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EFntrarnicta ClAnidia Eranecn advogadae profra da UFRJ

A regularizacdo do direito de lgje diminuiria

consideravelmente ainfluéncia das milicias em favelas. E o que afirma a advogada Claudia Franco
Corréa, professora de Direito Civil da Universidade Federal do Rio de Janeiro e professora do programa
de pds-graduacéo stricto sensu em Direito da Universidade Veigade Almeida.

O direito real delgjefoi instituido no Codigo Civil em 2016. O objetivo era promover aregularizacdo
fundiaria, com foco nas moradias construidas informal mente em areas ocupadas pela populacdo mais
pobre.

Diversos entraves, porém, comprometeram a efetividade da aplicacdo do direito de lgje arealidade das
favelas, diz Franco. Paratornar o instituto mais eficaz, a professora, em conjunto com o desembargador
Marco Aurélio Bezerra de Melo, do Tribunal de Justica do Rio de Janeiro, elaborou o Projeto de Lei
2.455/2021, que foi apresentado pelo deputado federal Altineu Cortes (PL-RJ).

A proposta reconhece que a posse do direito de lgje constitui direito real autbnomo. Além disso, permite
a cessdo do direito e assegura quem receber imovel por heranca pode adquirir a garantia de Igje por
usucapi &o.

Em entrevistaa ConJur, Claudiafez um balanco dos cinco anos de vigéncia do direito de laje no Brasil
e opinou que, para concretizé-lo no pais, o poder publico precisa desburocratizar os processos de
regularizacao e acelerar sua tramitacao.

Lelaaentrevista:

ConJur — Qual aimportanciado direitoreal delaje?
Claudia Franco — O direito real de laje como estatipificado no Cédigo Civil, no artigo 1.510-A e
seguintes, tem dois aspectos importantes: o primeiro € a dindmica socioeconémica do direito de
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propriedade, na medida em que o reconhegamos como direito de superficie atipico, mais corretamente
uma sobrelevagao, permitindo os desdobramentos da propriedade e constituindo destino util sem que o
proprietério tenha que abdicar do seu direito. Sou uma entusiasta do direito de superficie e seus
desdobramentos, como o direito real de lge, se 0 compreendermos como sobrelevacdo. |magine que uma
pessoa possa ceder a alguém o direito de construcdo em seu terreno, mas reservando a sobrelevacdo para
um negécio futuro. Sdo ganhos dinadmicos que a propriedade assume. Outro fato que se destaca desse
primeiro aspecto é o desprendimento da locagdo. Ainda vivenciamos certa obsessdo pelo contrato de
locacdo, talvez pela sualongevidade como instituto obrigacional de transferéncia da posse na histériado
Direito Contratual. Entretanto, vejo diversas vantagens do direito de superficie frente alocacéo,

principal mente se incluirmos a sobrelevagéo.

O segundo aspecto esta naregularizacdo fundiariaem si, ao permitir a constituicéo de um direito real.
Aquelaideiade "puxadinho" pode perder aforga, pois a construcéo pode assumir ares de direito em g,
alias de um direito muito robusto e seguro para as partes, com oponibilidade erga omnes (perante
terceiros), pois sera devidamente registrado em cartério, mas deixando bem claro gue somente o
proprietario podera cedé-lo a outrem.

Quanto ao direito de lgje, nalinha em que pensamos ser o ideal, suarelevancia esta na seara da
regularizacdo fundiéria, com foco nas moradias construidas em nucleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacdo de baixa renda. N&o apenas em favel as, mas em diversos nlcleos
urbanos que padecem da falta de regularizacéo fundiaria, seja por auséncia de viabilidade juridica, sgja
pel as implicagdes burocréticas que assolam o processo de regularizacéo fundiaria no Brasil.

N&o podemos esquecer que o fendmeno do crescimento vertical das cidades € pulverizado, difuso. Ele se
da em é&reas assentadas regularmente ou ndo. No caso das favelas, o fendmeno da verticalizagcdo é
sentido como aformatacéo habitacional mais proeminente, inclusive fomentando o mercado imobiliario
local, que, a margem de regulamentacdo, permite que grupos empoderados extraestatai s se apropriem de
tudo que envolvam as moradias de tais localidades, o que inclui construgédo, venda, locagéo e, de certo
modo, 0 "registro” das aquisi¢des na sede da associagéo de moradores.

Sem duvida, aforma mais recorrente de constituir moradias em favelas € pelo direito de lgje. O direito
de Iaje vem sendo praticado ha muitos anos nas areas urbanas informais das cidades, em especial, no Rio
de Janeiro. Portanto, como se nota, € uma prética institucionalizada de transacionar suas moradias. E
bastante comum ver andncios de "vende-se umalge" em favelas cariocas. A populacdo, por falta de
tutela especifica em sua formatacéo habitacional, resolveu incorporar e regulamentar o direito do seu
modo. Foi uma maneira de autorregulamentacdo do espaco, administrando-o, por assim dizer.

ConJur — O direitoreal delajefoi instituido em 2016. Passados cinco anos, como avalia a
implementacéo da préatica dele?

Franco — Em 2016, havia um discurso sobre a necessidade latente em se criar um dispositivo legal que
situasse o direito de laje dentro do ordenamento juridico e, de alguma forma, viabilizasse, parafins de
regularizacdo fundiéria, ainclusdo das moradias erguidas nas favelas como parte integrante da cidade.
Essefoi o contexto da Medida Provisoria 759, posteriormente convertidanaLei 13.465/2017.

Contudo, mantiveram-se muitos entraves, que comprometeram a efetividade da aplicagcdo do novo
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dispositivo arealidade das favelas. A comegar pela necessidade do direito de propriedade como base
para aexisténciado direito real de lgje, como observa o artigo 1.510-A do Cdédigo Civil, ao determinar
gue serd o proprietario de uma construcéo-base que cedera a superficie superior ou inferior de sua
construcéo afim de que o titular da lgje mantenha unidade distinta daquela originalmente construida
sobre 0 solo. A lel parte do pressuposto que o proprietario do prédio concede ao lgjeiro a permisséo de
construir sobre seu imével, constituindo um direito real diferente do direito dominial, umavez que afasta
aaplicacdo daincorporacéo imobiliaria.

Vgabem, se ndo hadireito de propriedade, ndo havera direito real de lgje. Nao havendo proprietario,
ndo havera quem ceda o direito de construir. Ou sgja, algo inaplicavel em favelas e em qual quer outro
nucleo urbano informal, pela obvia auséncia do direito de propriedade. O que alei realmente positivou
expressamente foi o direito de sobrelevacdo, uma das manifestactes do direito real de superficie, ou uma
sobrelevacéo atipica. O direito real delaje dalei ndo esta englobando o direito de lgje davida

ConJur — Natese de doutorado, a senhor a constatou que, na auséncia deregularizacao, as

mor adias existentes nas favelas — em especial através do direito de laje — ficam a mercé deuma
administracédo local, a margem do Estado constituido. A propagacéo do direito delaje ajudaria a
reduzir ainfluéncia das milicias?

Franco — N&o tenho a menor divida que a regularizacéo implicard, em conjunto com outras medidas,
reducdo substancial do poder das milicias nas areas de favelas. Os moradores de nucleos urbanos
informais ocupados predominantemente por populacéo de baixa renda sempre ficaram expostos a
milicias e ao desalijo de agdes efetivas que contemplassem a habitac&o e o direito a moradia, que sdo
coisas distintas. Esse pseudo vacuo do Estado ndo s permitiu, mas incentivou que as milicias
assumissem a administracéo territorial, 0 gerenciamento e alegislagéo local. A regularizagdo fundiéria,
através do direito de lgje, permitira que o morador segjaincluido no sistemajuridico e no mercado formal.
Sao facetas importantes da dignidade da pessoa humana, bem como na cidadania, umavez em que o
direito a moradia esta sendo tutelado eficazmente. Com isso, outras agdes do Estado podem vir como
consequéncia. Nesse aspecto, concede-se maior credibilidade a figura do Estado. N&o se trata de costurar
o tecido social rasgado, mas de pensar e elaborar agdes que traduzam a unicidade urbana.

ConJur — Por que a opcdo de se criar um direito delaje em vez de atribuir direito de propriedade
aos moradores de favelas?

Franco — A nossa sociedade idealizou o direito de propriedade, em boa parte, pela maneira como
assumimos o patamar juridico da propriedade e seu protagonismo nas leis. Nesse aspecto, a posse
sempre foi vistacomo algo residual, quase marginal, a despeito da robusta fundamentacéo juridica no
contexto dalei civil material e adjetivano Brasil, sem esquecer de suarelevanciaem sede social e
econOmica. Outra quest&o € como na atualidade temos redimensionado nosso olhar para outros institutos
do Direito que realizam o sentido das aquisi¢cdes e que incluem o uso e gozo dos bens, tirando o foco um
pouco do direito de propriedade.

Tomemos como exemplo o direito de superficie e notaremos como ele é capaz de integrar um sentido
socioecondmico fora da caixa de um direito perpétuo. A instituicdo do direito de lgje alcanca a posse do
espaco agreo. Se fossemos pensar em propriedade, teriamos que, a principio, pensar em incorporacao
imobiliéria, situacdo juridica absolutamente distante da realidade que desejamos englobar com o direito
delge. A questéo datitulacdo em formatagcdo da lagje se justapde na medida exata que existe o fato, ou
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sgja, a posse de espaco aéreo em &reas publicas ou privadas ocupadas dentro dos padrdes da usucapido
especial urbana, preferencialmente em areas pobres. Outro dado importante é a possibilidade de
disponibilidade que o direito possuira. O lgjeiro terd a faculdade plena de dispor, o que inclui dar em
garantiaou aliena-lo, o que importa em dimensdes juridicas, bem como de mercado. Do ponto de vista
préatico, a experiéncia tem-nos mostrado gque toda vez que se falaem direito de propriedade persiste uma
cultura de procedimentalizac&o em nome da seguranca juridica, que acaba por cair em limbos
burocraticos. InUmeras &reas estdo ha décadas esperando seus titulos de dominio.

ConJur — O direito de laje pode ser usado como garantia real, como hipoteca ou alienacdo
fiduciaria?

Franco — Como € bem imdvel, as opgdes de uso do direito de laje como garantia seriam a hipotecae a
alienacdo fiduciaria. Por uma questdo de recorréncia no mercado imobiliario e preferéncia das
ingtituicbes financeiras, incluimos no Projeto de Lei 2.455/2021 a possibilidade de alienacdo fiduciaria,
demonstrando mais umavez adindmicajuridica, social e econdmicado direito real delgje.

ConJur — O direito delaje é passivel de usucapiao?

Franco — Usucapido € modalidade originaria de aquisicdo do direito de propriedade e de outros direitos
reais de uso e gozo. Nessa perspectiva, alge encontra fundamento para aplicabilidade da usucapiao.
Cabe ressaltar que o delineamento do direito real de lgje que esta no PL se enquadra perfeitamente nos
requisitos da usucapido especial urbana consignada na Constituicdo no artigo 183 e reproduzida no
Cadigo Civil e no Estatuto da Cidade (Lel 10.257/2001), ao estabel ecer que aguel e que possuir, como
Seu, espaco aéreo ndo superior a 250 metros quadrados, por cinco anos, ininterruptamente e sem
0posi¢ao, de terrenos publicos ou privados, tomados em projecdo vertical, como unidade imobiliéria
auténoma, ndo contemplando as demais &reas edificadas ou ndo pertencentes ao proprietério da
construcao-base, tem a concesséo do direito real de lgje parafins de moradiaou direito real delgje,
desde que ndo segja concessionario ou proprietario de outro imével urbano ou rural. O que temos € uma
forma de posse do espaco agreo, gerando, portanto, a usucapido do direito real de lgje.

ConJur — Como o PL ajudariaatornar o direito delaje mais eficaz?

Franco — O projeto contempla a realidade. Como explicado anteriormente, o atual direito real delaje
ndo atende satisfatoriamente a regularizagéo fundiaria em habitacfes verticalizadas localizadas em
nucleos urbanos informais ocupados predominantemente por popul acéo de baixa renda, desiderato da
Lel 13.465/2017. Esse projeto foi idealizado por mim e pelo desembargador Marco Aurélio Bezerra de
Melo (TJRJ) e esta sendo proposto pelo deputado federal Altineu Cortes (PL-RJ).

O que estamos propondo € o reconhecimento de que a posse do direito de lgje constitui direito real
auténomo, conferindo ao seu titular o direito de usar, gozar, dispor e reaver, podendo, portanto, ter a
concessao do direito real de lgje parafins de moradia ou o direito real de laje nos moldes da usucapido
especial urbana, que € objeto do artigo 9° do Estatuto da Cidade, que reproduz o artigo 183 da
Constituicéo, que €, por suavez, reproduzido no artigo 1.240 do Cadigo Civil. Somente com essa
alteracdo no Cédigo Civil € que o direito real de lgje tera a eficiéncia necessaria para atender as
necessidades de milhares de brasileiros no que diz respeito a regularizacéo fundiaria de suas moradias.

O projeto ainda observa a possibilidade de cessdo do direito, atitulo oneroso ou gratuito, e corrige uma
injustica da usucapido especial, umavez que o possuidor ndo pode ser proprietario de outro imovel. Se
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ele vier aherdar ainda que uma frag&o de direito sobre um imével, j& estaimpedido de ser beneficiado
com a usucapido especial, independentemente da situacéo. No projeto, 0s sucessores legitimos e
testamentarios ndo ficam impedidos de exercer o direito, ainda que sgjam proprietarios de outro imovel
urbano ou rural. E importante frisar que o direito de laje pode ser objeto de alienacdo fiduciaria, o que
concede mais amplitude econdmica. De modo geral, podemos afirmar que a alteracdo sera muito bem-
vinda. Todos serdo beneficiados.

ConJur — Como o poder publico pode ajudar a concretizar o direito delaje?

Franco — Desburocratizando os processos. E absurdo que os processos de regul arizaggo fundiéria se
tornem t&o longevos. O Judicidrio melhorou substancialmente. Hoje ja vemos um processo de usucapido
comegar e terminar. Com o advento da usucapido extrajudicial, os cartorios também podem contribuir. E
um bom momento para o exercicio dafungdo social. Creio que 0s 0rgaos governamentais responsaveis
pela gestéo dos processos de regularizacéo fundiaria devem dinamizar osritos, simplificando-os. O
municipio, por forcade lei, tem o protagonismo naregularizacdo fundiéria. Tal protagonismo ndo pode
ser apenas politico, tem que ser técnico. A gestdo deve ser conectada a procedimentos céleres. A demora
permite uma série de distor¢des, como a agéo das milicias, o descrédito da populacéo e, o que é pior, a
falta de tutelaaum direito socia essencial na manutencéo da dignidade da pessoa.

ConJur — O direito delaje s6 é atribuivel a moradias em favelas? Ou vale par a estabelecimentos
empresariais de grande porte, por exemplo?

Franco — A Lei 13.465/2017 instituiu duas espécies de Reurb (regularizacdo fundiaria). A Reurb-S,
gue consiste na regularizacdo fundiéria aplicavel aos niicleos urbanos informais ocupados
predominantemente por populacéo de baixa renda, assim declarados em ato do Poder Executivo
municipal, e a Reurb-E aplicavel aos nucleos urbanos informais ocupados por populacdo ndo qualificada
na hipotese da Reurb-S. Osimoveis existentes nas duas situagdes podem ser englobados pelo direito real
de lgje, 0 que demonstra a alta capacidade de efetividade desse direito. Sem a menor divida, creio que 0
Direito real de lgje, apos a alteracdo que projetamos, sera um valioso protagonista na regularizacéo
fundiaria no Brasil, contribuindo eficazmente com a organizagéo urbana das cidades, bem como
gjudando aincluir milhares de iméveis no mercado formal.
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