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Resumo

O direito a habitacao, foco principal do presente texto, € um direito fundamental, consignado no corpo
da Constituicdo Federal, de suma relevancia para a consecucao da dignidade da pessoa humana
mas que, infelizmente, nao é tratado com a devida atencdo pelo Poder Pulblico, dando azo a uma
das mais graves mazelas da sociedade brasileira, que se espraia também por outras localidades,
gue é o déficit habitacional. Uma andlise mais acurada do ordenamento juridico permite afirmar que
existem alternativas para tentar equacionar, ou ao menos mitigar, tal déficit, ante a utilizacdo de
institutos ja existentes (incorporacdo de bens vagos decorrentes de abandono e heranga vacante)
ou pelo estabelecimento de programas novos que possam trazer uma nova luz ao tema (como a
locacdo social e a locucdo compulséria). O primordial é que o Estado exerca suas atribuicbes de
forma adequada e busque garantir a todos uma moradia digna.

Palavras-Chave
Direito & habitacdo — Moradia digna — Direitos humanos
Abstract

The right to housing, main goal of this paper, is a fundamental right, inserted inside Federal
Constitution, of utmost importance to the attainment of the human dignity, but, unfortunately, it is not
treated with the due importance by State, giving rise to one of the most serious problems of Brazilian
society, which also spreads to other locations, which is the housing déficit. A closer analysis of the
legal system allows us to affirm that there are alternatives to try to eliminate, or at least mitigate, this
deficit, using some existing institutes (incorporation of vacant assets arising from abandonment and
vacant inheritance) or by the establishment of new programs that may shed new light on the theme
(such as social rental and compulsory rental). Primordial is that the State exercises its duties properly
and seeks to guarantee everyone a decent housing.

Keywords

Right to housing- Decent housing — Human rights

1 O presente artigo ¢ um desdobramento e aprofundamento de outro publicado pelo autor denominado “Direito & moradia:
alternativas para reduzir o déficit habitacional por meio da perda da propriedade de abandono presumido e pela locagéo
compulséria”, publicado no vol. 84 da Revista de Direito Privado (dez.17) da Editora Revista dos Tribunais.
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Introducéo

A evolucgdo do ser humano passou por vérias fases desde que o homo sapiens se
estabeleceu na Terra, sendo que com a revolucdo agricola a necessidade de se locomover
constantemente em busca de alimentos deixou de ser uma necessidade, permitindo que as
pessoas passassem a se estabelecer em um determinado espaco de terra no qual passaria
a produzir seus alimentos e garantir a sua subsisténcia, fazendo surgir, efetivamente, a
discussao acerca do direito de propriedade sobre o solo.

Desde entdo a propriedade sobre os bens iméveis passou a ser um elemento
relevante na vida de cada individuo, sendo que na atual sociedade pode ser considerada
um dos grandes objetivos de vida dos individuos, ainda que venha crescendo o montante
de pessoas que buscam uma habitacdo e ndo a propriedade sobre tal lugar.

A esséncia do capitalismo esta na aquisicdo de patrimdnio, e, muitas vezes, tal
conduta pode dar ensejo a uma ociosidade de parte dos bens adquiridos, fato recorrente
guanto aos moéveis mas que também pode se fazer presente em imoéveis, vez que é
bastante comum a existéncia de direito de propriedade bens nos quais o sujeito ndo reside.

A busca por um local para morar € uma luta que pode se mostrar mais ou menos
ardua, dependendo das condicdes econdmicas do individuo, mas que encontra parametros
também em outros quesitos, como o local em que se deseja estabelecer suas raizes, sendo
o fenbmeno da urbanizacdo deveras relevante nesse caso.

O pensamento original de fixar-se em um lugar que pudesse prover seu sustento
acabou perdendo forca no instante em que o individuo passou a ndo mais depender apenas
do que ele produzia para sobreviver, fazendo-o buscar, a partir da Revolugcéo Industrial,
lugares em que pudesse encontrar trabalho e assim conseguir prover, economicamente,
sua existéncia.

Esse deslocamento populacional para as areas urbanas, agregado ao crescimento
desse mesmo contingente de pessoas, gera, como consequéncia, a hecessidade de haver
moradia para essa populacdo nos centros com maior densidade demografica, cabendo ao
Poder Publico prover os meios a fim de viabilizar de forma ampla o acesso a moradia de
todos. Evidencia-se, portanto, que ndo se trata apenas de uma questao de quantidade de
moradas existentes em cada pais, mas também no local em que estéo localizados.

Diante desse panorama é evidente a necessidade de politicas publicas que visem
efetivar o acesso ao direito fundamental da habitacdo a todos, considerando para tanto a
adequada utilizacdo do solo, atendendo aos parametros fundantes de um Estado
Democrético de Direito.

Evidente que para atingir o fim colimado é inegavel que competira ao Poder Publico
valer-se dos meios juridicos estabelecidos no ordenamento, da adequada aplicacdo dos
principios firmados nas legislagdes vigentes e atuar firmemente visando propiciar a todos o
real acesso ao direito a moradia.

O direito a moradia como um direito fundamental

Essencial em uma sociedade como a que vivemos que a pessoa reuna condi¢cdes
minimas de ter uma existéncia lastreada em para@metros minimos de dignidade, sendo a

DR. LEANDRO REINALDO DA CUNHA



REVISTA INCLUSIONES ISSN 0719-4706 VOLUMEN 8 — NUMERO ESPECIAL — ENERO/MARZO 2021
Direito a habitacdo: solu¢fes possiveis e ignoradas pag. 278

dignidade da pessoa humana, elemento fundante do estado democréatico de direito
brasileiro, um dos alicerces essenciais para a consolidagéo da cidadania, sendo certo que
0 acesso a uma moradia em condi¢des minimamente salubres se faz preponderante.

O direito & moradia ou a habitagcéo se revela como a prerrogativa garantida a todo e
gualquer cidadéo de ter uma residéncia digna, um local onde possa estabelecer seu lar e
ter condicdes minimas de desenvolver a sua vida em familia e ter seu descanso.

A Organizacdo das Nagbes Unidas (ONU) considera o direito a uma moradia
adequada um direito humano universal, nos termos do art. 25.° da Declaragdo Universal
dos Direitos Humanos? e que precisa estar no centro das politicas urbanas, havendo de ser
uma “das prioridades da Nova Agenda Urbana”. Contudo, nos ultimos vinte anos, em que
pese a crescente busca das pessoas por uma habitacéo tal necessidade ndo se mostrou
como uma politica priorizada “nas agendas de desenvolvimento nacional e internacional”,
conforme declarou Ban Ki-moon, em Quito, no Dia Mundial do Habitat de 2016. O fato é
que, atualmente, uma moradia adequada é “amplamente inacessivel para uma parte
relevante da populagdo mundial™.

E recorrente que as nacdes estabelecam requisitos minimos para a manutencéo de
uma vida digna. No Brasil, por exemplo, a Constituicdo Federal de 1988, manifestamente
calcada na protecéo da pessoa e aos direitos humanos, tem no art. 6°* o direito & moradia,
inserido no rol dos direitos sociais, 0s quais devem ser garantidos a todos os individuos.

Ainda a titulo de exemplificacdo, em territorio portugués o direito a habitacdo esta
expressamente consignado no art. 65.° da Constituicdo da Republica Portuguesa, o qual
estabelece os parametros elementares referentes a tal direto, preconizando a necessidade
de que tal habitacdo apresente dimensdes adequadas, condi¢cdes basicas de higiene e
conforto, preservando a intimidade pessoal e a privacidade daquela familia®.

2 ONU, Declaracao Universal dos Direitos Humanos Artigo 25.°

1. Toda a pessoa tem direito a um nivel de vida suficiente para Ihe assegurar e a sua familia a saide
e 0 bem-estar, principalmente quanto a alimentacéo, ao vestuario, ao alojamento, a assisténcia
médica e ainda quanto aos servi¢os sociais hecessarios, e tem direito & seguranga no desemprego,
na doenca, na invalidez, na viuvez, na velhice ou noutros casos de perda de meios de subsisténcia
por circunstancias independentes da sua vontade.

2. A maternidade e a infancia tém direito a ajuda e a assisténcia especiais. Todas as criangas,
nascidas dentro ou fora do matrimoénio, gozam da mesma protecao social. (grifos nossos)

3 ONU, “Moradia adequada deve estar no centro das politicas urbanas, diz ONU no Dia Mundial do
Habitat”, Brasilia: Na¢fes Unidas Brasil, 03.10.2016 https://nacoesunidas.org/moradia-adequada-
deve-estar-no-centro-das-politicas-urbanas-diz-onu-no-dia-mundial-do-habitat/

4 Art. 6°. S&o direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentacdo, o trabalho, a moradia, o lazer, a
seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e & infancia, a assisténcia aos
desamparados, na forma desta Constituicao.

5 Constituicdo da Republica Portuguesa, Artigo 65.°

Habitacao e urbanismo

1. Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitagdo de dimensdo adequada, em
condig¢@es de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar.

2. Para assegurar o direito a habitacdo, incumbe ao Estado:

a) Programar e executar uma politica de habitagdo inserida em planos de ordenamento geral do
territério e apoiada em planos de urbanizagdo que garantam a existéncia de uma rede adequada de
transportes e de equipamento social;

b) Promover, em colaboragdo com as regifes autbnomas e com as autarquias locais, a construcéao
de habitagBes econémicas e sociais;

DR. LEANDRO REINALDO DA CUNHA
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A recente portuguesa (Lei 83/2019), de 03 de setembro de 2019 vem a
complementar a apreciagdo do tema, asseverando ter por objetivo estabelecer “as bases
do direito a habitacdo e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na efetiva
garantia desse direito a todos os cidaddos, nos termos da Constituicdo”, trazendo
expressamente o reconhecimento de tal direito como fundamental no art. 60.°, que trata da
defesa dos interesses e direitos dos cidad&os®.

Mesmo com a previsdo expressa do direito a habitacdo como uma garantia
constitucional como ocorre em diversos paises é patente que, de forma recorrente, 0s
Estados ndo se desincumbem de suas funcdes de maneira adequada, ficando muito aquém
do que é o seu dever e relegando um consideravel contingente populacional a viver em
condi¢des subumanas por néo ter efetivo acesso ao direito a habitacdo previsto na lei.

Tanto quanto se vislumbra na legislacdo portuguesa direcionada a questéo (Lei n°
83/2019) quando trata dos principios gerais (art. 3°), o ordenamento juridico brasileiro
também preconiza o estabelecimento de politicas publicas com o escopo de garantir o
direito a habitacdo, como se vislumbra na Politica Nacional de Habitacdo aprovada pelo
Conselho das Cidades em 2004.

c) Estimular a construcdo privada, com subordinacdo ao interesse geral, e 0 acesso a habitacao
propria ou arrendada;

d) Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das popula¢des, tendentes a resolver
0s respetivos problemas habitacionais e a fomentar a criacdo de cooperativas de habitacdo e a
autoconstrucao.

3. O Estado adotard uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda compativel com o
rendimento familiar e de acesso a habitacédo propria.

4. O Estado, as regides autébnomas e as autarquias locais definem as regras de ocupacgédo, uso e
transformacédo dos solos urbanos, designadamente através de instrumentos de planeamento, no
quadro das leis respeitantes ao ordenamento do territério e ao urbanismo, e procedem as
expropriacdes dos solos que se revelem necessérias a satisfacdo de fins de utilidade publica
urbanistica.

5. E garantida a participacédo dos interessados na elaboragdo dos instrumentos de planeamento
urbanistico e de quaisquer outros instrumentos de planeamento fisico do territdrio.

5 Artigo 60.°

Defesa dos interesses e direitos dos cidad&os

1 — Atodos é reconhecido o direito a tutela plena e efetiva dos seus direitos e interesses legalmente
protegidos em matéria de habitac&o.

2 — Os direitos processuais para o efeito incluem, nomeadamente:

a) O direito de acdo para defesa de direitos subjetivos e interesses legalmente protegidos, assim
como o direito de acdo publica e de agdo popular para defesa de interesses difusos, coletivos e
individuais homogéneos, no que respeita ao nivel da conservacgdo do patrimoénio habitacional e do
habitat;

b) O direito a requerer a cessagdo imediata de uma situacdo de violagdo grosseira do direito a
habitac@o ou da dignidade da pessoa humana em matéria habitacional;

c¢) O direito de promover a prevencao, a cessacdo e a reparacdo de violacdes de bens e valores
habitacionais pela forma mais célere possivel;

d) O direito de peticdo perante os poderes publicos.

3 — Nos termos do Protocolo Adicional a Carta Social Europeia é garantido o direito a reclamacdes
coletivas.

4 — Sempre que o direito & habitagdo como direito humano fundamental seja posto em causa por
acao ou omissdo da administracdo publica, pode ser apresentada queixa junto do Provedor de
Justica. (grifos nossos)
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E nuclear o direito a habitacdo quando se vislumbra os direitos civis fundamentais
de toda e qualquer pessoa, sendo certo que isso nao significa que seja um dever do Estado
atribuir a cada um de seus cidaddos uma propriedade imével, da mesma maneira que nao
basta que exista um lugar fisico no qual a pessoa possa residir.

Em linhas extremamente simples, ndo se pode olvidar que o direito a habitacéo se
faz primordial a garantir ao individuo de uma vida digna, inserindo-se no mesmo patamar
de importancia que outros direitos humanos como o direito a saude e a vida, vez que se
mostram intimamente vinculados.

Evidencia-se, portanto, que compete Estado dar efetividade ao dever que lhe
compete de garantir a todos o direito a habitagdo ou a moradia, cumprindo um dos mais
elementares dos direitos que se resguarda a todo e qualquer cidadao.

Funcédo social da propriedade

O direito de propriedade, que ha de ser entendido como o0 maior poder juridicamente
respaldado que pode incidir sobre um determinado bem, esta previsto no art. 1.228 do
Cadigo Civil e encerra em si os direitos de usar, gozar e dispor, além do direito de sequela,
apresentando seu exercicio restricbes de diversas naturezas, razdo pela qual se pode
afirmar ndo se tratar de um poder ilimitado.

O elemento mais evidente, e previsto constitucionalmente, a demonstrar a limitagdo
a qual o direito de propriedade esté adstrito se faz presente no inciso XXIII do art. 5°, que
logo apos atestar ser o direito de propriedade um direito fundamental (art. 5°, XXIl) pontua
gue seu exercicio, necessariamente, ha de estar vinculado a sua funcdo social, como
parametro validador e mantenedor da concessao do poder dele decorrente, sem que possa
a propriedade ser vista ou entendida como um direito em si mesmo”.

Ainda assim, a atual sociedade capitalista continua se mostrando amplamente
lastreada na forca da propriedade e no acumulo desse poder nas maos de um certo grupo
de individuos, dando ensejo a uma perpetuacdo da marginalizacdo daqueles que nao
rednem meios para adquirir um pedaco de terra onde possam morar.

Tal estado de coisas se revela como uma chaga que atinge a sociedade nos mais
diversos lugares do planeta, revelando que a protecdo do ser humano e da humanidade,
conforme preconizado pela Declaragdo Universal dos Direitos Humanos, ndo se efetiva da
maneira como era esperado. A mera consignacao nos textos de direito internacional ou
mesmo na legislagéo interna de cada pais ndo passa, em muitos casos, de meras
orientacdes ou diretrizes de conduta mas que acabam por néo se efetivar de forma plena.

Imprescindivel, portanto, que o direito de propriedade seja exercido em
conformidade com certos parametros, mas sem nunca olvidar que a funcéo da propriedade
€ servir as necessidades das pessoas que dela precisam para se desenvolverem, sendo o
seu acumulo indiscriminado, sem uma destinacdo efetiva, uma situagdo que se mostra
refrataria aos preceitos elementares da prevaléncia do individuo e de suas necessidades
como o escopo nuclear de um Estado Democratico de Direito.

7 Leandro Reinaldo da Cunha e Michelle do Carmo Zeferino, “Direito @ moradia: alternativas para
reduzir o déficit habitacional por meio da perda da propriedade pelo abandono presumida e pela
locagédo compulséria”, Revista de Direito Privado, Vol: 84 (2017): 81.
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Dessa maneira é de se entender que a propriedade precisa ter uma fungéo, cabendo
ao proprietario o dever de conferir a seus bens uma destinagdo que de alguma sorte atenda
aos anseios da sociedade como um todo, ainda que seja para o seu beneficio proprio,
vedando-se, assim, 0 mero acumulo in6cuo de terras desprovido de beneficios efetivos a
guem quer que seja.

De tal sorte, fundado na diretriz de funcionalidade da propriedade, se mostra
evidente que o ordenamento juridico ha de fixar consequéncias severas para a nao atencao
a essencial concesséao de fungéo social a propriedade, preceito este insculpido na Carta
Magna brasileira, bem como no § 1° do art. 1228 do Cédigo Civil, que auxilia a explicitar
qual a concepgao exata do conceito®.

Evidente esta, portanto, que o ainda que concedido em favor de um particular a
propriedade havera de submeter-se a alguns preceitos que se mostram atinentes aos
interesses da coletividade como um todo e que estdo acima de interesses individuais e
personalissimos do seu detentor.

Solugbes possiveis e ignoradas

Em que pese se garantido a todos o direito de propriedade, nem todos
materialmente gozam de tal direito vez que, por critérios econémicos, o efetivo acesso a
propriedade ndo € universal, o que tem o condé@o de afetar o real exercicio de um outro
direito, que é o direito a habitacdo. De suma relevancia se consignar que o individuo ndo
precisa ser o detentor do direito de propriedade de um bem imovel para que veja efetivado
o direito a habitacédo, vez que a morada ndo decorre necessariamente de ser titular do
direito de propriedade, porém essa € a visao classica que se mostra consolidada nos meios
sociais.

O gozo e exercicio do direito a habitacdo pode, portanto, emanar da condicdo de
proprietario de um imoével, mas também pode ser originario da permissédo ou autorizacao
para gue se estabeleca a morada em um imdvel pertencente a terceiro, sem que iSso em
nada reduza o efetivo acesso ao direito constitucionalmente garantido.

Seja qual for a situacdo é patente que compete ao Estado viabilizar que todos
tenham uma morada adequada conforme preconiza a Declaracdo Universal dos Direitos
Humanos e as legisla¢fes de inimeros paises, como decorréncia ldgica do seu dever de
garantir a todos condi¢des minimas de uma vida digna.

Todavia para atingir o fim colimado é imprescindivel gue o Poder Publico lance méao
nao apenas dos meios tradicionais e classicos ja conhecidos quanto ao tema (como a
desapropriacdo de terrenos e construgdo de habitagbes populares a serem destinadas
agueles que ndo reunem condicdes de conseguir uma morada por meios proprios).
Descolar-se das ideias de séculos anteriores e entender a propriedade como direito inserido
na sociedade atual é premissa elementar para que se consiga a0 menos minorar 0 enorme
déficit habitacional que atinge um consideravel contingente de pessoas.

8 Codigo Civil, Art. 1.228. [...]

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as suas finalidades econémicas
e sociais e de modo que sejam preservados, de conformidade com o estabelecido em lei especial, a
flora, a fauna, as belezas naturais, o equilibrio ecoldgico e o patrim6nio historico e artistico, bem
como evitada a poluicdo do ar e das aguas.
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Novos meios para se garantir o acesso a uma moradia digna devem ser uma
prioridade para os Estados, compreendendo o problema de forma efetiva e buscando
alternativas que considerem questdes econdmicas e sociais para tais solucdes, tendo em
mente, conforme sustenta o BID (Banco Internacional de Desenvolvimento), os gastos para
a implementacao de tais politicas habitacionais, os aspectos fiscais correlatos, a mobilidade
urbana e a alocacgédo da populacdo em areas com condicdes gerais de recebé-la de maneira
adequada®.

Entender que acesso a morada digna ndo se mistura com a necessidade de se
conferir direito de propriedade a quem a busca € o primeiro passo para que se possa pensar
em formas de viaveis de solucionar esse problema, garantindo dignidade de quem carece
de um lar de forma soélida e definitiva.

Nao bastam, portanto, interven¢des pontuais do Poder Publico visando apenas
sanar situacdes emergenciais em que a pessoa se veja privada de uma morada em
decorréncia de uma fatalidade, como se da nas situacdes de oferta beneficios sociais em
caso de calamidade publica.

Dessa forma é que o presente artigo busca pensar a questédo do direito a habitacédo
e viabilizar a sua efetivacdo, seja mediante a correta interpretacdo e aplicacédo de institutos
ja persentes no ordenamento, bem como da sugestao de alguns ajustes legislativos com o
poder de viabilizar 0 acesso a uma morada a todos.

Arrecadacéo de bens vagos

A propriedade sobre os bens, principalmente quando se trata de imoveis, ha de ser
exercida por alguém, sendo que a legislacéo brasileira prevé hipéteses em que o patriménio
gue ndo esteja sob o dominio de quem quer que seja retorne para as maos do Estado, ante
a situac6es em que o bem seja considerado vago.

Tais circunstancias se mostram de suma importancia para o Poder Publico vez que
por meio delas passara a ser o detentor do direito de propriedade de bens que ndo estavam
sob seu dominio, sem que tenha que efetuar qualquer gasto para tal aquisicdo, o que se
mostra deveras importante sob a perspectiva econdémica, ja que permite uma melhor e mais
adequada alocacéo do orcamento destinado a questdes habitacionais.

Ressalta-se ainda que nessas circunstancias se esta diante de uma situacdo em
gue os bens ja pertencem efetivamente ao Estado ante a verificacdo dos requisitos legais,
cabendo apenas a ele que se ative para que tal seja reconhecido judicialmente e se permita
a formalizacdo de que se trata de bem que pertence ao Estado.

Todavia se constata na pratica que o Estado pouco se utiliza dessas ferramentas,
seja por falta de condigbes de pessoal para dar encaminhamento aos procedimentos
necessarios ou por nao vislumbrar a magnitude e relevancia de tais instrumentos. Cabe ao
presente trabalho trazer a lume algumas dessas situagoes.

® Banco Intermaericano de Desenvolvimento, “Aluguel social poderia ajudar a reduzir o déficit
habitacional no Brasil”, Washington DC: IBD, 27.05.2014
http://www.iadb.org/pt/noticias/comunicados-de-imprensa/2014-05-27/deficit-habitacional-no-brasil-
e-aluguel-social,10825.html (25.10.19)
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Perda da propriedade imével por abandono

A questao da perda da propriedade imével em decorréncia do abandono € tema que
ja pesquisamos de algum tempo em busca da plena compreensédo do instituto e de sua
efetivacdo em territério brasileiro, acerca do qual ja tivemos a oportunidade e escrever e
expor em outros escritos e em eventos cientificos, como no XIX Encontro Nacional do
CONPEDI (Conselho Nacional de Pesquisa e P6s-Graduacédo em Direito)!°, com o artigo
“A perda da propriedade imével em razdo do abandono e o capitalismo humanista”
publicado nos Anais do evento.

No momento traremos as reflexdes ali apresentadas sob uma perspectiva mais
aprofundada e atual, ressaltando que ainda hoje, mesmo com o decurso do tempo, 0
instituto continua sendo subutilizado, e as consequéncias de tal inoperatividade sendo
majoradas.

Em territério brasileiro, exatamente em decorréncia do fato de que o direito de
propriedade apenas se mostrara garantido plenamente quando acompanhado de uma
funcdo social, nos termos do art. 5°, XXII e XXIIl da Constituicdo Federal, a condi¢do de
proprietario encerra em si ndo apenas as benesses decorrentes do direito em si, mas
também alguns deveres indissociaveis, como obrigacdes ambulatérias que acompanharéo
o bem e seréo de responsabilidade de quem quer que venha a ser o proprietario do imével.

Na legislacao brasileira a perda da propriedade é apreciada nos art. 1.275 e 1.276
do Cadigo Civil, sendo este ultimo artigo direcionado especificamente a perda da
propriedade de bens imdveis!' e preconiza que a decorréncia do abandono é o
encaminhamento do patrimoénio para o Municipio ou ao Distrito Federal caso seja situado
em area urbana, e para a Unido em caso de imovel rastico. O abandono ali descrito revela-
se ante manifestacéo volitiva inconteste ou ante presuncéo, nos termos do § 2° do artigo, a
gual se verifica, de forma absoluta, ante a inexisténcia de atos de posse combinada com a
falta de satisfacédo de 6nus fiscais.

A previsdo legal assevera, portanto, que ante a consumacdo da condicdo de
abandono o bem serd objeto de arrecadacdo como bem vago, fazendo como que, apés trés
anos venha a ser incorporado ao patriménio do municipio de maneira definitiva, sem que
haja qualquer direito a indenizacdo ao proprietario originario.

Em que pese a existéncia do abandono formal, revestido de caracteristicas bastante
especificas e que carece de manifestacéo volitiva inconteste (similar a figura da rentncia*?),
0 tema apropria-se de contornos mais delicados quanto da da apreciagdo do abandono em
sua modalidade presumida, conforme disposto no § 2°do art. 1.276 do Cddigo Civil

10 Realizado em Fortaleza - CE nos dias 09, 10, 11 e 12 de Junho de 2010

11 Art. 1.276. O imével urbano que o proprietario abandonar, com aintengéo de ndo mais o conservar
em seu patriménio, e que se ndo encontrar na posse de outrem, podera ser arrecadado, como bem
vago, e passar, trés anos depois, a propriedade do Municipio ou & do Distrito Federal, se se achar
nas respectivas circunscri¢oes.

8 1o O imovel situado na zona rural, abandonado nas mesmas circunstancias, podera ser
arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade da Unido, onde quer que ele
se localize.

8 20 Presumir-se-a4 de modo absoluto a intengdo a que se refere este artigo, quando, cessados 0s
atos de posse, deixar o proprietario de satisfazer os 6nus fiscais.

12 8TJ, REsp 1176013/SP, DJe 01/07/2010, Relator Ministro Massami Uyeda

DR. LEANDRO REINALDO DA CUNHA



REVISTA INCLUSIONES ISSN 0719-4706 VOLUMEN 8 — NUMERO ESPECIAL — ENERO/MARZO 2021
Direito a habitacdo: solu¢fes possiveis e ignoradas pag. 284

brasileiro. A presuncédo do abandono requer a cumulagédo de dois requisitos simultaneos,
quais sejam, a inexisténcia de exercicio por parte do proprietario ou terceiros de atos de
posse e inadimplementos dos 6nus fiscais.

A inexisténcia dos atos de posse prevista no corpo do paragrafo em andlise ndo esta
vinculada a um lapso temporal especifico, sendo certo que a falta da presenca do exercicio
dos direitos de usar, gozar ou dispor por parte do proprietario configura o requisito legal
para a perda da propriedade, em que pese ser possivel se estabelecer alguma sorte de
dissidio face a auséncia de um prazo para tanto.

Ato continuo, para a efetivacdo do disposto no art. 1.276, §2° do Caddigo Civil,
necessario se faz a demonstrar a falta do cumprimento de énus fiscais, requisito que apesar
de demonstravel de forma direta se faz complexo ante a inexisténcia de elementos claros
para a sua configuracdo (basta o inadimplemento de um dever ou é necessario 0
inadimplemento reiterado? Se forem reiterados, necessario que sejam descumprimentos
de deveres da mesma natureza? Quais seriam 0s Onus ndo pagos que ensejariam a
aplicacéo do dispositivo legal?).

Ante a falta de especificacdo no corpo da lei quanto a questéo é valido entender a
incidéncia do previsto no referido paragrafo face o nao cumprimento de taxas, impostos ou
contribuicdo de melhoria vinculados ao bem, sejam os impostos prediais (IPTU ou ITR) ou
mesmo aqueles que inseridos em contas de consumo, tal qual COFINS e ICMS que incidam
na conta de energia elétrica’®. Pode-se até mesmo sustentar que o ndo pagamento de um
dos 6nus fiscais seria suficiente, ainda que tenha realizado o adimplemento de outros, para
que fique perfeitamente caracterizada a incidéncia do disposto no artigo, com a
consequente perda da propriedade’®.

O que é patente € que o direito a propriedade apenas sera resguardado, nos termos
previstos na Constituicdo Federal, desde que a funcdo social a ele inerente vier a ser
respeitada, sendo certo que a cumulacao da falta dos exercicio dos atos de posse e 0 nao
cumprimento dos 6nus fiscais retiram do proprietario o direito de propriedade®®, o que
ensejaria, como consequéncia, a aquisicao da propriedade do bem em favor do Municipio,
Distrito Federal ou Uni&o.

A questdo do abandono do bem imdvel previsto no art. 1.276 do Cdodigo Civil foi
objeto de apreciacdo em diversos momentos nas Jornadas de Direito Civil do Conselho
Federal de Justi¢a, pontuando que, doutrinariamente, o posicionamento que se consolidou

13 Leandro Reinaldo da Cunha e Michelle do Carmo Zeferino, “Direito @ moradia... 88.

1 Leandro Reinaldo da Cunha e Terezinha de Oliveira Domingos, “A perda da propriedade imoével
em razdo do abandono e o capitalismo humanista”, Anais do XIX Encontro Nacional do CONPEDI
(2010), 2347.

15 O Estatuto da Cidade, que regulamenta os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal, aduz que a
propriedade deve cumprir sua fungéo social, e ndo basta que o local esteja limpo e capinado, como
quer fazer crer a ré. A funcéo social da propriedade exige uso, serventia, do imoével. Um imével sem
serventia, imprestavel, traz pesado 6nus a coletividade, pois nele pode se instalar toda sorte de
gente, inclusive malfeitores, sem falar na proliferagéo de roedores, insetos (como o perigoso Aedes
Aegypti), a colocar em risco a saude publica.

Nao é possivel sustentar a tese de que a inadimpléncia do IPTU nao pode, por si sO, gerar a perda
da propriedade. O proprietério deve cumprir com todas as obrigagfes inerentes a escolha de ser
possuidor de um imoével. (TISP Apelacao n® 0023241-77.2006.8.26.0071, 122 Camara de Direito
Publico, Rel. Souza Nery)
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foi de que h& de se respeitar o devido processo legal, franqueando ao interessado
demonstrar a ndo cessao de posse (Enunciado 242), sem que a interpretacéo do texto do
artigo contrarie a norma-principio prevista no art. 150, IV da Constituicdo Federal
(Enunciado 243),tendo a procedéncia do pedido o poder de impedir 0 sucesso de eventual
acdo petitéria (Enunciado 316), com a posse impeditiva da arrecadacdo se mostrando
efetiva e qualificada para sua funcéo social (Enunciado 597):

Ainda para a efetiva compreensédo do que se refere ao abandono presumido é de
suma relevancia consignar que o texto legal ao tratar da presente hipotese assevera que
se trata de presuncdo absoluta (iuris et iure), ndo cabendo, portanto, ao proprietario que
abandonou o bem qualquer outro questionamento que ndo seja o de que ndo houve a
cessacao dos atos de posse ou que os 6nus fiscais foram efetivamente adimplidos.

Nesse sentir € preponderante trazer a lume que ndo se faz necessario aguardar
gualquer prazo para a efetivagéo do direito consignado no § 2° do art. 1.276, diversamente
do que consta do caput do artigo, que prevé que o bem apds ser declarado vago passara
a propriedade do Municipio, Distrito Federal ou Unido, depois de trés anos!’. No caso da
presungdo de abandono é de se pugnar pela “incorporagdo imediata do bem”'® ao
patriménio do Poder Publico, de forma gratuita, como uma “imposi¢cdo da diretriz da
socialidade, sem que o proprietario possa a isso se opor™®.

De se evidenciar, ainda, que a figura do abandono presumido havera de ser
reconhecida por sentenca declaratoria destinada a verificar a presenca dos elementos
previstos na lei, com os efeitos da aquisicdo da propriedade retroagindo ao momento do
cumprimento dos requisitos legais, sendo irrelevante apdés isso o retorno do proprietario ao
imovel ou a quitacdo dos débitos fiscais ou pagamento dos onus fiscais atuais?.

Assim, ante ao todo aqui apresentado, fica evidente a existéncia de um direito a
favorecer o Poder Publico e que pode ter profundo impacto na questdo do déficit
habitacional que se mostra amplamente ignorado em territério brasileiro, havendo poucos
julgados que se utilizam do preconizado na lei, e quase nunca como fundamento de pleito

18111 Jornada de Direito Civil - Enunciado 242

A aplicacdo do art. 1.276 depende do devido processo legal, em que seja assegurado ao interessado
demonstrar a ndo-cessac¢ao da posse.

[Il Jornada de Direito Civil - Enunciado 243

A presuncdo de que trata o § 2° do art. 1.276 ndo pode ser interpretada de modo a contrariar a
norma-principio do art. 150, inc. 1V, da Constituicdo da Republica.

IV Jornada de Direito Civil - Enunciado 316

Eventual a¢&o judicial de abandono de imével, caso procedente, impede o sucesso de demanda
petitéria.

VIl Jornada de Direito Civil - Enunciado 597

A posse impeditiva da arrecadacao, prevista no art. 1.276 do Codigo Civil, é efetiva e qualificada por
sua fun¢éo social.

17 Art. 1.276. O imével urbano que o proprietario abandonar, com aintengéo de ndo mais o conservar
em seu patriménio, e que se ndo encontrar na posse de outrem, podera ser arrecadado, como bem
vago, e passar, trés anos depois, a propriedade do Municipio ou & do Distrito Federal, se se achar
nas respectivas circunscri¢oes.

18 |_eandro Reinaldo da Cunha e Michelle do Carmo Zeferino, “Direito & moradia... 90.

19 Cristiano Chaves de Farias e Nelson Rosenvald. Curso de Direito Civil: Reais. 11. ed. rev. ampl. e
atual. (Sao Paulo: Atlas, 2015), 427.

20 | eandro Reinaldo da Cunha e Terezinha de Oliveira Domingos, “A perda da propriedade imdvel...,
2347-2348.
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formulado pelo Municipio, Distrito Federal ou Unido, mas apenas como defesa, revelando
a clara inoperéancia do Estado.

A incorporacao de tais bens ao patriménio de Municipios, Distrito Federal ou Unido
poderia viabilizar que viessem a ser utilizados para a promoc¢ao de politicas publicas
destinadas ao cumprimento do direito a habita¢éo, contudo isso ndo se da face a inércia do
Estado.

Heranca vacante

Ainda no que se refere a questao da arrecadacdo dos bens vagos o ordenamento
juridico brasileiro prevé a figura heranca vacante, hipétese vinculada ao direito das
sucessdes em que o falecido ndo deixou testamento (ou este ndo se pode cumprir) e ndo
possui herdeiros conhecidos ou, ainda, todos os seus herdeiros tenham renunciado a
heranca que Ihes cabia.

Falecendo o individuo que nao tenha herdeiros notoriamente conhecidos a
legislacao estabelece que sera a heranca considerada jacente (art. 1.819 do Cdédigo Civil)
e serdo os bens arrecadados, ficando esses sob a guarda e administragdo de um curador
até que venham a ser entregues a um herdeiro que se habilite ou seja declarada a vacéancia,
passando, entdo, ao dominio do “Municipio ou do Distrito Federal, se localizados nas
respectivas circunscrigfes, incorporando-se ao dominio da Unido quando situados em
territorio federal” (art.1.822 do Cdédigo Civil), apds cinco anos da abertura da sucessao.

A questdo da heranca jacente e vacante também é objeto de apreciacdo do Cédigo
de Processo Civil, nos arts. 738 e ss., que discorre sobre 0 processo para a arrecadacao
dos bens em favor do Estado, trazendo como ponto a se notar a determinacdo de que
cabera ao juiz da Comarca em que tiver domicilio o falecido proceder “imediatamente a
arrecadacao dos respectivos bens”.

A determinac¢do imposta ao juiz de proceder imediatamente a arrecadacdo dos bens
do falecido aparta-se da previsdo do art. 2° do Codigo de Processo Civil** que condiciona
0 inicio do processo a demanda da parte, com a jurisdicdo movimentando-se a partir dai,
seguindo o brocado nemo iudex sine actore, quedando-se inerte antes disso (ne procedat
iudex ex officio), revelando o principio da inércia da jurisdicdo??, que significa que “so
mediante solicitacdo da parte é que se instaura 0 processo contencioso, e, ainda, somente
através de pedido do interessado € que o0 juiz podera agir no campo da jurisdicdo
voluntaria”,

Evidencia-se, portanto, que em razao das caracteristicas inerentes a condicao de
bem vago dos bens do falecido, o legislador entendeu por bem trazer a excecao a regra de
ouro da ativacéo da atividade jurisdicional apenas mediante provocacgdo do interessado,
permitindo que o juiz dé inicio ao processo de arrecadagéo sponte propria, o que se justifica,
em certa medida, pois € requisito essencial para que o patrimonio deixado pelo falecido

21 Art. 2° O processo comeca por iniciativa da parte e se desenvolve por impulso oficial, salvo as
excecgdes previstas em lei.

22 José Miguel Garcia Medina, Novo Codigo de Processo Civil Comentado. 4. ed. rev., atual. e ampl.
(Sé&o Paulo: Editora Revista dos Tribunais, 2016), 39.

23 Arruda Alvim, Manual de Direito Processual Civil. 14. ed. rev., atual. e ampl. (Sdo Paulo: Editora
Revista dos Tribunais, 2011), 195.
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passe ao dominio do Poder Publico que o processo tenha se iniciado, vez que a heranca
apenas vira a ser entendida como vacante um ano apés a publica¢do do 1° edital (art. 1.820
do Cadigo Civil e art. 743 do Cdédigo de Processo Civil), o qual sé sera expedido se o
processo tiver se iniciado.

Ante a falta de herdeiros inexistem interessados diretos quanto a abertura do
inventario, sendo que o destinatario subsidiario do patriménio sera o Estado que, no mais
das vezes, ndo exerce o0 seu dever precipuo e acaba deixando de dar inicio ao processo
gue levara, ao cabo, a incorporacao dos bens pertencentes ao falecido ao erario.

Mais uma vez ressalta-se, como se deu no relatado quanto a figura do abandono
presumido tratado no item anterior, que com a efetivacdo do disposto na lei quanto a
incorporacédo dos bens deixados pelo de cujus ao patriménio do Estado, sem que ele tivesse
gue realizar qualquer dispéndio para a aquisicdo desses bens, poderia ser fator relevante
para a reducao do déficit habitacional com a utilizacao dos bens imdveis adquiridos para tal
fim.

Evidencia-se, assim, que a inércia do Poder Publico em realizar aquilo que dele se
espera e incorporar ao seu patriménio bens que a ele pertence (e dar a eles a devida
destinacdo) se mostra profundamente prejudicial a populacao.

Modalidades Especiais de Locacéao

Uma outra perspectiva ignorada de forma geral pelo Poder Publico para reduzir a
terrivel déficit habitacional que assola o Brasil e inUmeras outras na¢des ao redor do mundo
estd em modalidades de locacao especiais que podem ser utilizadas para esse fim.

A situacao é tdo delicada que alguns paises que, visando evitar uma majoracao do
déficit habitacional, se valem de medidas bastante diferenciadas, como se deu na
Alemanha, em que a cidade de Berlim, no més de julho de 2019, adquiriu um condominio
com 670 apartamentos? com o objetivo de impedir que uma empresa o adquirisse e fizesse
com que houvesse um aumento no valor dos alugueis da regiéo, expulsando os moradores
de classe média da regido, forcando-os a procurar iméveis em regiées mais distantes.

Na mesma Berlim a prefeitura decidiu congelar o valor dos alugueis por 5 anos,
fixando severas multas em caso de descumprimento (até 500 mil euros) a partir do ano de
2.020. Tais medidas tem o objetivo de retomar o mercado de propriedades na cidade que
concentra-se na iniciativa privada, sendo ainda de se considerar que a situagcdo na
Alemanha apresenta contornos interessantes vez que no pais cerca de apenas 50% das
pessoas possuem casa propria, 0 que demonstra o elevado nimero de pessoas que
dependem de contratos de locacdo para ter onde morar. Como bem ressalta o Banco
Interamericano de Desenvolvimento (BID, 2014) quando da afericido das “potencialidades
do aluguel social como instrumento para diminuir o déficit de moradias”, as politicas
habitacionais na América Latina historicamente priorizam a concessdo da propriedade
imovel, sendo que modalidades especiais de locagdo poderiam se mostrar como
instrumentos habeis no sentido de garantir moradia digna a um consideravel contingente
de pessoas.

2 The Guardian, “Berlin buys 670 flats on Karl-Marx-Allee from private owner”, Londres: The
Guardian, 16.07.2019 https://www.theguardian.com/world/2019/jul/16/berlin-buys-670-flats-on-karl-
marx-allee-from-private-owner (18.11.19)
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Nas hip6teses que serdo desenvolvidas no presente capitulo se vislumbram
situagbes em que o Estado realiza ou intermedia um contrato de locacdo com aqueles que
necessitam de um lugar para morar mas ndo reunem condi¢des de realizar tal modalidade
contratual seguindo os parametros tradicionais

Assim, a seguir o presente trabalho passara a discorrer quanto a locagéo social e a
locacdo compulséria como medidas viaveis e necessérias para que o Estado possa cumprir
com sua obrigacdo de garantir o acesso a habitacdo a todos.

Da Locacéao Social

A primeira modalidade especial de locacdo a ser considerada é a denominada
locagdo social, hipétese na qual o Estado aluga um imével que pertence a ele a alguém
gue ndo apresentam meios para assumir um financiamento de longo prazo ou mesmo que
mostrem elevado risco de inadimpléncia.

A presente hipétese viabiliza a ocupacao de iméveis pertencentes ao Poder Publico,
muitas vezes inutilizados, mediante o pagamento de um valor a titulo de aluguel mais baixo
do que o individuo encontraria no mercado e sem a necessidade de garantias especificas
para a realizacdo do contrato, podendo até mesmo se pensar na hipétese de que os valores
arrecadados poderiam ser utilizados para a manutencéo daquele mesmo imovel.

Nao se pode olvidar que sob a perspectiva da solucao do déficit habitacional da
populacao de baixa renda tal modalidade permitiria uma rotatividade na utilizacdo do imovel
nao encontrada nas solugdes classicas de transmissao da propriedade do bem a populagéo
sem moradia, vez que no instante em que o individuo conseguisse sair da condi¢do de
vulnerabilidade que permitiu o seu acesso a locacao social tal imével seria destinado a outra
pessoa que se mostrasse necessitada.

No Brasil sdo inimeros os casos de imdveis publicos que ante a falta de cuidado do
Poder Publico sdo objeto de invasdes realizadas por aqgueles que precisam de um lugar
para morar e, muitas vezes, em tais locais, as pessoas se organizam para a realizacdo de
manutencdes necessarias ao bem, sem qualquer intervencdo do Estado proprietario do
imovel, ensejando em muitos das hipéteses, situacdes de fraudes e abusos perpetrado aos
moradores por agueles que organizam a ocupacao.

Nesses mesmos casos também se vislumbra a incidéncia de situacdes abjetas,
como se da quando tais iméveis invadidos sdo cenarios de tragédias, como no caso do
incéndio e posterior desabamento do edificio Wilson Paes de Almeida, prédio ocupado na
regido central da cidade de Sao Paulo, ocorrido em maio de 2019, que causou a morte de
cerca de 10 pessoas. No imdvel pertencente a Unido e que fora tombado no ano de 1992
por ser de interesse historico, arquitetdnico e paisagistico, residiam 435 familias (apenas
291 conseguiram demonstrar que realmente residiam na ocupacgéao).

Projetos fundados na ideia da locacéo social tem sido testados nas cidades de S&o
Paulo e Porto Alegre. No projeto desenvolvido na cidade de S&o Paulo o “Programa de
Locacgao Social” busca ofertar “unidades habitacionais a valores acessiveis de aluguel para
o atendimento prioritario e da populacdo de baixa renda” e “conta com 903 unidades
habitacionais distribuidas entre 6 empreendimentos, todos localizados em areas préximas
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a regiao central da cidade™® nos termos da Instrucdo Normativa 01/03 da Secretaria da
Habitacdo (SEHAB). No presente projeto ha a previsdo de que o pagamento do aluguel
fique limitado a 15% (quinze por cento) da renda das pessoas ou familias selecionadas em
dependendo do empreendimento em que seréo alocados?.

Na cidade de Porto Alegre, Rio Grande do Sul, ha o projeto denominado “Moradia
Primeiro”, baseado no programa “Housing First” existente em paises como Canada, EUA,
Australia, Portugal e Finlandia. Tal programa tem por escopo atender pessoas em situagéo
de rua, com a oferta para locagéo de iméveis de particulares interessados em participar do
programa, que receberdo da prefeitura R$ 500,00 (quinhentos reais) por beneficiario para
a conta do locador, por meio de contrato de locacédo?’. O referido projeto se assemelha aos
de locacao social classicos mas ndo sao idénticos a eles vez que o imovel objeto do contrato
nao pertence ao Estado.

Desta forma fica evidente que a figura da locacdo social se mostra como uma
alternativa viavel e que ja se encontra, ainda de forma bastante reduzida e experimental,
como uma alternativa real a fim de mitigar o déficit habitacional.

Da Locagdo Compulsoria

Uma outra modalidade de locacdo que pode se mostrar interessante € a locacdo
compulséria, que busca conferir uma maior ocupacao a iméveis particulares desocupados.
A presente hipétese consiste na imposicdo ao proprietario de um imdvel, ja destinado a
locacdo, de que o alugue para o Estado, para que esse o ceda a pessoal/familia que
necessite.

Nesse conceito o contrato seria firmado com o Poder Publico, que ficaria vinculado
a satisfacdo dos alugueres em favor do proprietario, com o dever de transferir o direito de
habitacdo a quem néo tenha onde morar. Evidencia-se que se trata de uma figura similar a
do programa “Housing First” aventado anteriormente, contudo aqui ndo se confere ao
proprietario a liberdade de escolher se ofertara seu imével para a vinculacdo ao programa.

Reitere-se gue o objetivo € conferir moradia a quem nao possui e nao atribuir o
direito de propriedade sobre um imével a quem necessita de um lugar para morar, vez que
a lei garante o direito & moradia, sem qualquer obrigatoriedade de que essa se origine da
transmissao da propriedade a quem quer que seja.

Importante se consignar que se trata de uma alternativa para o problema do déficit
habitacional de natureza paliativa, vez que o individuo tera o imével a sua disposicao
enquanto necessitar por encontrar-se em situagéo de vulnerabilidade. Finda esta, possivel
se faz atender a outra pessoa que necessite de habitagdo, o que traz também uma redugéo
nos custos ordinarios das politicas puablicas voltadas a ese fim, ante a dispensa da

25 PBrasil, “Locagdo Social”, S&o Paulo: Prefeitura de S&o Paulo, 08.03.2019.
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/habitacao/programas/index.php?p=243291.
(18.11.19)

26 Brasil, Resolugdo CMH n° 118 de 21 de janeiro de 2019, Sdo Paulo: Prefeitura de Sdo Paulo,
2019.https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/RESOLUCAO_CMH_N_118 De 2
1 1 19 Flexibiliza%20%20comprometimento%20maximo%20de%20renda%20familiar%20para%?2
0Asdrubal%20e%20Mario%20de%20Andrade.pdf. (18.11.19)

27 Brasil, “Aluguel Solidario”, Porto Alegre: Prefeitura de Porto Alegre/Rio Grande do Sul, 2019 .
https://prefeitura.poa.br/sms/projetos/aluguel-solidario. (18.11.2019)
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aquisicao do imdvel, da elaboragéo de projetos habitacionais e de elevados gastos com a
edificacdo, além de ndo haver a incidéncia de problemas usuais como 0 atraso na entrega
das obras.

Uma outra benesse que emergiria de tal proposta estaria vinculada a mobilidade
urbana, sendo que de regra os imdveis a serem locados ja se encontram em regides
dotadas de infraestrutura, inexistindo a necessidade da implantacédo de toda uma rede de
vias, saneamento e servigos para a construcdo de um empreendimento habitacional em
uma regido distante. Ressalta-se ainda que uma das demandas da populagdo que
necessita de habitacdo é que elas sejam alocadas nas regifes centrais, ndo em rincdes
distantes, reforcando a segregacédo que ja lhes acomete, nos termos constatados pela
pesquisa realizada na cidade de Sao Paulo, denominada “Moradia é central. Lutas, desafios
e estratégias” de 2012, do Centro Gaspar Garcia de Direitos Humanos.

A ideia aqui apresentada ja se mostra implementada em alguns lugares, como no
Pais Basco, regido da Espanha, onde a Lei 03/2015, de 18 de junho de 2015, determina,
nos termos do art. 59, que o proprietario de imoével desocupado que esteja sem cumprir sua
funcédo social, sem causa justificada, por periodo superior a 2 anos, € obrigado a locar seu
imével, mediante o pagamento de valor ordinariamente praticado pelo mercado em favor
de familia que necessite, no que se denomina de “alquiler forzoso de la vivienda
deshabitada”.

A referida legislacdo basca requer a realizacdo de cadastro por parte das familias
necessitadas (com 3 ou mais membros, dependendo da renda anual), atestando a sua
necessidade e demonstrando sua renda. Tao logo se verifigue que aqueles beneficiarios
reunem meios proprios de conseguir sua moradia eles serdo desligados do programa,
possibilitando que o programa beneficie outras familias (El Pais, El periédigo global em
espariol, 22.01.2011)%.

No mesmo sentido surge a lei 4/2013 de 1 de outubro de 2013 da Comunidade
Autbnoma da Andaluzia, também na Espanha, que com o fim de garantir o cumprimento da
funcdo social da propriedade prevé, como medida de cunho excepcional, a expropriacdo
temporaria de habitacdes vazias pertencentes a bancos, conforme disposto nos arts. 41 e
ss.. As instituices bancéarias que recebem bens imoveis em pagamento de obrigacBes
firmadas e inadimplidas por seus clientes tem o dever de realizar o registro das unidades
vazias em seu poder, trazendo a lei medidas visando mitigar a existéncia de iméveis
desocupados e pessoas sem onde morar?°,

A presente solugdo se mostra benéfica para todas as partes que se vinculardo a
locagdo compulsoria, vez que de um lado confere-se moradia a quem dela necessita, de
outro o proprietario do imével que recebera o pagamento pelo contrato firmado e, ao cabo,
ao Estado que tem o dever de satisfazer ao direito a moradia da populagdo e o fara de uma
maneira menos onerosa que a que usualmente se utiliza®.

28 E| Pais, “El Pais Vasco consagra el derecho a exigir una vivienda ante la justicia”, Bilbao: El Pais,
22.01.2011 https://elpais.com/diario/2011/01/22/sociedad/1295650802_850215.html (18.11.19)

2 Pportal de la Junta de Andalucia http://mwww.juntadeandalucia.es/boja/2013/198/BOJA13-198-
00028-16033-01_00034666.pdf. (18.11.2019)

30 | eandro Reinaldo da Cunha e Michelle do Carmo Zeferino, “Direito & moradia... 93.
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Evidente que para a implementacdo de tal modalidade seria imprescindivel a
existéncia da imposicdo de que todo imovel disponivel para locagéo a fim de permitir a
verificagdo quanto a disponibilidade dos bens e periodo e que se encontrar desocupados,
bem como uma tabela oficial de valores dos alugueres em cada regido, e a realizacdo de
fiscalizacdo visando aferir a manutencdo dos requisitos que permitiram a inclusdo do
beneficiario no programa.

Dessa maneira fica patente que a imposicao do aluguel compulsério é medida que
atende a funcdo social da propriedade e ao direito a habitacdo, havendo de ser
institucionalizada e colocada em pratica a fim de garantir a uma maior parcela da populagéo

0 acesso a uma morada digna.
Concluséo

A busca pela garantia do direito constitucional a habitacdo € uma luta continua no
Brasil, que se mostra ainda muito distante de ser equacionada, sendo que essa mazela nao
€ uma exclusividade brasileira, assolando inimeras na¢des ao redor do mundo, tendo
vinculacéo direta com os problemas de distribuicdo de renda e pobreza.

Evidente que a questao necessita muito mais do que meras leis, inten¢cdes ou parcas
politicas publicas para que seja equacionada, competindo ao Estado ativar-se de forma
efetiva com o fulcro de garantir a todos moradia digna, requisito basilar de qualquer Estado
gue tenha a pretensao de denominar-se como sendo democratico de direito.

O que se evidencia com o passar dos tempos é que todos os programas e projetos
elaborados com o fim de erradicar a falta de moradia desenvolvidos ao longo de décadas
apresentaram-se como incapazes de realmente impactar a sociedade brasileira, que ainda
sofre com um contingente consideravel de cidaddos que ndo tem acesso a uma moradia
digna.

A atencdo a fundamentos nucleares de direitos humanos, bem como garantias
fundamentais previstas na Constituicdo Federal, tais quais a dignidade da pessoa humana,
insurgem-se como imprescindiveis, e corroboram a necessidade de satisfacdo plena do
direito & moradia.

E imprescindivel que o Estado venha a valer-se de outras alternativas distintas
daqguelas utilizadas em larga escala ao longo dos anos e que ja se mostraram insuficientes
para atingir o esperado e preconizado. Para tanto ndo pode fechar seus olhos para
hipéteses ja descritas na lei e que podem se mostrar de consideravel relevancia para
conseguir sanar o déficit habitacional, como a promocao dos meios legais a fim de passar
a ter o dominio efetivo de bens que ja Ihe pertencem mas que ainda nao foram incorporados
ao patrimoénio ante a sua inagao.

O ordenamento juridico brasileiro trata de forma bastante clara do instituto dos bens
vagos, tanto no que tange ao abandono dos bens quanto no que se refere a heranca
vacante, contudo néo se vé o Poder Publico promovendo da forma adequada e esperada
as medidas necessarias a trazer tais bens para o eréario e, ato continuo, a sua utilizagado
com o objetivo de atender aos interesses da coletividade como um todo.

Para além das hipoteses que permitirdo a ampliacdo dos bens sob seu dominio e a
consequente disponibilizagdo destes para fins habitacionais, faz-se necessaria também a
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implementacdo de medidas que busquem conferir habitacdo a quem dela necessita sem
gue isso encerre a obrigatoriedade de que seja conferida a propriedade de um imoével a
guem néo tenha onde morar.

Modelos utilizados em outros paises e que ja comecam a ser pensados, ainda que
de maneira bastante timida, em algumas cidades brasileiras, baseada na perspectiva das
locacbes, como a locagdo social e a locacdo compulséria, precisam passar a compor o
leque de solucdes viaveis a sanar o déficit habitacional existente.

N&o se pode admitir um Estado leniente, que ndo se ativa ou que quando o faz ndo
se mostra efetivo, quedando-se inerte quanto ao dever de protecdo da higidez da pessoa
humana. Cumpre-lhe, de maneira firme e irredutivel, agir em vias da garantir a dignidade
da pessoa humana por meio de um de seus aspectos mais elementares, que é o direito de
ter um lar.
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