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Resumo: O objetivo desde artigo € realizar um estudo sobre a situacdo dos imdveis urbanos
abandonados na cidade de Salvador ao longo dos Gltimos anos, bem como a auséncia da devida
adequacao, em flagrante violacao ao principio da funcdo social da propriedade consagrado na
Constituicdo Federal, assim como as medidas juridicas cabiveis, que legitimam a apropriacdo
destes imoveis por parte do poder pablico municipal, para ressignifica-los ao atendimento das
necessidades coletivas, através da realizagdo de politicas publicas, harmonizando-o aos
preceitos constitucionais.
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Abstract: The objective of this article is to carry out a study on the situation of abandoned
urban properties in the city of Salvador over the past few years, as well as the absence of due
adaptation, in flagrant violation of the principle of the social function of property enshrined in
the Federal Constitution, as well as the applicable legal measures, which legitimize the
appropriation of these properties by the municipal public power, to give a new meaning to
meeting the collective needs, through the realization of public policies, harmonizing it with the
onstitutional precepts.
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1. INTRODUCAO

Atualmente, os imoveis abandonados tém se tornado um problema frequente na nossa
Capital, com o qual o Poder Publico Municipal ndo parece lidar muito bem. Ao longo dos anos
e, a despeito da protecédo constitucional ao principio da funcéo social da propriedade, o numero

de imoveis “vagos”, tem crescido vertiginosamente.

O problema causado pelo abandono de um imoével pode repercutir ainda em outras esferas,
como na seguranca e na saude publica, em virtude da depreciacéo fisica bem, que pode resultar

em acidentes ou na criagdo de um ambiente propicio a proliferacdo insetos e endemias.

Lado outro, simultaneamente, a desigualdade social e econémica latente do nosso pais,
fruto de uma heranca historica, agrava-se com a precariedade dos servi¢os publicos, essenciais,

prestados pelo Estado.

Nesse contexto, o abandono de bens imdveis se contrapde aos interesses da coletividade
por forca do risco que a impde, além de negar efetividade a funcdo social da propriedade. Por
conseguinte, a problematica reclama a interferéncia do poder publico, para dar efetividade aos
instrumentos juridicos existentes de apropriacdo do imdvel, de modo que a propriedade possa
cumprir a sua fungdo social, viabilizando ao poder publico a oportunidade de melhorar a

prestacao dos servicos socioassistenciais dispensados a populagéo.

Cuida-se, portanto, da analise do atual cenario da cidade de Salvador, em dialogo com o
direito real de propriedade, do principio da funcdo social da propriedade urbana e a supremacia

do interesse publico sobre o privado, cujo exame sera aprofundado nos topicos seguintes.

2. AEVOLUCAO HISTORICA DO DIREITO DE PROPRIEDADE



No Direito Romano, o direito de propriedade tinha natureza absoluta, individual e
dogmatica, assim como constituia um direito de carater perpétuo, com excluséo da possibilidade
de exercicio por diversos titulares ao mesmo tempo. Em um sentido amplo, esse direito
denotava a faculdade ou o poder outorgado ao seu titular de usar, gozar, fruir e dispor do bem
da melhor forma que lhe satisfizesse, utilizando sem quaisquer preocupacdes ou cautelas com

0 interesse social e coletivo do povo (PAGANI, 2009).

As supostas excecbes a esse conceito de direito residiam na possibilidade de
desmembramento de certas qualidades para a constituicdo de direitos isolados, em proveito de
outrem, os quais eram denominados de jus in re aliena. No entanto, essas limitagdes ndo tiveram
0 conddo de desconstituir o carater ou a definigdo da propriedade na sua natureza. (PAGANI,
2009)

A partir do ano de 1789, o direito de propriedade passou a ser regulamentado pela
Declaragdo dos Direitos do Homem e do Cidaddo, cujo teor trazia a ideia de um direito

fundamental e inviolavel:

Artigo 17°- Como a propriedade é um direito inviolavel e sagrado, ninguém dela pode
ser privado, a ndo ser quando a necessidade publica legalmente comprovada o exigir
evidentemente e sob condicéo de justa e prévia indenizacéo.

Igualmente, o Cddigo de Napoledo (1804) disciplinava a propriedade no ambito exclusivo
do direito privado, instaurando o seu carater de natureza absoluta e pessoal. No entanto, o
carater absolutista da propriedade se desagregou da uncdo religiosa que pairava no direito
romano, motivo pelo qual o seu fundamento passou a ser considerado de natureza econémica e

como forma de exercicio do poder politico (DRESCH, 2006).

Com o passar do tempo e as novas formas de exploracao da terra para além da agricultura,
a exemplo da industrial, a concepcdo de propriedade sofreu alteracdes significativas, deixando

de estar vinculada a ideia de dominio fisico da terra (HOLZ et al, 2008).

Na concepcdo de MARES (2003), o patrimdnio privado deixou de ser considerando uma
utilidade para ser s6 um documento, registro, uma abstracdo, um direito. O aproveitamento da
terra ganhou, no ambito juridico, outras nomenclaturas, tais como uso, usufruto, renda, bem
como ocupacao fisica, a qual é chamada de posse. Por isso, a terra deixou de ser apenas terra e
evoluiu para propriedade. Isso significa dizer que a nogdo de propriedade deixou de se
relacionar aos aspectos corporeos e tangiveis do bem, e passou a ganhar, juridicamente, um

reconhecimento social.



Nesse sentido, a propriedade perdeu a caracteristica de direito absoluto, ilimitado e
perpétuo, que tinha o fundamento de “usar, fruir e abusar da coisa”, e passam a incidir sobre
ela restri¢des e limitagdes, de modo que 0 seu uso necessita ter um cunho social e comunitario

para garantir a sua utilizacao consciente (ALFONSIN, 2006).

Logo, a relacdo mantida entre o proprietario e o bem deixou de ser enxergada de forma
absoluta e, por conseguinte, passou a ser vista como um vinculo entre um cidadao e a sociedade,
incumbindo ao proprietario a obrigatoriedade de usar 0 bem com respeito aqueles direitos

caracterizados como coletivo.

No Brasil, essa imposi¢do foi estabelecida apés a promulgacdo da Constituicdo da
Republica de 1891, confirmada pelo Codigo Civil de 1916, conhecido como Cédigo Bevilaqua,
gue em sua parte especial, dispds sobre o direito das coisas, cujo teor refletia a premissa do
Caodigo Napoleonico, ao afirmar, em seu art. 524, que “a lei assegura ao proprietario o direito
de usar, gozar e dispor de seus bens, e de reavé-los do poder de quem quer que injustamente 0s

possua”.

O referido Cddigo, lamentavelmente, adotava uma premissa diferente da ideia moderna
que se tinha sobre a propriedade. Naquela época, enquanto o continente europeu instituia um
modelo moderno de concepcéao da propriedade, consubstanciado no contentamento social e na
recente ideia da funcéo social da propriedade, quedou-se o0 Cadigo Civil obsoleto, baseando-se
na ideia de absolutismo e plenitude do direito da propriedade incurso no pensamento
napoleénico (DRESCH, 2006).

Noutra perspectiva, a entrada em vigor da Constituicdo Republicana de 1934 inovou o
constituinte ao conceber a fungéo social. 1sso porque o art. 113, XVII, criou a impossibilidade
do exercicio do direito de propriedade sem a observancia do interesse social e coletivo.

No entanto, em sentido completamente contrario, a Constituicdo outorgada em 1937
retrocedeu ao suprimir a funcdo social da propriedade do texto constitucional, fazendo
prevalecer as premissas absolutistas do Cadigo Civil de 1916, caracterizando um verdadeiro

retrocesso, indo em contramdo a nova concepcao da propriedade.

J& a Constituicdo Federal de 1946, finalmente resgatou o pacto com a fungéo social da
propriedade, ao afirmar em seu art. 147 que o uso da propriedade seria condicionado ao bem-
estar social, reerguendo a nomenclatura “fun¢do social da propriedade”, premissas estas

conservadas pela de 1967.



Na mesma perspectiva, a Constituicdo Federal de 1988, limitou o exercicio do direito de
propriedade de modo absoluto e arbitrario, vinculando-o a uma perspectiva social insita ao
reconhecimento do proprio direito, com vistas a preservar a autonomia da vontade e a livre
iniciativa, mas evitar o absolutismo da liberdade econémica, equilibrio demasiadamente

necessario ao convivio social.

A fim de regulamentar a utilizacdo da propriedade respeitando o seu carater social, o
Cadigo Civil de 2002, respaldado pela Constituicdo Federal de 1988, inovou ao dispor sobre
diversas situacfes ndo abordadas pela legislacdo civil, tais como: obrigatoriedade do

atendimento do carater social e a vedagdo de atos que visem trazer prejuizos a terceiros.

Com efeito, o destaque que a funcdo social assume na legislagédo contemporéanea denota
que, apesar de tratar de um direito privado, a propriedade nao pode ser utilizada irrestritamente
pelo seu respectivo titular, mas sim de maneira que atenda também aos interesses da

coletividade.

3. AFUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE NO DIREITO BRASILEIRO

Nas ligdes de Stolze et al, “o direito de propriedade consiste no direito real de usar, gozar
ou fruir, dispor e reivindicar a coisa, nos limites da sua fun¢do social” (GAGLIANO E

PAMPLONA, 2019, p. 160).
Para Tartuce, por sua vez, a propriedade:

Trata-se de um direito fundamental, protegido no art. 5.9, inc. XXII, da Constitui¢éo
Federal, mas que deve sempre atender a uma funcdo social, em prol de toda a
coletividade. A propriedade é preenchida a partir dos atributos que constam do Cédigo
Civil de 2002 (art. 1.228), sem perder de vista outros direitos, sobretudo aqueles com
substrato constitucional (TARTUCE, 2019, p.191).

E nas li¢Bes do autor Cristiano Farias:

A expressdo funcdo social da propriedade, na verdade, ndo passa de uma opgéo
ideoldgica para, em um sentido mais amplo, podermos compreender que toda e
qualquer situacdo individual patrimonial se submete a um perfil solidario e
redistributivo, no qual a prevaléncia axioldgica da realizagdo da pessoa humana
submete as exigéncias utilitaristas de produtividade econémica a uma dose de
conformacdo (FARIAS et al, 2017, p. 316).

Nessa perspectiva, uma vez descumprida a fungéo social da propriedade, a intervencéo
estatal no dominio privado torna-se legitima, desde que direcionada ao atendimento dos
interesses sociais da coletividade e ao bem-estar dos habitantes, mitigando o direito absoluto a
propriedade, posto que tais medidas visam o exercicio da funcéo social da cidade (MELLO,
2017).



A funcéo social vem considerando que o conteido da propriedade néo se restringe apenas
na faculdade de usar, gozar e dispor. Ao lado dessas faculdades, que trazem direitos e poderes,
também existem deveres, visto que o proprietario para assim ser reconhecido em seu direito
tem que cumprir os deveres. O exercicio de sua propriedade tem que estar inserido no contexto

econdbmico.

A funcdo social da propriedade privada foi consagrada pelo Constituinte na Carta Maior
de 1988. Por essa razdo, o ordenamento juridico brasileiro deve observa-la em todos os seus
aspectos, haja vista que “a propriedade ndo pode atender apenas aos interesses individuais,
sendo deve ser inserida em uma nova dimensionalidade ética que perpassa e adorna com novas
cores as relagOes interprivadas, com vistas a atender também o interesse da coletividade”
(MELLO, 2017, p.147).

O art. 5°, XXIII, da Constituicdo Federal traz, logo em seguida a garantia do direito de
propriedade, que “a propriedade atenderd a sua fung@o social”. A fun¢do social constitui-Se na
utilizacdo da propriedade, rural ou urbana, com harmonia dos interesses sociais de um
determinado local, com imposicdo de restricbes ao direito de propriedade, sobretudo para

garantir que o exercicio desse direito ndo seja contrario ao bem coletivo.

O referido dispositivo limita-se a estabelecer que a propriedade deve atender a sua fungéo
social, mas ndo delineia os critérios para que isto aconteca. Esses critérios, que impdem o
cumprimento da funcdo social, sdo apresentados em outros capitulos da Constituicdo, e

divergem para cada tipo de propriedade.

Em relacdo a propriedade urbana, os critérios estdo estipulados no Capitulo Il — da
propriedade urbana, art. 182, §2°, o qual dispde que ““a propriedade urbana cumpre sua fun¢do
social quando atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano

diretor.”.

Conforme diccdo do texto legal supracitado, a propriedade urbana estd em conformidade
com sua funcdo social quando obedece aos critérios delineados pelo Plano Diretor de cada
municipio.

De mais a mais, a funcdo social apresenta-se outra vez, através do art.170, Ill, da

Constituicdo Federal como um principio da ordem econdmica e financeira, com o propoésito de

garantir a justica social e uma existéncia digna a todos.

Art. 170. A ordem econdmica, fundada na valorizacéo do trabalho humano e na livre
iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia digna, conforme os ditames da
justica social, observados os seguintes principios:



(..)

Il — funcdo social da propriedade”

Desta forma, o texto constitucional expressa um entendimento no sentido de que a justica
social deve conduzir a ordem econdmica, logo o direito de propriedade deve estar subordinado

ao respeito a coletividade.

O Cadigo Civil Brasileiro, mais especificamente no art. 1.228, §1°, estabelece que 0 uso
e 0 gozo deverdo ser exercidos em conformidade com os seus propdsitos econdémicos e sociais,
sendo possivel dispor, bem como o direito de reavé-lo do poder de qualquer pessoa que, de

forma injusta, a possua ou detenha.

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa, e o direito
de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou detenha.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as suas
finalidades econdmicas 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 patriménio historico e artistico, bem como evitada a poluicdo do ar e
das aguas.

Tais interesses devem ser observados, tanto nos imdveis rurais, quanto em relagao aos
imdveis urbanos. Para efeito desse artigo, seré analisado o direito de propriedade sobre o imével
urbano, regulamentado pelo Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257, de 10 de julho de 2001), o qual

é responsavel por estabelecer as diretrizes basicas urbanas

4. A PROPRIEDADE URBANA E O ESTATUTO DA CIDADE

O objetivo do direito urbanistico € oportunizar melhores condi¢es habitacionais ao
homem, com a distribuicdo organizada dos espacos habitaveis, por for¢a dos atos normativos
das cidades. A transigéncia do interesse particular do titular do direito de propriedade com o

interesse social de ordenacdo da cidade ndo é algo fécil, porém se mostra urgente.

E cedico que a funcio social atinge, in genere, diretamente as propriedades, por ser uma
forma de ligacdo entre a natureza do bem e a sua fruicdo com os interesses sociais, a exemplo
da propriedade urbana e rural, intelectual, acionaria, dos bens de consumo etc. Sabe-se que cada

uma delas, no entanto, demonstram-seus regramentos especificos.

Contudo, a fim de inibir os impactos negativos que se erguem em virtude do avanco
desordenado do evento da urbanizacéo, o constituinte zelou pela politica urbana, atribuindo-lhe
normas que delineiam seu perfil, com vistas a cumprir a funcdo social estabelecida no préprio
texto constitucional. Neste caso especifico, inerente a adequacdo do bem (imovel urbano) as

obrigacdes urbanas bésicas.



O art. 182 da Constituicdo Federal de 1988, citado acima, preve:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatério para cidades com
mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico da politica de desenvolvimento e
de expansdo urbana.

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenacéo da cidade expressas no plano diretor.

§ 3° As desapropriacBes de imoveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Pablico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano nao
edificado, subutilizado ou néo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,
sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;
Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriagcdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emisséo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizag&o e 0s juros
legais.

A referida Carta, repita-se, preocupada com as politicas urbanas, atribuiu normas
especificas para a propriedade urbana, com o escopo de cumprir a funcéo social prevista no
texto constitucional. Ela associa-se a devida adequacdo do bem imovel urbano as funcdes
urbanas basicas ao garantir uma politica de desenvolvimento urbanistico, por parte do Poder
Publico Municipal, com o fito de colocar em efetividade a funcdo social da propriedade,

objetivando assegurar a comodidade e o bem-estar dos habitantes.

Tais disposi¢cdes se harmonizam ao disposto no art. 30, XIII, que confere aos municipios
a competéncia para promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacgéo do solo urbano, replicada na
art. 59, 1 e Il, da Constituicdo Estadual do Estado da Bahia:

Art. 59 - Cabe ao Municipio, além das competéncias previstas na Constituicdo Federal:

L]

Il - elaborar e executar a politica de desenvolvimento urbano e seu plano diretor, que
serd aprovado, exclusivamente, por lei municipal;

I11 - promover o adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle
do uso, parcelamento e ocupacao do solo urbano;

Visando atender as premissas da fungdo social, o constituinte criou as hipéteses de
parcelamento ou edificagdo compulsoria; o IPTU progressivo e a desapropriacdo. Essas

medidas ndo podem ser confundidas com a propria funcdo social, por representar formas



compulsdrias para alcancé-la direta ou indiretamente, impedir a ocupagdo de &reas néo
suficiente equiparadas, evitar a manutencdo abstrata de imdveis vagos ou subutilizados,
preservar o patrimonio ambiental ou cultural, vindicar a urbanizacdo ou ocupacéo forcosa de
imoveis inocupado, arrecadar recursos para o desenvolvimento urbano, assim como obrigar a

reparacao de impactos no meio ambiente.

Adveio, entdo, com o fito de regulamentar o espaco e a propriedade urbana, a Lei n°
10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto da Cidade), responsavel por estabelecer as diretrizes

béasicas urbanas, que assim disp0s:

“A propriedade urbana cumpre a fungdo social quando atende as exigéncias
fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor, assegurando o
atendimento das necessidades dos cidaddos quanto a qualidade de vida, a justica social
e ao desenvolvimento das atividades econémicas, respeitadas as diretrizes previstas
no art. 2° desta Lei.” (ESTATUTO DA CIDADE, 2001).

O direito a cidade consiste no dever do Estado em funcionalizar a terra e o solo urbano
em um método mais abrangente, com vistas a propiciar a cidade empregos e atividades

econdmicas para 0 maior nimero de gente e ndo para o minimo (ROLNIK, 2016).

A cidade deve funcionar para o bem-estar de todos os cidaddos, o que impde a
obrigatoriedade de as politicas de planeamento urbanistico serem relacionadas ao incremento
da dignidade humana, haja vista que o direito a cidade é um direito comum a todas as pessoas,
uma vez que esta transformacdo necessita indispensavelmente do exercicio de um poder

atribuido a coletividade para afeigoar o processo de urbanizagdo (HARVEY, 2014).

Considerando que o direito a cidade é um direito coletivo, comum a todos os cidadaos, as
politicas de planejamento urbano devem ser direcionadas a promocdo da dignidade da pessoa
humana, a fim de assegurar aos habitantes bens e servigos considerados indispensaveis e
essenciais (CASTEL, 2010).

Com o fito de regulamentar a matéria, a Constituicdo Federal conferiu ao Poder Publico
Municipal a atribuicdo de planejar, definir e executar as politicas publicas de desenvolvimento
urbano da cidade. A referida gestéo é viabilizada através do Plano Diretor de Desenvolvimento
Urbano (PDDU) que consiste, a0 mesmo tempo, em uma lei municipal e um instrumento de
planejamento e gerenciamento do solo urbano, e cuja elaboracdo é obrigatoria nos municipios

com populacgdo superior a 20.000 (vinte) mil habitantes.

Antes de ser remetido para chancela da Camara Municipal, o Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano deve ser debatido com os mais variados segmentos da sociedade civil

possiveis, através de audiéncias publicas, para que se possa compreender as peculiaridades de



cada regido e calcular os possiveis impactos sobre a populacdo, sejam eles positivos ou

negativos.

Importa ressaltar que é funcéo do plano diretor definir a destinagéo social ou econdmica
das areas urbanas da cidade, para que o uso do solo, bem como a sua ocupacdo compreenda

variadas finalidades, como residencial, comercial, industrial, entre outras.

De igual modo, compete ao PDDU estabelecer a utilizacdo do imovel considerada:
conforme, desconforme e tolerada, sendo que o uso conforme é aquele indicado no Plano
Diretor para regido na qual situa-se o imdvel, portanto, constitui direito subjetivo do
proprietario, enquanto o desconforme é o uso definido no zoneamento como incompativel para
o local, motivo pelo qual o seu exercicio lhe é vedado. Trata-se claramente de uma intervencao
estatal na ordem econémica e na propriedade do individuo, realizada em prol da organizacao
da vida coletiva (SANTOS et al, 2018).

O imdvel urbano cujo aproveitamento é inferior ao minimo definido pelo PDDU ou
legislacdo dele decorrente, caracteriza um imovel subutilizado; j& o imdvel ndo aproveitado

pelo proprietario ou possuidor para nenhuma finalidade € considerado abandonado.

A luz das observacdes ora declinadas, especialmente no que tange a funcéo social, pode-
se alcancar o cerne deste trabalho: as consequéncias juridicas do imével urbano abandonado.
De fato, 0 abandono de imoveis urbanos viola principios juridicos aqui expostos, além de ndo
se harmonizar com os interesses da sociedade, razdo pela qual ha instrumentos juridicos que
legitimam a apropriacdo desses imoveis, por parte do Poder Publico, para ressignifica-los e

funcionalizé-los de acordo com os interesses coletivos (SANTOS et al, 2018).

5. DA PERDA DA PROPRIEDADE PELO ABANDONO

Denomina-se abandono o ato material em que o proprietario do bem se desfaz da coisa
por falta de interesse de continuar sendo seu dono. Considerando que o abandono ndo é
caracterizado por um ato de vontade expresso, a concretizagdo deste instituto provém de atos

exteriores que realcam a nitida intengdo de abandonar a coisa.

O mero desprezo fisico do bem, caso ndo seja seguido de indicios contundentes de renegar
a coisa, ndo tem o cond&o de concretizar o abandono. Por essa razéo, a mera falta de utilizagéo
do bem n&o acarreta em abandono, vez que se faz necessario uma conjugacdo ao elemento

psiquico, na busca do efetivo interesse do titular de desfazer-se da propriedade.



Os arts. 1.275, 111, 1.276 do Cdédigo Civil de 2002, dispdem sobre a possibilidade da perda
da propriedade pelo abandono, bem como os seus requisitos, sendo vejamos:

Art. 1.275. Além das causas consideradas neste Codigo, perde-se a propriedade:

[.-]
111 - por abandono;

Art. 1.276. O imével urbano que o proprietario abandonar, com a intencdo de nao
mais 0 conservar em seu patrimdnio, 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 a do Distrito Federal, se se achar nas respectivas circunscricdes.

]

§ 2 0 Presumir-se-a4 de modo absoluto a intengdo a que se refere este artigo, quando,
cessados os atos de posse, deixar o proprietério de satisfazer os 6nus fiscais.

Nota-se, portanto, que o abandono € uma das modalidades de perda da propriedade, na
qual se caracteriza por meio de ato voluntario e exclusivo do titular do bem, no qual renega

seus direitos sobre a coisa de usar, gozar, dispor, ou reivindicar, tacitamente.

6. OS IMOVEIS ABANDONADOS NO MUNICIPIO DE SALVADOR

Este capitulo é a parte pratica do presente trabalho, no qual sera realizada a coleta, analise
e interpretacdo de dados obtidos através da base de dados de setores censitarios do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE.

Preliminarmente, importa registrar que a divulgacdo da base de dados dos setores
censitarios do IBGE é atualizada e disponibilizada com um lapso temporal de 10 (dez) anos,
motivo pelo qual havera uma limitacdo temporal, visto que o Gltimo censo foi publicado no ano
de 2010, com previsdo da préxima atualizacdo inicialmente para o ano de 2020. Entretanto, em

razdo da pandemia do novo coronavirus, foi adiado para 2021.

Portanto, os dados coletados no referido censo para a realizagcdo da pesquisa relativa aos
imoveis em situagdo de abandono no municipio de salvador, foram referentes aos anos de 2000
a 2010, medidos pelo Censo Demogréafico do IBGE. Inicialmente, foi examinado o quantitativo
total de imoveis existentes no Municipio de Salvador. Existem 961.976 (novecentos e sessenta
e um mil, novecentos e setenta e seis) domicilios na Cidade, sendo que 77.852 (setenta e sete

mil, oitocentos e cinquenta e dois) encontram-se em situacdo de abandono.

O quantitativo de imoveis abandonados, ainda segundo o Censo, teve um aumento de
60.768 (sessenta mil, setecentos e sessenta e oito) para 77.852 (setenta e sete mil, oitocentos e
cinguenta e dois), totalizando, assim, um acréscimo de 17.084 (dezessete mil e oitenta e quatro)

imoveis abandonados na década referenciada.



O referido Instituto qualifica “imdveis abandonados” da seguinte forma: “domicilios
particulares permanentes ndo ocupados — vagos”, ao passo que qualifica o territorio do
municipio como distrito, que se subdivide em subdistrito. Para o IBGE, distrito € uma unidade
administrativa, que a depender a situacdo, podera ser subdividida em unidades administrativas

menores, as quais sao denominadas por subdistritos que englobam bairros, vilas etc.

Realizando-se ao exame espacial da evolu¢do do nimero total de imoveis abandonados
no periodo de 2000 a 2010 na Cidade de Salvador, identifica-se que, no referido periodo,
ocorreu um acréscimo consideravel de imdveis abandonados no municipio, motivo pelo qual
estes imdveis poderiam ser apropriados pelo Poder Publico Municipal, com vistas a os destinar

a politicas de habitacdo popular.

E sabido que a existéncia de imdveis abandonados sem a competente destinacdo nao se
coaduna com os interesses coletivos, tampouco com o principio constitucional inerente a

propriedade e a cidade, qual seja fungdo social da propriedade.

Nesse sentido, impde a utilizacdo dos instrumentos juridicos que outorgam ao poder
publico municipal a competéncia para adotar as providéncias necessarias com vistas a proceder

com a devida destinacdo do bem, conforme sera analisado no capitulo seguinte.

7. INSTITUTOS LEGAIS PARA A APROPRIACAO DE IMOVEIS
ABANDONADOS PELO PODER PUBLICO

O presente capitulo tem a finalidade de comprovar que existem alternativas legais no
ordenamento juridico para a apropriacdo de imdveis abandonados, com o0 escopo de

funcionalizé-los para fins de interesse coletivo.

7.1. Desapropriacao

A desapropriacdo é um procedimento administrativo por meio do qual o poder publico,
mediante declaracdo de necessidade publica, utilidade publica ou interesse social, comina ao
proprietario a perda do bem, mediante justa indenizacao. Portanto, esse instituto tem como alvo
a prevaléncia do interesse publico em detrimento do particular, objetivando atender

necessidades coletivas.

Tais desapropriagdes impdem o dever de realizacdo de a¢Oes que resultem em utilidade e

comodidade a populacgéo, em virtude de uma situacdo emergencial e inadiavel ou para prestigiar



acOes de cunho social. Ela ndo tem o caréater de urgéncia, no entanto, a sua implementacgéo sera
Tais desapropriacdes impdem o dever de realizacdo de acdes que resultem em comodidade e
utilidade a populacgéo, em virtude de uma situacdo emergencial e inadiavel ou para prestigiar
acdes de cunho social. Ela ndo tem o carater de urgéncia, no entanto, a sua implementacao sera
de acordo com a conveniéncia e oportunidade do interesse publico, conforme hipdteses
delineadas no art. 5° do Decreto-Lei n° 3.365, de 21 de julho de 19413, que dispde sobre

desapropriac@es por utilidade publica.

A desapropriacdo por necessidade publica se reveste em carater de urgéncia, isto €, em
caso de ndo realizacdo da desapropriacdo pelo poder publico naquele momento especifico, 0s
prejuizos poderdo ser irreparaveis ao interesse social, uma vez que tratam de eventos que
surgem guando o ente publicos se depara com uma situacdo urgente e inadiavel, sé resolvido

mediante a transferéncia do bem privado a seu dominio.

A desapropriacdo por interesse social direciona-se diretamente a justa distribuicdo da
propriedade, com a finalidade de concretizar as finalidades sociais. Por meio dela, o poder
publico pretende proporcionar um melhor aproveitamento, utilizacdo ou produtividade da

propriedade em favor do coletivo. O art. 2° da Lei n° 4.132, de 10 de setembro de 19624, define

3 Art. 5° Consideram-se casos de utilidade pablica:

a) a seguranca nacional;

b) a defesa do Estado;

¢) o socorro publico em caso de calamidade;

d) a salubridade publica;

e) a criacdo e melhoramento de centros de populacédo, seu abastecimento regular de meios de subsisténcia;

f) o aproveitamento industrial das minas e das jazidas minerais, das aguas e da energia hidraulica;

g) a assisténcia publica, as obras de higiene e decoragéo, casas de salde, clinicas, estacdes de clima e fontes
medicinais;

h) a exploracéo ou a conservagao dos servigos publicos;

i) a abertura, conservacdo e melhoramento de vias ou logradouros publicos; a execucdo de planos de
urbanizacdo; o parcelamento do solo, com ou sem edificacdo, para sua melhor utilizacdo econémica, higiénica
ou estética; a construcdo ou ampliagdo de distritos industriais;

j) o funcionamento dos meios de transporte coletivo;

k) a preservacdo e conservagéo dos monumentos historicos e artisticos, isolados ou integrados em conjuntos
urbanos ou rurais, bem como as medidas necessarias a manter-lhes e realcar-lhes os aspectos mais valiosos ou
caracteristicos e, ainda, a prote¢do de paisagens e locais particularmente dotados pela natureza;

1) a preservacdo e a conservacdo adequada de arquivos, documentos e outros bens moveis de valor historico ou
artistico;

m) a construcao de edificios publicos, monumentos comemorativos e cemitérios;

n) a criacdo de estadios, aerdédromos ou campos de pouso para aeronaves;

0) a reedi¢do ou divulgacédo de obra ou invento de natureza cientifica, artistica ou literaria;

p) 0s demais casos previstos por leis especiais.

4 Art. 2° Considera-se de interesse social:

I - O aproveitamento de todo bem improdutivo ou explorado sem correspondéncia com as necessidades de
habitacdo, trabalho e consumo dos centros de populagdo a que deve ou possa suprir por seu destino econdmico;
Il - A instalacdo ou a intensificacdo das culturas nas &reas em cuja exploracdo ndo se obedeca a plano de
zoneamento agricola;

111 - o estabelecimento e a manutengdo de colbnias ou cooperativas de povoamento e trabalho agricola:



as hipoteses de utilizacdo do instituto da desapropriagdo por interesse social e dispde sobre a
sua aplicagéo.

Ja a desapropriacdo para fins urbanisticos, atrela-se especialmente aos imdveis
subutilizados, os quais enquadram-se os imdveis abandonados, com fundamento no requisito
da utilidade publica, uma vez que € regido pelo principio da distribui¢do equitativa da atividade
urbanistica, considerando as normas do direito a cidade. Este regulamento encontra-se

disciplinado no art. 182, §4°, 111, e no art. 8° do Estatuto da Cidade, in verbis:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus
habitantes. (...)

§ 4° E facultado ao Poder Pablico municipal, mediante lei especifica para area incluida
no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do solo urbano néo
edificado, subutilizado ou néo utilizado, que promova seu adequado aproveitamento,
sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;
I - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;

Il - desapropriagcdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emisséo
previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em
parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizag&o e 0s juros
legais.

Assim, eis o teor do art. 8° do Estatuto da Cidade:

Art. 8° Decorridos cinco anos de cobranca do IPTU progressivo sem que o
proprietario tenha cumprido a obrigacdo de parcelamento, edificagdo ou utilizacdo, o
Municipio poderé proceder a desapropriacdo do imdvel, com pagamento em titulos da
divida publica.

8§ 10 Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacao pelo Senado Federal e seréo
resgatados no prazo de até dez anos, em prestacBes anuais, iguais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizacéo e os juros legais de seis por cento ao ano.

§ 20 O valor real da indenizagéo:

| — Refletira o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante incorporado
em funcdo de obras realizadas pelo Poder Publico na area onde o mesmo se localiza
apos a notificacdo de que trata o § 2° do art. 5° desta Lei;

Il — Ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios.

§ 30 Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatério para pagamento de
tributos.

IV - A manutencdo de posseiros em terrenos urbanos onde, com a tolerancia expressa ou técita do proprietario,
tenham construido sua habilitacdo, formando ndcleos residenciais de mais de 10 (dez) familias;

V - A construcdo de casas populares;

VI - As terras e aguas suscetiveis de valorizagdo extraordinaria, pela concluséo de obras e servicos publicos,
notadamente de saneamento, portos, transporte, eletrificacdo armazenamento de agua e irrigacdo, no caso em que
ndo sejam ditas areas socialmente aproveitadas;

VII - a prote¢do do solo e a preservacao de cursos e mananciais de agua e de reservas florestais;

VIII - a utilizacdo de areas, locais ou bens que, por suas caracteristicas, sejam apropriados ao desenvolvimento
de atividades turisticas.



§ 40 O Municipio procederd ao adequado aproveitamento do imével no prazo maximo
de cinco anos, contado a partir da sua incorporacao ao patriménio publico.

8§ 50 O aproveitamento do imdvel podera ser efetivado diretamente pelo Poder Piblico
ou por meio de alienacdo ou concessao a terceiros, observando-se, nesses casos, 0
devido procedimento licitatdrio.

§ 60 Ficam mantidas para o adquirente de imovel nos termos do § 5° as mesmas
obrigagdes de parcelamento, edificacdo ou utilizacdo previstas no art. 5° desta Lei.

Por via de regra, as hipoteses de desapropriacdo de imoveis urbanos reclamam prévia
justa indenizacdo. Todavia, a desapropriacdo para fins urbanisticos, consoante dispositivo
transcrito acima, diferencia-se das demais em razdo de concretizar-se como um instrumento de
execucao da politica do solo urbano, em virtude da efetivacdo do planejamento urbanistico.
Logo, néo se trata meramente de uma transferéncia de propriedade do particular ao poder
publico, mas sim uma maneira de utilizar os bens expropriados para atendimento da funcao

social que Ihe € inerente, no meio urbano.

Outro fator que a difere dos demais, € em relacdo a competéncia, por ser exclusiva do
Municipio, sendo que a indenizacdo correspondente € paga ao particular atravées de titulos
publicos de emissdo com prévia aprovacao do Senado Federal, com prazo de resgate de até 10
anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, garantido o valor real da respectiva indenizacao

e 0s juros legais.

7.2. Arrecadacdo e Encampacao

Em Salvador, a Lei Municipal n°. 8.553, de 28 de janeiro de 2014, traz a previsdo legal
da arrecadacdo e encampacgdo® de imdveis urbanos abandonados. Primordialmente, esse

instituto encontra-se disciplinado pelo art. 1.276 do Cédigo Civil Brasileiro de 2002:

Art. 1.276. O imovel urbano que o proprietario abandonar, com a intencdo de néo
mais 0 conservar em seu patrimonio, e que se ndo encontrar na posse de outrem,
poderé ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a propriedade do
Municipio ou a do Distrito Federal, se se achar nas respectivas circunscricoes.

§ 10 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.

§ 20 Presumir-se-a de modo absoluto a intencdo a que se refere este artigo, quando,
cessados 0s atos de posse, deixar o proprietério de satisfazer os dnus fiscais.

Por seu turno, o art. 1° da Lei n°® 8.553, de 28 de janeiro de 2014, repete o teor da redagéo

do texto acima transcrito. Assim, vejamos:

5 A encampacdo € a extingdo antecipada do contato de concessdo, unilateralmente pelo Poder Concedente, com
fundamento em razdes de interesse publico. A encampacdo depende de lei autorizativa especifica e implica a
indenizacao prévia do concessionario (KLEIN, 2017, p.10).



Art. 1° Os imoveis urbanos abandonados, cujos proprietarios ndo possuam a intencéo
de conserva-lo em seu patrimonio e que ndo se encontrem na posse de outrem, ficam
sujeitos a arrecadagdo e a encampacao pelo Municipio de Salvador, na condicdo de
bem vago.

8§ 1° A auséncia da intengdo referida no caput deste artigo sera presumida quando o
proprietario, cessada a sua posse sobre o imdvel, ndo adimplir com os decorrentes
onus fiscais.

§ 2° O imdvel abandonado, localizado em zona urbana do Municipio de Salvador,
sera considerado vago e passara ao Municipio, nos termos do art. 1.276 do Cdédigo
Civil (Lei Federal n° 10.406, de 10 de janeiro de 2002).

Consoante disposto no art. 4° do referido dispositivo, ha uma delimitac&o para o conceito
de imdvel abandonado, o qual configura-se com a vontade do proprietario de ndo mais ter

consigo o imovel, de modo a torna-lo bem vago. Eis o teor do dispositivo:

Art. 4° O abandono do imovel configura-se quando o proprietario tem conduta
juridicamente definida como de manifestagdo de vontade, assim entendida a de ndo
mais o conservar em seu patrimonio, de modo a torna-lo um bem vago.

Paragrafo Unico. O Municipio de Salvador adquire a propriedade do bem vago 03
(trés) anos depois de o imovel ser assim considerado.

Observa-se no dispositivo acima que o imovel declarado abandonado € considerado vago,
e que o municipio sé poderéa obter a sua propriedade apds transcorrer um prazo de 03 (trés) anos

apos assim ser considerado.

Nas licBes de (DI PIETRO, 2012), esse reconhecimento ndo é automatico, pois desafia a
instauracdo de um processo administrativo regular, no qual o proprietario ou possuidor do bem
imovel deverd ser notificado pelo Municipio, acerca da existéncia do processo administrativo

de arrecadacao do bem, sendo-lhe assegurado o direito ao contraditorio e a ampla.

O processo administrativo de arrecadagéo, conforme art. 2° da Lei Municipal supracitada,
poderé ser instaurado de oficio no momento em que os agentes publicos tomarem ciéncia da

existéncia de um imdvel abandonado ou por meio de dendncia.

Os procedimentos atinentes a esse tipo de processo administrativo estdo previstos no art.

2° da referida Lei, conforme segue:

Art. 2° A arrecadacdo de que trata esta Lei terd inicio de oficio ou por denuncia e
prosseguira com:

I — A realizacdo de atos de diligéncia, mediante elaboracdo de relatdrio
circunstanciado contendo a descricéo das condi¢des do imdvel;

Il — A confirmacdo da situacdo de abandono, a lavratura do respectivo Auto de
Infracéo e a instrug8o de processo administrativo;

§ 1° O processo administrativo conterd os seguintes documentos: Requerimento ou
denlncia que motivou a diligéncia; Certiddo imobiliaria atualizada; Termo
declaratério dos ocupantes de imdveis contiguos, quando houver; Certiddo positiva
de 6nus fiscais; Cdpias das publicacfes do Decreto de Arrecadacdo; Outras provas do
estado de abandono do imével, quando houver;



§ 2° O procedimento podera ser instaurado a partir de denuncia, inclusive na hipétese
de dano infecto resultante de omissao do proprietario do imével, nos termos do art.
1.280 do Cddigo Civil.

§ 3° O Poder Executivo adotara os procedimentos estabelecidos nesta Lei, inclusive
os judiciais que couberem, para passar ao dominio publico o imével arrecadado,
ressalvada a hipotese da presuncdo absoluta de abandono a que se refere o art. 5° desta
Lei e seus paragrafos, dando-lhe, em qualquer hipotese, destinagdo, no interesse
publico justificado em Decreto, tal como previsto nesta Lei, inclusive mediante
permuta e alienacdo.

Outra observancia importante a ser feita em relacao ao referido dispositivo, é a existéncia
da previséo de presuncéo absoluta de abandono do imdvel, tornando o processo de arrecadacéo
mais rapido, a medida em que, constatada tal condicdo, o Municipio ndo precisara observar o
prazo previsto no paragrafo Unico do art. 4° qual seja 3 (trés) anos apos a finalizagdo do
procedimento de administrativo para que seja declarado bem vago.

Assim, considera-se a presungado absoluta de abandono do imével quando “cessados os
atos de posse, quando o possuidor ou proprietario deixa de satisfazer os 6nus fiscais decorrentes
da posse ou propriedade do bem, situacdo que sera constatada com a inscri¢do dos respectivos
débitos na divida ativa do municipio e com a respectiva abertura de processo administrativo
fiscal, no qual o possuidor ou proprietario do imovel resta-se revel (situacdo em que o individuo
ndo apresenta defesa quando devidamente notificado), ou quando inadimplente com as
obrigacOes tributarias, sendo tal confirmacdo de abandono irreversivel, ainda que o
inadimplente proceda ao pagamento dos tributos.”. (SANTOS et al, 2018).

Observe-se o teor do disposto nos arts. 5° e 11° da supramencionada Lei, este Gltimo que
direciona para quais politicas publicas os imdveis arrecadados pelo Poder Publico Municipal

serdo funcionalizados:

Art. 5° E bem vago, para os efeitos desta Lei, o imével urbano que:
| — Estiver abandonado pelo proprietario; e
Il — N&o estiver na posse de outrem.

§ 1° Presumir-se-4, de modo absoluto, a inten¢do do proprietario de ndo mais
conservar o0 imovel em seu patriménio quando, cessados os atos de posse, deixar de
satisfazer os 6nus ficais, mediante o ndo cumprimento de prestacdo pecuniaria
compulséria correspondente a um dos tributos imobiliarios que tenham o imdvel como
elemento material da hipotese do fato gerador.

§ 2° Confirmar-se-a a situacdo de abandono, na hipotese do § 1° deste artigo, pela
lavratura do Auto de Infracdo, seguida da instrucdo do processo administrativo fiscal,
cuja finalizacdo ocorrer com a revelia ou com a inadimpléncia do contribuinte
proprietario do imével.

§ 3° A presuncdo absoluta opera a aquisicdo da propriedade do bem vago,
independentemente do intersticio temporal referido no Paragrafo Unico do Art. 4°
desta Lei.

§ 4° A confirmagcéo do abandono, nos termos do § 1° deste artigo, é irreversivel, ainda
que o inadimplente cumpra a prestagdo pecunidria compulséria.



[.]

Art. 11 Os im6veis encampados com base nesta Lei serdo destinados, prioritariamente,
a programas habitacionais, a prestacao de servicos publicos, no fomento ao Turismo
no Municipio do Salvador, ou serdo objeto de concessdo de direito real de uso a
entidades civis que, comprovadamente, tenham fins filantropicos, assistenciais,
educativos, esportivos ou outros, a interesse do Municipio.

Em homenagem ao principio da funcéo social da propriedade, os imdveis apropriados
pelo Municipio devem ser destinados a prestacdo de servigos publicos de cunho social, de
natureza habitacional, assistencial, educativa, esportiva, entre outros, para que a funcao social
da propriedade seja efetivamente cumprida, conforme determina nosso ordenamento juridico
vigente (SANTOS et al, 2018), conforme art. 65 da Lei 13.465/2017°.

8. MORADIA COMO DIREITO FUNDAMENTAL DA PESSOA HUMANA

Hodiernamente, o direito a moradia’ foi consagrado na Declaragéo Universal dos Direitos
Humanos da ONU (1948), que reconheceu, no ambito internacional os denominados direitos

econdmicos, sociais e culturais.

Consoante disposto no art. 25 da referida Declaragéo:

Art. 25° Todo ser humano tem direito a um padrédo de vida capaz de assegurar a si e a
sua familia salde e bem-estar, inclusive alimentagdo, vestuério, habitacdo, cuidados
médicos e 0s servi¢os sociais indispensaveis, e direito a seguranca em caso de
desemprego, doenca, invalidez, viuvez, velhice ou outros casos de perda dos meios de
subsisténcia fora de seu controle.

No ambito nacional, a referida previsao foi inserida no art.6° da Constituicdo Federal de

1988, reconhecendo, assim, o direito a moradia como um dos direitos e garantias fundamentais:

Art. 6° Sdo direitos sociais a educacdo, a salde, a alimentacdo, o trabalho, a moradia,
o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a protecdo a maternidade e a infancia, a
assisténcia aos desamparados, na forma desta Constituicéo.

Considerando que a referida garantia se encontra inserida no rol de direitos fundamentais,

impde-se uma atuacgdo positiva do Estado, através de politicas publicas, com vistas a instituir

® Art. 65. Os imoveis arrecadados pelos Municipios ou pelo Distrito Federal poderdo ser destinados aos Prosramas
habitacionais, a prestagcdo de servigos publicos, ao fomento da Reurb-S ou serdo objeto de concessdo de direito
real de uso a entidades civis que comprovadamente tenham fins filantropicos, assistenciais, educativos, esportivos
ou outros, no interesse do Municipio ou do Distrito Federal.

7 Nas LicGes de José Afonso da Silva: O direito a moradia significa ocupar um lugar como residéncia; ocupar uma
casa, apartamento etc., para nele habitar. No “morar” encontramos a ideia basica da habitualidade no permanecer
ocupando uma edificacdo, o que sobressai com sua correlagdo com o residir e o habitar com a mesma conotagédo
de permanecer ocupando um lugar permanentemente. O direito & moradia ndo é necessariamente o direito a casa
prépria. Quer se garanta um teto onde se abrigue com a familia de modo permanente, segundo a prdpria etimologia
do verbo morar, do latim “morari”, que significa demorar, ficar. (SILVA, 2005, p.313).



programas eficientes e esforgos politicos, visando a sua concretizacao, principalmente no que

diz respeito aos cidaddos vulneraveis.

A insercdo da garantia do direito a moradia na Constituicdo Federal de 1988, releva-se
como um avanco para a sociedade, sobretudo para aquelas pessoas em situacao de pobreza etc.
No entanto, para o seu efetivo atendimento, o Poder Pablico deve envidar esforcos e o
mecanismo de maior alcance que se destaca é o Estatuto da Cidade, instituido para que esse

direito possa ser de fato garantido.

Nessa acepc¢éo, a Constituicdo consubstanciada nas leis infraconstitucionais, busca prover
a fundamentagdo necessaria, em formas de garantias concretas, visando a defesa do direito
constitucional a moradia digna, a exemplo das Leis 8.245, de 18 de outubro de 1991; 9.636, de
15 de maio de 1998; e 10.257, de 10 de julho de 2001.

Pois bem. No Brasil, a situacdo da habitacdo pode ser vista como um dos principais
problemas sociais urbanos. O problema da moradia esté interligado a questéo do direito a cidade,
assim, é possivel inferir que as reclamagdes atinentes a habitacdo surgem a partir de diversas
maneiras: solucdo para os graves problemas de infraestrutura que permeiam a cidade
(saneamento, asfaltamento, entre outros), construcdo de moradias com vistas a atender um
expressivo numero de familias sem casa propria e questionamentos acerca das obras referente

a urbanizacdo em areas periféricas e favelas.

E importante compreender como os problemas atuais que assolam o meio urbano,
especialmente aqueles concernentes a habitacdo, demonstram um século de politicas publicas

gue ndo enxergam a populacdo mais carente, pobre, e, muitas vezes, sequer existem.

Vide dados colhidos por Nadja Conceicéo de Jesus Miranda, em sua tese de doutorado
apresentada ao Programa de PoOs-Graduacdo em Geografia do Instituto de Geociéncias da
Universidade Federal da Bahia — UFBA:

Segundo pesquisa realizada pela Secretaria de Desenvolvimento Social do municipio,
no ano de 2006, Salvador tinha oficialmente 812 moradores de rua. Em 2008, pelos
dados da pesquisa do Ministério do Desenvolvimento Social (MDS), esse ndmero
passou para 3.289. Em 2009, eram 2.010 moradores de rua, de acordo com Secretaria
Municipal do Trabalho e Assisténcia Social e Direitos do Cidaddo. Em 2013, a
coordenacdo do MNPR — Movimento Nacional da Populacdo de Rua em Salvador
estimava que existisse cerca de 4 mil pessoas vivendo nas ruas de Salvador. Em 2016,
no site Cidades Sustentaveis, foi publicada a estimativa da populagdo de rua em
Salvador com dados a Secretaria Municipal da Mobilidade (MIRANDA, 2016, p. 80)

Logo, na condigdo de territorio administrado pelo Poder Publico, o funcionamento da
cidade deve ser operacionalizado em favor do bem-estar do povo. Considerando que o direito

a cidade e o direito a moradia sdo um direito coletivo, comum a todos os cidadaos, as politicas



de planejamento urbano devem ser direcionadas & promocao da dignidade da pessoa humana,
a fim de assegurar aos habitantes, bens e servigos considerados indispensaveis e essenciais.

A arrecadacao e encampacao de imoveis abandonados revela-se um poderoso instrumento
para concretizacdo da funcédo social da propriedade, porquanto permite a funcionalizacdo de
imdveis inutilizados, de modo a viabilizar politicas publicas direcionadas ao desenvolvimento

habitacional.

9. CONCLUSAO

Ao final deste trabalho, conclui-se que a existéncia de imdveis abandonados ndo se
coaduna com os interesses coletivos, tampouco com o principio constitucional da funcéo social

da propriedade urbana.

Especificamente em relacdo ao Municipio de Salvador, o quantitativo de imdveis em
situacdo de abandono aumentou expressivamente durante o periodo de 2000 a 2010,
ultrapassando o quantitativo de 17.084 (dezessete mil e oitenta e quatro) iméveis abandonados,
conforme verifica-se no Gltimo censo do IGBE, publicado no ano de 2010, sem que houvesse
uma politica municipal para minimizac¢do do problema, ndo obstante a importancia da funcao
social da propriedade privada e da legislacdo atual vigente prever a possibilidade de perda da

propriedade do bem imoével em razdo do abandono.

Revela-se necesséria a efetiva interferéncia do poder publico no sentido de realizar um
levantamento da situacdo dos imdveis em situacdo de abandono, apontados no Gltimo Censo do
IBGE, seguida da instauracdo de processos administrativos de apropriacdo desses imoveis,
instruidos com as provas da omissao dos pagamentos do IPTU, e notificacdo dos proprietarios,
para que possam exercer o seu direito a ampla defesa e ao contraditorio.

O referido processo viabiliza a expropriacdo de imdveis abandonados, com respaldo em
institutos juridicos que outorgam ao Poder Publico Municipal competéncia para efetuar tal ato,
com vistas a direciona-los a prestacdo de servigos publicos de cunho social, de natureza
habitacional, de modo a garantir o direito constitucional a moradia para a populacdo mais
vulneravel, a exemplo das pessoas em situacdo de rua. Dentre os referidos instrumentos

juridicos, destacam-se a desapropriacdo, arrecadagdo e a encampacao.

Vale dizer que para efeito da Lei n® 8.553, de 28 de janeiro de 2014, arrecadacdo, género
do qual a encampacdo € uma espécie, decorre do descumprimento da funcdo da sociedade

urbana, sendo utilizada como uma espécie de san¢do administrativa, enquanto a desapropriacao



decorre do interesse da Administracdo Municipal, por razdes de necessidade, utilidade publica

ou interesse social.

A omissao do poder publico diante dessa problematica é perpetuar a negagédo da funcéo
social da propriedade urbana, bem como a garantia constitucional do direito a moradia, quando
a funcionalidade desses imdveis poderiam ser reajustada ao atendimento das demandas
coletivas sociais, a exemplo de programas de habitacdo popular, Util a minimizacdo das

disparidades socioecondmicas existentes no Pais.
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