando o potencial emancipatério da Lei n® 13.465/2017.

Os achados evidenciam que tal racionalidade seletiva insere-se em um padrao
histérico de exclusdo simbdlica e material, que valoriza modelos fundiarios
compativeis com o capital imobiliario e marginaliza praticas populares. A seletividade
atua como tecnologia juridica de produgdo de invisibilidades, como apontado por
Bourdieu e Fraser, ao negar reconhecimento juridico a dinamicas legitimas de
adensamento horizontal, mesmo quando estas constituem o unico espago possivel de
moradia para populacdes vulnerabilizadas.

Como resposta, propde-se, no plano juridico-interpretativo, a adogéo de leitura
conforme a Constituicdo dos dispositivos do direito de laje, com base no mandado de
otimizag&o (Alexy) e nos principios constitucionais da moradia, da cidade e da fungéo
social, ja acolhidos pela jurisprudéncia do STF (como na ADPF 828). No plano
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institucional, sugere-se a atuacgao articulada de defensores publicos e movimentos
sociais, por meio de acgdes declaratorias, tutelas possessoérias, etc. Ja no plano
normativo, indica-se a reformulagdo da prépria Lei n°® 13.465/2017, com incluséo
expressa das constru¢des horizontais, bem como a atualizagdo da Lei n°® 6.766/1979,
para compatibiliza-la com a realidade periférica e as praticas legitimas de moradia
popular.

Superar o viés excludente que limita o alcance do direito real previsto no art.
1.510-A é condicdo essencial para a efetivagdo do direito a moradia e da justiga
territorial no Brasil. A cidade n&o pode ser reduzida a ativo financeiro: € espaco de
vida, memoria e pertencimento. Reconhecer, sob a perspectiva institucional, as
praticas populares de moradia ndo € concessdo, mas exigéncia constitucional e
civilizatoria. Cabe ao direito civil romper com sua neutralidade aparente e
comprometer-se, de modo sensivel e axiologicamente orientado, com a dignidade

humana e com os fundamentos republicanos da destinagcéo social da propriedade.
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