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Resumo:

A urbanizag¢@o no Brasil, desde a chegada dos portugueses no século XVI, moldou a identidade histérica, cultural
e social do pais. Picos notaveis de crescimento urbano ocorreram apds os séculos XIX e XX, relacionados ao fim
da escraviddo, a Lei de Terras, a industrializa¢do e ao éxodo rural. A desigualdade habitacional afeta populagdes
historicamente segregadas nas cidades, ampliando o problema de pessoas sem moradia, mesmo com imoéveis
publicos subutilizados. A pesquisa investiga como as autoridades locais podem combater o déficit habitacional,
dando um destino adequado a esses iméveis publicos negligenciados. A abordagem adotada ¢ hipotético-
dedutiva, baseada em pesquisa bibliografica e procedimento monografico. A hipétese a ser confirmada ¢ se a
utilizagdo desses imodveis em politicas habitacionais pode reduzir o déficit habitacional e garantir o direito a
moradia. O estudo se divide em trés partes: a primeira analisa as dindmicas politico-sociais que afetam o
crescimento urbano no Brasil, focando no paradoxo entre construgdo de unidades habitacionais e aumento do
déficit. A segunda investiga o regime regulamentador da propriedade publica de imdveis e sua relagdo com a
fungdo social. A terceira propde solugdes, enfocando a destinagdo e uso dos imoveis publicos em politicas de
habitacdo social, visando garantir moradia digna e combater o crescimento desordenado das cidades brasileiras.
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Abstract:

Urbanization in Brazil, since the arrival of the Portuguese in the 16th century, has shaped the country's historical,
cultural and social identity. Notable peaks in urban growth occurred after the 19th and 20th centuries, related to
the end of slavery, the Land Law, industrialization and the rural exodus. Housing inequality affects historically
segregated populations in cities, increasing the problem of homelessness, even with underutilized public
properties. The research investigates how local authorities can combat the housing shortage, giving these
neglected public properties a suitable destination. The approach adopted is hypothetical-deductive, based on
bibliographical research and monographic procedure. The hypothesis to be confirmed is whether the use of these
properties in housing policies can reduce the housing deficit and guarantee the right to housing. The study is
divided into three parts: the first analyzes the political-social dynamics that affect urban growth in Brazil,
focusing on the paradox between the construction of housing units and an increase in the deficit. The second
investigates the regulatory regime for public property ownership and its relationship with social function. The
third proposes solutions, focusing on the allocation and use of public properties in social housing policies,
aiming to guarantee decent housing and combat the disorderly growth of Brazilian cities.
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1 INTRODUCAO

O processo de urbanizagdao no Brasil ¢ marcado por uma histéria de profundas
desigualdades e exclusao social, refletindo a constru¢do de uma sociedade baseada em um
modelo de concentragdo fundidria e segregacdo espacial. Desde a chegada dos invasores e
colonizadores portugueses no século XVI, o desenvolvimento das cidades brasileiras seguiu
um padrdo que privilegiava as elites econdmicas e politicas, em detrimento das populagcdes
subjugadas pelo poder colonial, representadas pelos povos indigenas e africanos escravizados.

Esse modelo de urbanizacdo consolidou-se ao longo dos séculos XIX e XX, com o
fim da escravidao e sua insensibilidade social, a Lei de Terras de 1850 ¢ a industrializagdo, o
que impulsionou um massivo éxodo rural € o crescimento acelerado das cidades. No entanto,
esse crescimento ocorreu de forma desordenada, sem politicas publicas adequadas para
garantir o acesso a moradia digna para todos que, através desse influxo habitacional,
buscavam abrigo nas cidades, resultando em um déficit habitacional cronico e crescente no
tempo e no espago.

A urbanizagdo brasileira, embora tenha gerado polos industriais e urbanos dinamicos,
também evidenciou uma segregacdo social espacialmente visivel nas metropoles ¢ grandes
cidades. De um lado, ha areas bem servidas de infraestrutura, seguranga e servigos publicos de
qualidade; de outro, um nimero crescente de favelas e ocupacdes irregulares, que refletem a
incapacidade do Estado de lidar com as necessidades habitacionais de uma parcela
significativa da populagdo. Esse cenario paradoxal, onde existem muitas casas sem pessoas €
muitas pessoas sem casas, revela a faléncia de um modelo de planejamento urbano que nao
conseguiu integrar as demandas sociais a dindmica de desenvolvimento urbano.

Além disso, o Brasil enfrenta o desafio de lidar com a subutilizagdo de imoéveis
publicos, que deveriam cumprir uma fung¢do social conforme previsto na Constituicdo Federal
de 1988 e regulado pelo Estatuto da Cidade. No entanto, muitos desses imoveis permanecem
ociosos, em descumprimento de sua fungdo, enquanto o déficit habitacional continua a
aumentar e esses imoveis passam por um processo de deterioracdo e risco ambiental e
edilicio.

Diante desse quadro, surge a necessidade de repensar as politicas publicas de
habitacao e buscar solucdes inovadoras que aproveitem o estoque de imoveis publicos como
uma forma de combater a crise habitacional. A destinagdo de imoveis publicos subutilizados
para politicas habitacionais pode ndo apenas reduzir o déficit, mas também promover uma

reorganizacao e renovac¢ao do espaco urbano e sua centralidade.
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Este trabalho propde-se a investigar como os poderes publicos locais podem
contribuir para a redugcdo do déficit habitacional, destinando imoéveis publicos em
descumprimento de sua funcdo social para politicas habitacionais. A pesquisa parte da
hipétese de que a utilizacdo desses imoveis, especialmente aqueles de propriedade dos
municipios, pode ser uma solugdo eficaz para combater o crescimento dos indices de déficit
habitacional e garantir o direito constitucional a moradia. A metodologia adotada ¢ o método
hipotético-dedutivo, sustentado por uma ampla revisdo bibliografica e analise documental.
Autores como Erminia Maricato, Raquel Rolnik e Francisco de Oliveira sdo referéncias
centrais para a andlise das dinamicas urbanas brasileiras, enquanto o Estatuto da Cidade e a
Constituicdo Federal fornecem o arcabougo juridico necessario para a discussdo sobre a
fungdo social da propriedade.

A primeira parte deste trabalho explora as dinamicas histdricas, politicas e sociais
que moldaram o crescimento urbano no Brasil e contribuiram para o agravamento da exclusio
habitacional. Nesse contexto, a desigualdade socioespacial ndo ¢ apenas uma questdo de falta
de moradias, mas um reflexo das relagdes de poder e das escolhas politicas que historicamente
favoreceram as elites e marginalizaram as populacdes mais vulnerdveis. Com o avanco da
urbanizagdo, especialmente a partir do século XIX, o Estado brasileiro priorizou politicas de
incentivo a expansao imobilidria e a especulagdo fundiaria, negligenciando a necessidade de
integrar essas populagdes ao tecido urbano. O aumento do niimero de unidades habitacionais
construidas ndo foi suficiente para reduzir o déficit habitacional, uma vez que a distribuicdo
dessas unidades seguiu padrdes excludentes, perpetuando a segregacio socioespacial.

A segunda parte deste estudo concentra-se no regime juridico da propriedade publica
de imdveis e sua relagdo com o principio constitucional da fun¢do social da propriedade. O
Estatuto da Cidade, promulgado em 2001, e o artigo 182 da Constituicdo Federal de 1988,
estabelecem que a propriedade, tanto publica quanto privada, deve cumprir uma fungao social,
priorizando, sobre o dominio do bem, o bem-estar da coletividade.

No entanto, a realidade demonstra que muitos imoveis publicos permanecem em
descumprimento desse principio, subutilizados ou sem destinagdo adequada. A pesquisa
discute os entraves legais e administrativos que dificultam a destinagdo desses imoveis para
fins habitacionais, além de analisar as possibilidades juridicas para transformar essa situagao,
uma vez que a legislacdo brasileira oferece instrumentos, como o IPTU progressivo e a
desapropriacdo por interesse social, mas sua implementagcdo enfrenta desafios praticos,
especialmente no ambito dos municipios, que carecem de capacidade técnica, juridica e

financeira para promover a destinacdo adequada desses bens.
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Essa secdo também examina como o Estado pode, através de uma interpretagdo
ampliada do principio da fungdo social da propriedade, utilizar imdveis publicos ociosos para
mitigar o déficit habitacional. Ao analisar as leis € mecanismos previstos no ordenamento
juridico brasileiro, o trabalho busca identificar formas de superacao das barreiras burocraticas
e legais, propondo uma gestdo mais eficiente e transparente dos imdveis publicos. Com base
na analise de dados e no levantamento de exemplos praticos, ¢ possivel observar que a
aplicacdo desses instrumentos ainda ¢ timida, o que refor¢a a necessidade de uma
reformulacdo das politicas publicas voltadas para o uso social dos bens imobiliarios
pertencentes ao Estado.

Por fim, a terceira parte do trabalho propde solugdes praticas e sustentaveis para a
destinagdo dos imoveis publicos em descumprimento de sua fungdo social para politicas
habitacionais. Entre as alternativas discutidas estdo a concessao de uso especial para moradia,
o direito real de uso e o retrofit de imdveis publicos ociosos. Essas modalidades oferecem
solugdes inovadoras que podem ser implementadas pelos poderes locais, garantindo ndo
apenas a reducao do déficit habitacional, mas também a revitalizacdo de areas urbanas
degradadas. O retrofit, por exemplo, consiste na recuperacdo de imoveis existentes,
adaptando-os para novos usos, como moradias sociais, sem a necessidade de expansao urbana.

Esse processo evita a invariavel ocupagdo de areas periféricas e preserva o meio
ambiente preservado, além de promover a inclusdo social de populagdes vulneraveis em areas
centrais das cidades. Além disso, a concessao de uso especial para moradia e o direito real de
uso sdo mecanismos juridicos que possibilitam a regularizacdo fundiaria e a ocupacao legal de
imoveis publicos, sem transferir a propriedade plena, mas garantindo aos ocupantes o direito
de usufruto e a seguranca juridica.

Essas ferramentas sdo cruciais para que o Estado possa, de forma rapida e eficaz,
destinar imoveis subutilizados para fins habitacionais, sem enfrentar os desafios financeiros e
operacionais de desapropriagdo ou construcao de novas unidades habitacionais. Dessa forma,
essas alternativas representam nao apenas uma resposta imediata ao déficit habitacional, mas
também uma oportunidade de promover a justi¢a socioespacial e o direito a cidade, como
previsto no arcabougo legal brasileiro.

Este trabalho, ao discutir as dimensdes juridicas, politicas e sociais envolvidas na
questao habitacional brasileira, busca contribuir para o debate sobre o direito a moradia digna
e a funcdo social da propriedade. A pesquisa propde que o uso eficiente dos imdveis publicos
¢ uma solucdo vidvel e sustentdvel para combater o déficit habitacional, e defende que os

poderes locais t€ém um papel central na adogdo e condugao dessas politicas.



177
Revista da Faculdade Mineira de Direito | V. 28 N. 55 |

2 COMPREENDENDO AS DINAMICAS DO DEFICIT HABITACIONAL NO
BRASIL: O PARADOXO DO CRESCIMENTO DAS CIDADES

E possivel se determinar o inicio da vida urbana no Brasil a partir da segunda metade
do século XVI quando foi consolidada a invasdo e conquista dos territdrios indigenas pelos
portugueses que estabeleciam seu dominio com a construcdo de vilarejos litordneos que
estabeleciam marcos de poder da autoridade colonial, econdmica e religiosa. Os nucleos
urbanos no que viria a ser o Brasil vao servir mais como um simbolo de dominag¢ao e como
uma sede representativa dos seus poderes do que como um verdadeiro habitat da populagdo da
época, que tinha como principal modo de vida o rural.

As cidades brasileiras eram subsididrias ao modo de producdo e de vida das grandes
plantacdes e dos ciclos econdomicos que se estabeleceram no Brasil colonial na qual o espago
protagonista era o engenho, a fazenda cafeeira, as minas e as estancias de criagdo de gado. A
estrutura da sociedade colonial igualmente se refletia nesse espago no qual os modelos de
dominagdo entre as pessoas correspondiam aos lugares que seriam ocupados no ambiente.

Enquanto os portugueses e a elite crioula do pais viviam nas casas-grandes das
fazendas e nos sobrados das incipientes cidades, os negros escravizados e a populacao mestica
habitavam as senzalas e os mocambos, demonstrando claramente uma separagdo que se
acentuava em todos os aspectos da vida, inclusive nos espagos que cada grupo deveria ocupar
(Freyre, 1961). Quando as cidades passam a deter uma maior importancia no cotidiano
brasileiro em razdo do encerramento de ciclos econdmicos rurais e de uma
protoindustrializagdo, a partir do século XIX, o modelo de exclusdo forjado desde o inicio da
colonialidade se perpetuou e se reproduziu a moda brasileira, agora em um pais independente,
mantendo fora do protagonismo do poder politico, econdmico e cultural, aqueles que eram
protagonistas do processo produtivo e do trabalho, ou seja, os negros escravizados e uma
insipiente classe proletaria (Maricato, 2017).

A Lei de Terras de 1850, que determinou a possibilidade de se comprar e vender terras
no Brasil foi fundamental para que fossem removidas de suas terras milhares de familias que
detinham a posse sobre suas terras rurais ou urbanas, através de grilagem e outros
instrumentos ilegais, em razao da necessidade de se comprovar por instrumentos publicos a
propriedade dos imoveis. Esse fato aliado com o episddio do fim socialmente insensivel da
escraviddo no Brasil, ocorrida sem a garantia de qualquer compensacao aos ex-escravizados,

que ao serem libertos de sua situacdo, foram deixados a propria mercé e sem qualquer
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moradia ou propriedade garantida, tendo muitos ido viver em morros e zonas afastadas dos
centros nas, hoje onipresentes, favelas (Cruz, 2023, p.28).

Ja na década de 1960 foi iniciado um novo ciclo de urbanizacao, esse decorrente do
éxodo rural provocado pela industrializagao mais profunda da economia brasileira que tornou

o modo de vida urbano a regra em face da vida rural de até entdo. Dessa maneira,

Apesar de se urbanizar apenas no século XX (em 1900, segundo o IBGE, apenas
10% da populagdo brasileira morava em cidades), o Brasil carrega, no processo de
urbanizacdo, caracteristicas decorrentes das mazelas de sua relacdo dependente e
subordinada e também algumas caracteristicas de nossa “formacdo social”. A
heranga escravocrata e o desprestigio do trabalho, o partiarcalismo e a condigdo
inferiorizada da mulher, o patrimonialismo e a privatizagdo da esfera publica, o
personalismo e a rejeigdo as relagdes impessoais e profissionais, o clientelismo ¢ a
universaliza¢@o da politica do favor contrariamente ao reconhecimento dos direitos,
a tradigdo autoritaria negando a cidadania, estdo presentes em cada m? da cidade
periférica. (Maricato, 2017, p. 130-131).

A combinagdo desses fatores fez com que o modelo de saber/fazer cidades no Brasil
fosse estabelecido em um eixo que se expande dos centros as periferias, mas o que realmente
torna Uinico esse modelo ¢ que a ordem social de desigualdade estabelecida segue o mesmo
sentido. Quanto mais uma populacdo ¢ desprovida de representacdo, bens, emprego e
prestigio social, mais ela ¢ expulsa aos extremos da malha urbana e exposta aos riscos dessa
expansdo das cidades em direcao a zonas de fragilidade socioambiental.

Dessa maneira, a cidade brasileira se desenvolveu como um retrato de sua dindmica
social, em suas ruas, favelas, centros, passeios, parques e pragas, a evidente divisdo e
desigualdade social estdo presentes entre as rugosidades de um passado que se manifesta
anacronicamente na paisagem urbana atual (Santos, 2018). Essa desigualdade ¢ bastante
observavel quando se pde em perspectiva a distribuicdo da propriedade e uso de moradias
formais nas cidades, configurando o indice de déficit habitacional, que objetiva identificar o
nimero de pessoas que vivem sem uma moradia adequada.

Por déficit habitacional, se compreendem os domicilios que se enquadram nos
seguintes parametros: (i) improvisados, ou seja, que ndo sao inteiramente destinados ao fim
habitacional; (ii) rusticos ou construidos precariamente; (iii) em coabitagcdo familiar, que sdao
aqueles que abrigam diferentes grupos familiares que desejam morar separados; (iv) em 6nus
excessivo de aluguel cujos valores ultrapassem 30% da renda familiar e (v) em adensamento
excessivo, que significa a sobreutilizacdo de comodos (mais de trés individuos por habitagado)

em imoveis alugados. (FJP, 2020).
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Sujeitos a essa situagdo de fragilidade habitacional se encontram 5.876.699 familias no
Brasil, aos quais se somam mais 24.893.961 domicilios com inadequagdes estruturais,
fundiarias ou edilicias (FJP, 2020). Assim, esse contingente populacional fica relegado a
buscar suas moradas em locais como as favelas, zonas de risco ambiental, e inclusive nas
ruas, onde além de estarem em riscos das mais diversas origens, encontra-se em situacao de
ilegalidade.

Nos espacos mencionados, a obtencdo dos elementos fundamentais a vida urbana,
como saneamento, gas, eletricidade, televisao, internet e outros, ocorre por interagdes de risco
com organizagdes delituosas como o narcotrafico ou as milicias, em detrimento das prestagoes
do Estado e do mercado formal. As infraestruturas sdo frageis e perigosas, desprovidas de
padrdes de qualidade, visto que a presenca estatal se restringe a incursdes oportunistas por
meio de suas forcas militares, nas quais, comumente, adicionam uma camada adicional de
ameaca a populacdo residente desses locus de “ilegalidade substantiva” sendo a dindmica

desses conflitos urbanos explicada com precisao por Oliveira:

uma ndo insignificante porcentagem das residéncias das classes trabalhadoras foi
construida pelos proprios proprietarios, utilizando dias de folga, fins de semana e
formas de coopera¢do, como “mutirdo”. Ora, a habitagdo, bem resultante dessa
operagdo, se produz por trabalho ndo pago, isto ¢, supertrabalho. Embora
aparentemente esse bem nao seja desapropriado pelo setor privado da producgao, ele
contribui para aumentar a taxa de exploragdo da forca de trabalho, pois seu resultado
— a casa — reflete-se numa baixa aparente do custo de reprodugdo da forca de
trabalho [...] e para deprimir os saldrios reais pagos pelas empresas. Assim, uma
operagdo que é, na aparéncia, uma sobrevivéncia de pratica de “economia natural”
dentro das cidades, casa-se, admiravelmente bem com um processo de expansio
capitalista, que tem uma de suas bases e seu dinamismo na intensa exploracdo da
forca de trabalho (Oliveira, 2003. p. 59).

Por esse motivo, compreender a extensdo do déficit habitacional ¢ fundamental para
moldar e analisar as politicas governamentais referentes a habitacdo. Além disso, essa
compreensdo desempenha um papel crucial ao oferecer diretrizes aos 6rgaos governamentais
locais sobre as reais demandas habitacionais e as areas que demandam uma provisao iminente
e urgente (Fernandes; Bragato, 2018, p. 214).

Assim, a fim de ressaltar os efeitos deletérios da precariedade da vida nesses espagos,

tem-se que

[...] a propria existéncia histdrica das favelas as situa num limiar muito ténue entre o
reconhecimento legal e a ilegalidade. No caso do Rio de Janeiro, embora muitas
dessas dareas estejam consolidadas h4 muitas décadas, poucas tiveram
reconhecimento legal com base nos instrumentos existentes para tal. E nesse terreno
nebuloso da existéncia legal das favelas que a administragdo publica atuara de
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maneira decisiva. Como a “posse” ¢ algo instavel, permite-se que um perito afirme
que um “valor maior” de indenizagdo ndo seja possivel, ao passo que o processo de
remo¢do tenha continuidade aparentemente sem grandes questionamentos.
(Magalhdes, 2019, p. 228).

Nesse sentido, se percebe que o Estado tem atuado mais como um promotor dessa
ilegalidade do que como um agente promotor e garantidor do direito @ moradia digna como ¢
o seu dever constitucionalmente estabelecido no art. 6° da CF/88. Ao invés de exercer essa
prerrogativa de forma localizada e onde os problemas sao mais sentidos, o Estado tem
buscado opg¢des diferentes ao planejar e executar suas politicas publicas.

Tradicionalmente os poderes publicos tém apostado em politicas de remocgdes e
descaracterizacdo dessas comunidades e na realocacdo de seus moradores para complexos
habitacionais construidos em areas afastadas dos centros das cidades ¢ sob as condi¢oes de
financiamentos sociais disponibilizados por instituigdes bancérias e com garantias fiscais e
subsidios para construtoras contratadas pela administragdo publica. Exemplos desses
programas habitacionais sio a COHAB (Companhia de Habitagdo Popular), a CDHU
(Companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano), o Minha Casa, Minha Vida e mais
recentemente o seu sucessor Casa Verde ¢ Amarela que, dentre muitas diferencas, destaca-se
a principal semelhanca entre si, que ¢ o modelo de constru¢do de novos complexos
habitacionais e o foco na concessao do direito real de propriedade dos imoveis em face da
garantia e manuten¢ao da posse e permanente e, consequentemente do direito a moradia, dos
seus beneficiarios.

Esse modelo, ainda que tenha alcangado o objetivo de ampliar o nimero de moradias
populares disponiveis no mercado imobiliario e facilitar a aquisicdo de imdveis para pessoas
que, sem subsidios ndo poderiam acessar esse mercado, ndo foi capaz de solucionar o
problema da escassez de moradias de propriedade publica, no atingimento de populacdes que
ndo acessam o sistema bancério, ou na reducdo significativa do déficit habitacional. Outra
questdao de importancia nesse cendrio, ¢ o fato de que esses empreendimentos, nos moldes
apresentados até entdo, geralmente se localizam em espagos urbanos periféricos, em vazios
urbanos, com pouca infraestrutura urbanistica, além de a qualidade das construgdes
igualmente ndo sao das melhores, muitas vezes ocasionando em mais fragilidade habitacional
do que no status quo ante.

Ainda, a dindmica do assédio do mercado imobilidrio nesses complexos habitacionais
se mostra bastante complexo e eficaz, uma vez que, ao serem construidos em locais afastados

do centro das cidades, os vazios urbanos localizados entre os centros € o complexo, que
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receberam infraestrutura publica (como iluminagdo, esgoto, pavimentagdo) passa a ser

consideravelmente mais valorizado. Além disso,

Essa realidade acaba por criar uma dinamica de expansdo da malha urbana em
dire¢do as periferias, que invariavelmente sdo zonas perigosas e insalubres das
cidades. Os beneficiarios dos programas de moradia popular se veem forgados a
vender suas propriedades aos especuladores por valores irrisorios ¢ se deslocar
novamente para areas de precariedade habitacional, sem a garantia de obtencdo do
direito real sobre a moradia. (Cruz e Hermany, 2021, p. 536)

E, portanto, imprescindivel que se possa vislumbrar uma maneira de promover o
direito a moradia, sem, contudo, fomentar a especulagdo imobiliaria, expandir a malha urbana
para areas de prote¢do ou risco ambiental ou excluir pessoas que ndao possam acessar 0s
programas habitacionais. E importante, para combater os efeitos do déficit habitacional,
garantir, acima de tudo, o pleno direito a moradia digna, que, vale ressalta, ndo ¢ um ¢ a
mesma coisa com o direito real a propriedade de um imovel, que pode ser tao precaria quanto
o risco habitacional.

A utilizacdo de imoéveis ja construidos e que se encontram em situagdo de
descumprimento de sua funcao social parece ser um caminho interessante para que se rompa
com a inexoravel necessidade de se construir novas unidades habitacionais e,
consequentemente, se expanda o territorio urbano horizontalmente, se fomente a especulacao
e se necessite de firmar contratos publicos com grandes construtoras e institui¢des financeiras
que, em ultima medida, sempre visdo a obten¢do do maior lucro. O processo para viabilizar
essa vontade, entretanto, ¢ complexo, e se afirma como tal quando se analisa os instrumentos
de desapropriacdo sanc¢do existentes no ordenamento juridico urbanistico brasileiro, que, em
que pese seja bastante avancado, ainda oferece dificuldades praticas para sua realizacao.

No caso de imoveis de propriedade privada que ndo cumpram as regras constitucionais

e infraconstitucionais da fungio social, ou seja, as presentes no artigo 182% da Constituicdo

3 Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo poder piblico municipal, conforme diretrizes
gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fung¢des sociais da cidade e garantir
o bem-estar de seus habitantes.

§ 1° O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio para cidades com mais de vinte mil
habitantes, € 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 ordenacdo da
cidade expressas no plano diretor.

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

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

I - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

II - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no tempo;
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Federal de 1988 e no artigo 5°* do Estatuto da Cidade — EC, as regras de parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo compulsérios sdo aplicadas de acordo com as regulagdes
estabelecidas pelos municipios em lei local, para posteriormente ser aplicado o instrumento do
IPTU progressivo no tempo conforme o artigo 7° do Estatuto da Cidade®. Caso o imdvel ainda
esteja em situagdo de descumprimento da sua fungdo social ap6s a aplicacdo sucessiva desses
instrumentos, o poder publico municipal tem o poder de desapropriar o bem particular através
do disposto no artigo 8°¢ do Estatuto da Cidade, que impde ao desapropriante o pagamento do

valor do bem em titulos da divida publica sob o carater de indeniza¢ao ao desapropriado.

IIT - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até¢ dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizagdo e os juros legais.

4 Art. 5° Lei municipal especifica para area incluida no plano diretor poderd determinar o parcelamento, a
edificacdo ou a utilizagdo compulsoérios do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndo utilizado, devendo
fixar as condigdes e os prazos para implementagdo da referida obrigagéo.

§ 12Considera-se subutilizado o imovel:

I — cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislagdo dele decorrente;

11 - (VETADO)

§ 220 proprietario sera notificado pelo Poder Executivo municipal para o cumprimento da obrigacdo, devendo a
notificac@o ser averbada no cartdrio de registro de imoveis.

§ 32 A notificacdo far-se-a:

I — por funcionario do 6rgdo competente do Poder Publico municipal, ao proprietario do imé6vel ou, no caso de
este ser pessoa juridica, a quem tenha poderes de geréncia geral ou administragio;

II — por edital quando frustrada, por trés vezes, a tentativa de notificacdo na forma prevista pelo inciso 1.

§ 4°Os prazos a que se refere o caput ndo poderdo ser inferiores a:

I - um ano, a partir da notificago, para que seja protocolado o projeto no 6rgdo municipal competente;

IT - dois anos, a partir da aprovacdo do projeto, para iniciar as obras do empreendimento.

§ 52 Em empreendimentos de grande porte, em carater excepcional, a lei municipal especifica a que se refere o
caput podera prever a conclusdo em etapas, assegurando-se que o projeto aprovado compreenda o
empreendimento como um todo.

5> Art. 7°Em caso de descumprimento das condigdes e dos prazos previstos na forma do caput do art. 52desta Lei,
ou ndo sendo cumpridas as etapas previstas no § 52do art. 52desta Lei, o Municipio procedera a aplicagdo do
imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana (IPTU) progressivo no tempo, mediante a majoracdo da
aliquota pelo prazo de cinco anos consecutivos.

§ 120 valor da aliquota a ser aplicado a cada ano sera fixado na lei especifica a que se refere o caput do art.
5%desta Lei e ndo excedera a duas vezes o valor referente ao ano anterior, respeitada a aliquota maxima de
quinze por cento.

§ 22Caso a obrigacdo de parcelar, edificar ou utilizar ndo esteja atendida em cinco anos, 0 Municipio mantera a
cobranga pela aliquota maxima, até que se cumpra a referida obrigacao, garantida a prerrogativa prevista no art.
82,

§ 3°F vedada a concessdo de isengdes ou de anistia relativas & tributagdo progressiva de que trata este artigo.

& Art. 82Decorridos cinco anos de cobranga do IPTU progressivo sem que o proprietario tenha cumprido a
obrigagdo de parcelamento, edificagdo ou utilizagdo, o Municipio podera proceder a desapropriagdo do imoével,
com pagamento em titulos da divida publica.

§ 12 Os titulos da divida publica terdo prévia aprovacdo pelo Senado Federal e serdo resgatados no prazo de até
dez anos, em prestagdes anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais de
seis por cento ao ano.

§ 22 O valor real da indenizacdo:

I — refletird o valor da base de calculo do IPTU, descontado o montante incorporado em fun¢do de obras
realizadas pelo Poder Publico na area onde o mesmo se localiza apds a notificagdo de que trata o § 22do art.
52 desta Lei;

IT — ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros compensatorios.

§ 32 Os titulos de que trata este artigo ndo terdo poder liberatorio para pagamento de tributos.
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A questdo que se impoe para a dificuldade da realizagdo dessa cadeia de processos que
culminam na desapropriacao de bens em descumprimento da fun¢do social e sua posterior
destinagdo para politicas habitacionais ¢ que os municipios estdo impedidos de emitir titulos
da divida publica de forma auténoma desde a vigéncia da Lei de Responsabilidade Fiscal —
Lei n°® 101/2000. Assim, a aplicagdo dos instrumentos desapropriatérios constantes no
Estatuto da Cidade, resta dificultada e impde que se busquem, igualmente, alternativas a esse
mecanismo, sendo essa a razao pela qual, nas proximas segoes deste trabalho, sera tratado do
regime de propriedade imobilidria dos entes publicos brasileiros e a possibilidade de seu uso

com o objetivo de combater o déficit habitacional no pais.

3 O REGIME BRASILEIRO DE PROPRIEDADE PUBLICA DE IMOVEIS: FUNCAO
SOCIAL EM SENTIDO ESTRITO

Em face dos problemas apresentados no item anterior acerca da utilizagdo pelo poder
publico de imdveis particulares em desatencao a sua funcdo social, surge uma questio sobre a
possibilidade de utilizar imoveis de propriedade publica na mesma situagdo para o objetivo de
sua destinacdo para politicas publicas de habitacdo. Os poderes publicos tém garantido o
poder/dever de ter sob sua posse e propriedade bens imoveis nos moldes do que determina a
CF/88 em seu artigo 20 que estabelece que os bens pertencentes aos estados, ao Distrito
Federal e aos municipios sdo bens publicos.

A doutrina vai estabelecer que bens publicos sdo “o conjunto de bens moveis e
imoveis destinados ao uso direto do Poder Publico ou a utilizacdo direta ou indireta da
coletividade, regulamentados pela Administracao e submetidos a regime de direito publico”.
(Cretella Junior, 1980, p. 204). Os bens publicos podem ser divididos em quatro categorias
quanto ao seu uso, sendo elas bens de uso comum, bens de uso especial, bens dominiais ou
dominicais e, mais controversos, os bens de uso comum do povo e os bens de uso especial

perfariam o dominio publico e os bens dominicais integrariam o dominio privado do Estado.

(Di Pietro, 2004. p. 96).

§ 42 O Municipio procedera ao adequado aproveitamento do imovel no prazo maximo de cinco anos, contado a
partir da sua incorporacdo ao patrimoénio publico.

§ 52 O aproveitamento do imével poderé ser efetivado diretamente pelo Poder Publico ou por meio de alienacao
ou concessdo a terceiros, observando-se, nesses casos, o devido procedimento licitatorio.

§ 6° Ficam mantidas para o adquirente de imovel nos termos do § 52 as mesmas obrigacdes de parcelamento,
edificagdo ou utilizagdo previstas no art. 52 desta Lei.
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A legislagao infraconstitucional igualmente ird regular a propriedade de bens publicos
através da Lei de Registros Publicos (Lei Federal n® 6.015/1973) em seu artigo 1677, da Lei
de Licitagdes e Contratos Administrativos (Lei Federal n° 14.133/2021) no artigo 2°, IV, 74,
V, §5°, 1II° e no Codigo Civil em seu artigo 1.228'°. Em linhas gerais, sdo esses dispositivos
legais que irdo garantir que o Estado em seu sentido lato possa ser o proprietario e dispor
livremente dos bens que sdo de seu dominio para tal, excetuando aqueles que sdo inalienaveis,
igualmente por for¢a de lei, como ¢ o caso das terras indigenas; das terras quilombolas; das
unidades de conservacdo ambiental; ilhas costeiras; zonas maritimas e da zona econdmica
exclusiva, por exemplo.

O processo de disposi¢do de imodveis por parte do Estado pode se dar de formas
distintas, contudo, de modo geral e, excetuando caracteristicas estabelecidas por legislagcdes
locais, ¢ possivel identificar uma sucessao de procedimentos que sdo necessarias a devida
venda de imoveis por parte dos poderes publicos no Brasil. Sdo eles: (i) a identificagdo do

imovel, momento no qual sdo disponibilizadas informagdes sobre o imdvel em veiculos

7 Art. 167 - No Registro de Imodveis, além da matricula, serdo feitos. (Renumerado do art. 168 com nova redagdo
pela Lei n® 6.216, de 1975).

I - o registro: (Redacdo dada pela Lei n® 6.216, de 1975).

[...]

40) do contrato de concessdo de direito real de uso de imovel publico. (Redagdo dada pela Medida Provisoria n°
2.220, de 2001).

8 Art. 2° Esta Lei aplica-se a:

[...]

IV - concessdo e permissdo de uso de bens publicos;

9 Art. 74. E inexigivel a licitagdo quando inviavel a competigdo, em especial nos casos de:

[...]

V - aquisi¢@o ou locacdo de imovel cujas caracteristicas de instalagdes e de localizagdo tornem necessaria sua
escolha.

[...]

§ 5° Nas contratagdes com fundamento no inciso V do caput deste artigo, devem ser observados os seguintes
requisitos:

[...]

IT - certificagdo da inexisténcia de imdveis publicos vagos e disponiveis que atendam ao objeto;

19 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.

§ lo O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia 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 patrimoénio historico e artistico, bem como evitada a poluigdo do ar e das
aguas.

§ 20 Séo defesos os atos que ndo trazem ao proprietario qualquer comodidade, ou utilidade, e sejam animados
pela intencédo de prejudicar outrem.

§ 30 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriagdo, por necessidade ou utilidade publica
ou interesse social, bem como no de requisi¢ao, em caso de perigo publico iminente.

§ 40 O proprietario também pode ser privado da coisa se o imoével reivindicado consistir em extensa area, na
posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e estas nela houverem
realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos considerados pelo juiz de interesse social e
econdmico relevante.

§ 50 No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixard a justa indenizacdo devida ao proprietario; pago o preco,
valerd a sentenga como titulo para o registro do imével em nome dos possuidores.
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institucionais ou diretamente nos 6rgaos responsaveis; (ii) a avaliacdo do imovel, que consiste
na determinacdo do valor de mercado do bem a ser disposto; (iii) a abertura de um edital de
licitagdo, uma vez que a vasta maioria das vendas de imoveis publicos no Brasil se da por essa
modalidade ¢ envolve na concessao de informagdes detalhadas sobre o imovel, as condi¢oes
de venda, os critérios de selecdo dos licitantes e as datas importantes do processo; (iv) a
efetiva participagdo no processo, que implica no pagamento de uma taxa de inscri¢do, a
apresentacao de documentos e a oferta de um lance; (v) a habilitagdo dos licitantes, na qual
sao avaliadas a habilitacdo juridica, fiscal e técnica dos participantes; (vi) a homologacado do
resultado, no qual o 6rgdo responsavel pela venda homologa o vencedor da licitagdo; (vii) a
assinatura do contrato, quando o vencedor da licitagdo e o Estado celebram um contrato de
compra e venda, que estabelece as condi¢des finais da transacao; (viii) o registro em cartorio,
momento no qual se oficializa a transacado e, finalmente, (ix) o pagamento e a entrega do bem,
quando o comprador efetua o pagamento conforme o contrato e recebe as chaves do imovel.

O procedimento de aquisi¢cdo de bens imodveis por parte do Estado também pode ser
dividido em etapas e formas que, ainda que sujeitas a variacdes impostas por leis de entes
especificos, podem ser generalizadas da seguinte maneira: (i) compra direta, na qual o ente
efetua a negociagdo e contratacdo da compra diretamente com o proprietario; (ii) através do
processo de desapropriagio'! que pode se dar por a) utilidade ptiblica, b) interesse social ou c)
necessidade publica, que exigem a devida e justa indenizacao ao proprietario; (iii) doagdo, que
ocorre quando um particular ou entidade volitivamente escolhe por ceder um imdvel ao
Estado muitas vezes para fins especificos, como a constru¢ao de escolas, hospitais, habitagdes
ou parques; (iv) permuta, que possibilita uma verdadeira troca de um imovel publico por um
de um particular, mas ¢ mais usual entre diferentes 0rgdos estatais; (v) compra em leildo, no
qual o Estado pode adquirir bens que foram apreendidos ou confiscados; (vi) compra de terras
devolutas, que ¢ a aquisicdo de terras sem proprietario registrado ou que foram abandonadas
através de procedimentos legalmente estabelecidos; (vii) regularizacdo fundidria, que ¢ a
aquisicdo da propriedade de imdveis em dareas ocupadas informalmente através da sua
legalizacdo e (viii) pelo confisco, que ocorre em situagdes extraordinarias e especificas em
casos de atividades ilegais ou crimes, sendo essa modalidade geralmente resultado de decisdes
judiciais.

Os imoveis, quando sob o dominio do Estado, servem para o cumprimento dos deveres

instituidos a si e para o exercicio das atividades inerentes ao poder publico, devendo cumprir

' Vale recordar os problemas ja apresentados nesse trabalho acerca da desapropriagdo sangao.
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com as finalidades do atendimento as necessidades publicas, o que inclui a construgdo e
manuten¢do da infraestrutura, como escolas, hospitais, estradas, edificios governamentais e
outros equipamentos de uso coletivo, da promogao do desenvolvimento econdémico com a
construgdo de parques industriais, areas agricolas e comerciais. Outras finalidades que tém de
ser atendidas sdo a preservagdo do meio ambiente e do patrimdnio cultural, com a aquisi¢do
de areas para a criacdo de unidades de conservagdo, parques e reservas, além de imdveis de
valor histérico e cultural para preservacao do patrimonio cultural.

A regulagdo fundidria também ¢ uma das finalidades da aquisi¢do de bens imodveis
pelo Estado que ao fazé-lo garante a posse segura e legal dos ocupantes. Através da aquisicao
de areas a serem regularizadas, seja por problemas dominiais ou urbanisticos, o Estado ¢
capaz de incluir essas areas ou imoveis em seu rol de propriedades, estabelecer sua devida
legalizagdo e adequacdo as leis locais e, apds, conceder a propriedade justa e pacifica aos
moradores'?.

Além da satisfagdo dessas utilidades publicas, a aquisicdo dos imodveis também deve
ser regida por principios juridicos que irdo servir de parametros axioldgicos para o processo
de aquisicdo em si, como também da propria utilizagdo desses bens pelo Estado. A
propriedade de bens publicos vai ser regida por principios de direito administrativo que iram
balizar a condugdo dos processos de aquisi¢do e alienacdo dos bens pelos poderes publicos,
assim como o seu uso e destinagao.

Sao eles: (1) principio da supremacia do interesse publico, que impde a prevaléncia do
interesse publico sobre o interesse privado na aquisi¢do e na administragdo de bens imoveis
pelo Estado; (i1) principio da legalidade que estabelece que as agdes do Estado relacionadas a
bens imoveis, incluindo a desapropriagao, licitacdo e contratacdo devem estar de acordo com
a legislagdo aplicavel; (iii) principio da imprescritibilidade, o qual estabelece que a
propriedade dos bens ptblicos ¢ considerada imprescritivel, ou seja, ndo podem ser adquiridos
por terceiros através da usucapido, a menos que haja uma lei especifica permitindo essa
possibilidade; (iv) principio da inalienabilidade, que determina que a alienacdo dos bens
publicos devera ser a excecdo a regra, sendo necessaria a apresentacdao de justificativa legal
para que a alienacdo se realize dentro dos limites impostos pela lei; (v) principio da

indisponibilidade, no qual os bens publicos sdo considerados indisponiveis, ou seja, ndo

12 Sobre o tema, é de suma importincia levar em conta a reflexdo de Fernandes de que “Se a titulagio massiva
certamente levou a promoc¢ao de maior seguranga juridica da posse para os moradores dos assentamentos — fator
esse que nao pode de forma alguma ser subestimado —, por outro lado também ndo se pode mais ignorar que a
politica legalista peruana tem tido uma série de implicagdes negativas nao previstas originalmente: precos mais
altos dos terrenos, mais ocupagdes, baixa qualidade urbanistico-ambiental dos assentamentos, novas distor¢des
das relagdes de género etc”. (Fernandes, 2023, p. 245).
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podem ser usados como garantia em transacdes financeiras ou como objeto de penhora,
exceto em situagdes excepcionais previstas em lei e, finalmente (v) principio da publicidade e
transparéncia que requer que o ente estatal deve realizar todas as transagdes relacionadas a
bens imoveis de forma transparente e de conhecimento publico, garantindo que os
interessados tenham acesso as informagdes relevantes. (Di Pietro, 2009).

Dessa maneira, se tem que o Estado tem uma série de requisitos, prerrogativas e
principios que vao reger a sua maneira de adquirir e administrar os bens sob seu dominio,
contudo, o seu uso também ¢ regulado pelo principio da legalidade e a lei ird impor limites e
parametros. Os bens imoveis publicos devem ser utilizados de acordo com uma finalidade
publica, que, de acordo com a CF/88, devem ser destinados ao beneficio publico, como a
prestacdo de servigos publicos, a construcdo de equipamentos urbanos, a instalagdo de 6rgaos
governamentais, entre outros.

A legislacdo local igualmente ira definir a afetagdo ou desafetacdo do imdvel publico,
que ¢ o ato administrativo ou normativa que ird definir a destinagdo de uso de um
determinado bem para uma determinada finalidade. Igualmente, as leis urbanisticas
municipais e seus planos diretores irdo servir como limitadores ao uso dos bens estatais uma
vez que definem regras de zoneamento e de uso do solo nos municipios.

O uso dos imoveis que fazem parte do patrimonio historico e cultural de propriedade
do Estado devem também respeitar as regras estabelecidas pelo Instituto do Patrimonio
Historico e Artistico Nacional — IPHAN, que se submete as regras da Lei n° 3.924/61 e ao
Decreto-Lei n° 25/1937. Assim, qualquer tipo de interveng¢do ou uso desses imoveis devera
ser feito de acordo com as normas de protecdo do patriménio, e de acordo com os padrdes
arquitetonicos, historicos e arqueologicos estabelecidos para o bem especificamente.

Contudo, para os fins que se propde esse estudo, a regra de uso mais importante diz
respeito ao devido cumprimento da fungdo social da propriedade, que, ainda que seja mais
rotineiramente relacionada a esfera privada, igualmente se aplica aos bens imdveis em regime

de dominio publico. Sobre essa matéria, Di Pietro (2006, p. 1-13) estabelece que:

Com relagdo aos bens de uso comum do povo e bens de uso especial, afetados,
respectivamente, ao uso coletivo e ao uso da propria Administragao, a fungdo social
exige que ao uso principal a que se destina o bem sejam acrescentados outros usos,
sejam publicos ou privados, desde que nao prejudiquem a finalidade a que o bem
esta afetado. Com relacdo aos bens dominicais, a fung¢do social impde ao poder
publico o dever de garantir a sua utilizagdo por forma que atenda as exigéncias
fundamentais de ordenagdo da cidade expressas no plano diretor, dentro dos
objetivos que a Constituicdo estabelece para a politica de desenvolvimento urbano.
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Dessa maneira, de acordo com Freitas Filho e Pereira (2016, p. 54), as disposicdes
estabelecidas na Constituicao, juntamente com seus objetivos, reforcam a necessidade de uma
abrangente aplicagdo da funcgdo social da propriedade, abrangendo, sem duvida, os bens
publicos de acordo com suas particularidades. Ainda que haja discussodes acerca da incidéncia
da funcio social aos bens puiblicos'?, pela justificativa que as proprias diretrizes dos seus usos
jé seriam suficientes para estabelecer sua fungdo social, ndo se pode negar que o Estado possa,
por iniimeras razoes, descumprir com suas atribui¢des, gerando vicios administrativos.

Essa ¢ uma realidade que se impde com mais assertividade aos bens denominados
dominicais ou dominiais, que, ao ndo terem seu uso destinado a uma finalidade especifica,
pode ter sobre si impostas as sangdes pela ndo destina¢do social do seu dominio. Por isso a

importancia de se classificar os bens publicos, uma vez que

Acredita[mos] ser util a classificagdo dos bens em uso comum, uso especial e
dominical por estabelecer diversidade de regimes juridicos que resultam em modos
distintos de incidéncia e aplica¢do do principio da fungdo social da propriedade aos
bens publicos, embora ndo neguemos a possibilidade da incidéncia do principio da
fung¢@o social a todas as categorias de bens publicos. (Rocha, 2005, p. 127).

Assim, se percebe que ¢ possivel reconhecer a subordinacdo dos regimes de bens
publicos ao principio constitucional da funcao social da propriedade, vertente da qual se filia
esse trabalho. Dessa maneira, direcionando ao objetivo ao qual se propde com esse estudo,
adianta-se que instrumentos como a concessdo de uso especial para moradia, a concessao do
direito real de uso e a concessdo de uso de bem publico, serdo algumas formas de se garantir a
funcdo social da propriedade publica que serdo tratadas no ponto a seguir, € para o qual se

passa desde ja.

4 A UTILIZACAO DO ESTOQUE PUBLICO DE IMOVEIS EM POLITICAS
HABITACIONAIS: UMA SOLUCAO VIAVEL E SUSTENTAVEL PARA
COMBATER O DEFICIT HABITACIONAL

Como ja demonstrado anteriormente através dos dados trazidos pela Fundagdo Jodo

Pinheiro, o déficit habitacional no Brasil estd em uma curva ascendente, atingindo 5.876.699

13 Exemplo de uma construgio tedrica divergente é a afirmacdo de Abe (2008, p. 142) que diz que “enquanto
dever fundamental, a fungao social da propriedade, previsto no art. 5.°, XXIII, da Constitui¢do Federal, deve ser
atendida por todos os particulares e, ndo pelo Estado, pois as sangdes juridicas previstas para o descumprimento
da funcao social da propriedade urbana sdo imputaveis apenas aos particulares, sendo inadequadas para punir os
entes publicos (Unido, Estados, DF, Municipios) pelo descumprimento deste dever. [...] No meio rural, é patente
a inaplicabilidade das sangdes juridicas previstas para o descumprimento da fungo social aos entes publicos”.
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de familias ¢ 24.893.961 domicilios em situagdo de risco aos seus habitantes. Naturalmente,
esses dados fazem crer que, em primeira andlise, existe uma deficiéncia de unidades
habitacionais disponiveis no mercado ou que o Estado ndo tem condigdes de disponibiliza-las
e assegurar o direito a moradia digna conforme ¢ sua atribui¢ao segundo o artigo 6° da CF/88.

Contudo, a partir da analise dos dados disponiveis sobre a quantidade de unidades
habitacionais desocupadas existentes, se percebe que ha um evidente desequilibrio entre a
razdo déficit habitacional versus habitagdes desocupadas. O recente e bastante divulgado
estudo do censo conduzido pelo Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE (2022)
sobre a existéncia de 11,4 milhdes de casas e apartamentos vazios no pais, ou seja, de cada
100 imoveis brasileiros, 13 estdo sem moradores.

Igualmente, foram distribuidos, de acordo com dados do Ministério das Cidades
(2023), desde a sua criagdo, mais de 6 milhdes de habitagdes pelo Programa Minha Casa
Minha Vida, sendo somente em 2023 mais de 10 mil unidades em 37 empreendimentos.
Partindo da analise desses dados, se percebe que, ainda que o numero de habitagdes
disponiveis e vagas, tanto no mercado privado, quanto acessiveis pelos programas sociais do
Governo Federal, tenha tido um importante acréscimo, a sua relagdo com os indices de déficit
habitacional ndo ¢ inversamente proporcional.

Esse descompasso paradoxal entre moradias vazias e familias em risco habitacional ¢
mais uma das muitas idiossincrasias da estrutura social e politica do Brasil, que €, como visto,
marcada por um trago indelével e profundo de desigualdades sociais. E essencial para que se
possa romper com essa realidade preocupante, pensar e reproduzir na realidade e préatica
social, maneiras de se combater essas desigualdades, principalmente os efeitos que elas
causam na questdo da crise urbana e habitacional brasileira.

J4 foi tratado nesse estudo, das dificuldades encontradas pelos poderes ptblicos em se
oferecer imoveis de propriedade particular em descumprimento de sua fungdo social, bem
como dos problemas enfrentados pelas tradicionais politicas de habitagdo sociais, focadas na
facilitagdo do crédito imobiliario, em enfrentar o problema do déficit habitacional do Brasil,
motivo pelo qual se apresenta uma alternativa que busque se distanciar desses cendrios para
poder, efetivamente, enfrentar o déficit habitacional. Uma das questdes mais importantes para
que se compreenda essa necessidade de romper com o modelo privatista de politica
habitacional, ¢ o fato de o Brasil ndo possuir um estoque publico de moradias significativo,
sendo a excecdo as Vilas Militares em numero de aproximadamente 20 mil casas (Valenga,

2014, p. 10).
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Desde o inicio das atividades do Ministério das Cidades, ainda em 2008,
particularmente no ambito da coordenagdo do Programa Nacional de Reabilitagdo de Areas
Urbanas Centrais (Prauc), se discutiam modalidades de politica habitacional que pudessem
utilizar o estoque de imoveis publicos subutilizados em prol da garantia do direito a moradia
(Balbim, 2015, p.7), contudo, desde entdo, ainda sdo muito poucos os imoveis publicos
convertidos em moradia. Atualmente apenas a Unido conta com 757.394 iméveis sob o seu
dominio, sendo 59.968 deles imdveis funcionais, servindo a uma gama extensa de fins, como
prédios de bancos publicos, universidades, agéncias de autarquias etc., que estdo em plena
conformidade com sua funcdo social e com as diretrizes e principios da propriedade publica ja
tratados nesse trabalho. (Ministério da Economia, 2023).

Os restantes 697.426, a vasta maioria de imdveis de propriedade da Unido sdo bens
dominicais, ou seja, ndo tém uma utilizacdo destinada, estando vagos e subutilizados. Estes
imoéveis poderiam ser disponibilizados aos 6rgios publicos aos quais compete a geréncia de
politicas publicas habitacionais para que possam, através de adaptagdes quando necessarias,
servir ao propdsito de combater o déficit habitacional.

Instrumentos normativos podem servir como base legal e catalisadores para essa
finalidade, como ¢ o exemplo da concessdo do direito real de uso, regulada pelo artigo 1.225,
inciso VII, do Cddigo Civil Brasileiro (Lei n° 10.406/2002) e pelo artigo 7° do Decreto-lei n°
271/67". Esse instrumento permite que uma pessoa ou entidade obtenha o direito de usar e
usufruir de um imovel publico ou privado por um periodo determinado, como se proprietario
fosse, muito embora ndo adquira a propriedade plena do imovel.

A concessao do direito real de uso ¢ concedida pelo proprietario legal do terreno, que
pode ser uma entidade governamental, ou um particular, em conformidade com as leis e
regulamentos aplicaveis. Vale ressaltar que esse instrumento deve atender a alguns requisitos
necessariamente, como ¢ o caso do (i) tempo limitado, que indica a concessdo de direito real
seja determinada por um periodo especifico e determinado em contrato, sendo esse periodo
variavel, uma vez que possivel ser estabelecido em décadas ou até séculos; (i1)) o uso e
beneficio, no qual o beneficidrio da concessdo tem o direito de usar, gozar e até mesmo
construir sobre o terreno, desde que esteja de acordo com os termos estabelecidos no contrato

de concessdo, sem, contudo se tornar em proprietario do bem; (iii) a transferéncia e heranca,

14 Art. 7° E instituida a concessdo de uso de terrenos publicos ou particulares remunerada ou gratuita, por

tempo certo ou indeterminado, como direito real resoluvel, para fins especificos de regularizacdo fundiaria de
interesse social, urbanizagdo, industrializagdo, edifica¢do, cultivo da terra, aproveitamento sustentavel das
varzeas, preservagdo das comunidades tradicionais e seus meios de subsisténcia ou outras modalidades de
interesse social em areas urbanas.
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caracteristica na qual a concessdo de direito real de uso pode ser transferida ou até mesmo
herdada, desde que esteja em conformidade com as leis e regulamentos locais e as condigdes
estabelecidas no contrato de concessdo; (iv) as finalidades diversas, que estabelece que a
concessao pode ser utilizada para diversos fins, como moradia, atividades comerciais,
industriais, agricolas, recreacionais, entre outros; € (v) o pagamento de taxas, que impde ao
beneficiario da concessdo de direito real de uso o dever de pagar taxas periddicas ou anuais ao
proprietario do terreno como compensacdo pelo seu uso, sendo essas taxas varidveis
dependendo do local e das circunstancias do seu fim.

Nesse sentido, a concessdo de direito real de uso pode ser uma ferramenta importante
para o desenvolvimento de projetos habitacionais de longo prazo, permitindo que pessoas ou
entidades utilizem a terra de forma segura e plena por um periodo significativo sem, contudo,

adquirir a propriedade do bem. Sobre o instrumento,

[...] foi instituida pelos art.7° e 8° do decreto-lei n.271, de 28-2-1967 e ¢
expressamente recomendada, preferentemente a venda ou doacdo de bens publicos,
pelo art. 19, § 1, da Lei estadual n.89, de 27-12-1972 e pelo art.63 do Decreto-lei
Complementar estadual (Sdo Paulo). N.9, de 31-12-1968 (Lei Organica dos
Municipios). Pelo art.8° do Decreto-lei n.271/67 ela abrange o espago aéreo.”
(Mukai, 1988, p.147).

Outro instrumento previsto no arcabougo legal brasileiro € a concessdo de uso de bem
publico que permite que uma pessoa ou entidade utilize um bem publico, por um periodo
determinado e com certas condi¢des, sem adquirir a propriedade do bem.

A legislagdo que regula a concessdo de uso de bem publico no Brasil, ¢ a Lei Federal
n°® 8.987/1995, que trata, principalmente das concessdes de servigos publicos, mas, também,
da concessdo de uso de bens publicos associados a esses servigos. Ainda, no ambito do poder
local, a regulamentacao especifica pode variar de municipio para municipio, dependendo das
politicas locais e das leis destes entes.

A principal diferenga entre a concessao de uso de bem publico e a concessao do direito
real de uso se situa na duracao e na natureza do direito concedido, sendo a concessao de uso ¢é
temporaria e revogavel, enquanto a concessdao do direito real de uso ¢ mais duradoura e
oferece ao beneficiario um nivel mais elevado de controle e uso sobre o bem publico.

Outro importante instrumento que pode ser utilizado para dar aos imdveis publicos
dominicais ou em situacao de abandono um uso voltado a habitacao de interesse social, como
¢ o caso da concessdo de uso especial para moradia — CUEM, prevista no Estatuto das

Cidades — Lei Federal n® 10.257/2001, na Lei Federal n® 11.481/2007 e, mais especificamente
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as terras rurais, na Lei Federal n° 13.465/2017. O CUEM ¢ uma ferramenta juridico-
administrativa que permite a posse de um terreno publico para fins de moradia, desde que
determinados requisitos sejam atendidos.

Os requisitos para a sua aplicagdo e adog¢ao sao:

* Os ocupantes da area devem possuir o imdével hd, no minimo, cinco anos,
ininterruptamente. A posse pode ser transferida e o tempo de posse do morador
anterior pode ser computado para preencher esse requisito;

* Durante esse periodo ndo pode haver oposicdo (ndo pode haver nenhuma agio
judicial reivindicando a desocupag@o da area);

+ E necessario que o imovel seja usado para fins de moradia;

* O tempo de posse exigido deve ser anterior a 30 de junho de 2001. No entanto o
Municipio tem autonomia para criar uma lei propria que atenda aos interesses de
seus moradores, podendo, inclusive, estabelecer o limite do periodo de aquisigdo
diverso do estabelecido na MP 2220/01;

* Nao ser proprietario de qualquer outro imével urbano ou rural. (Saule Jinior, 2012,
p- 15-16).

Cumpridos os requisitos, o solicitante da concessdo deve pedi-la ao ente publico
proprietario do bem, que procedera em um prazo de 12 meses a decidir sobre o pedido e, caso
nao decida nesse periodo ou negue o pedido, os requerentes poderdo ingressar com uma agao
no Poder Judiciario requerendo a concessdo. Apos, o proximo passo € registrar o titulo no
cartorio de registro de imoveis, o que garante a seguranca juridica da posse e permite que o
ocupante tenha direitos andlogos ao de propriedade sobre o imovel.

Existirdo casos no qual podera haver a necessidade de pagamento de taxas e custos
associados ao processo de regularizagdo, como taxas de cartorio e custos de topografia, por
exemplo, mas a concessao, em regra, se da de forma gratuita, inclusive a sua manutencao, ou
seja, ndo sdo cobradas mensalidades ou aluguéis. No mesmo sentido, o beneficidrio da CUEM
devera cumprir com as obrigagdes estabelecidas na legislacdo, como, por exemplo, a
manuten¢do do bem ou terreno e a sua utilizagdo exclusivamente para fins de moradia.

E importante ressaltar que, ainda que essas regras gerais sobre a CUEM estejam
determinadas em legislacdo federal, os municipios tém autonomia para incluirem outros
pontos especificos em suas leis proprias, isso, € claro, quando se referirem a bens de
propriedade das administracdes locais. Os instrumentos legais aqui citados trazem alternativas
bastante viaveis a concessao do direito de uso sobre imdveis subutilizados de propriedade
publica, mas, na pratica, exigem a organiza¢do de demandas coletivas, a movimentacio de
orgdos jurisdicionais e a propria existéncia de conflitos sobre a legitimidade da posse, que,

frequentemente, € originada em processos violentos (Cafrune, 2010).
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Além disso, muitas vezes os imoveis publicos em desuso se encontram em mas
condi¢des de conservacdo ou ndo tiveram em seu projeto inicial de construcdo o uso
habitacional como escopo, o que, evidentemente, dificulta ou impede sua utilizagdo como
moradia. Para solucionar esse problema, a revitalizacdo de edificios em condigdes precarias
ou abandonados através da técnica de retrofit’’ tem se tornado uma escolha frequente no setor
imobilidrio com o intuito de aumentar o valor de propriedades e regides urbanas em declinio
tanto em termos de estrutura como de demanda de mercado.

Essa abordagem visa reintegrar no mercado de aluguel ou venda imdveis que estavam
em uma trajetéria descendente no que diz respeito a sua utilizagdo e ao seu valor de mercado.
O uso desta abordagem arquitetdnica com o proposito de recuperar e redirecionar
propriedades privadas tem sido objeto de discussdo e aplicacdo cada vez mais frequente em
iniciativas governamentais voltadas para projetos habitacionais em constante expansio

(Sartori, 2018). Assim,

Diversas iniciativas de retrofit no Brasil estdo vinculadas a valoriza¢ao imobiliaria e
adaptag@o de uso em edificagdes historicas, especialmente nas grandes capitais, onde
ha uma tendéncia das politicas publicas urbanas em retornar os investimentos para
as areas centrais degradadas. (SARTORI, 2018, p. 31).

Recuperar e adaptar imdveis publicos e destina-los ao uso habitacional ¢ uma maneira
de assegurar o cumprimento da func¢do social da propriedade publica, garantir o direito a
moradia de familias em situag¢@o de risco habitacional e de preservar o patrimdnio cultural e
arquitetonico das cidades, além de facilitar a moradia em areas centrais das cidades que,
frequentemente, passam por processos de degradagao e despovoamento. Além disso, em 14 de
mar¢o de 2023, o Ministério das Cidades anunciou sua inten¢do de estabelecer o programa
Minha Casa Retrofit, com o propodsito de revitalizar e aproveitar propriedades publicas
atualmente ociosas, dentro do contexto do programa Minha Casa Minha Vida, visando ao
financiamento e a oferta de habitagdo social para familias beneficidrias do MCMV (CNN
Brasil, 2023).

Ainda, o programa MCMYV, através da sua nova modalidade o Minha Casa Minha
Vida Entidades, ainda sera beneficiado pelo Programa de Democratizagdo dos Imoéveis da
Unido — PDIU que esta sendo planejado com o propdsito de direcionar para fins de interesse

social os bens imoveis pertencentes a Unido que se encontram em estado de indefinigdo,

15O termo em inglés que significa a reciclagem e incorporagdo de tecnologia construtiva, estrutural e de servigos
a construcdes antigas, além de estar intimamente relacionado ao desenvolvimento e melhoria do desempenho dos
sistemas arquitetonicos (mecanico, elétrico e hidraulico) em construgdes de moradia popular nas cidades,
contribuindo para a redugdo do déficit habitacional. (Silva, 2013).
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incluindo areas urbanas desocupadas, edificios desabitados e ocupados, conjuntos
habitacionais com familias sem titulos de propriedade, ¢ comunidades urbanas informais. O
PDIU tera trés prioridades, (i) provisdao habitacional; (ii) regularizagdo fundiaria e
urbanizagao e (iii) obras de infraestrutura.

O Programa de Democratizagdo dos Imdveis da Unido, formalizado pelas portarias
SPU/MGI N°, 4.211, 4.212 e 4.252 de agosto de 2023, ja destinou ao uso do PMCMV trés
imoveis para uso habitacional, sendo eles em Sao Paulo — SP, na Praga da Republica, n. 287 e
299 — Republica que, segundo o governo, tem capacidade para 100 unidades habitacionais;
em Manaus — AM, na Rua Quintino Bocaitva, n. 122, Centro, que podera receber cerca de 85
unidades habitacionais e em Vitéria — ES, na Rua Jodo Caetano, n. 33, Centro, que de acordo
com o Governo Federal, poderd receber 106 unidades habitacionais (Ministério da Gestdo e
da Inovagao em Servigos Publicos, 2023).

Essas movimentagdes em dire¢do a uma maior disponibilidade dos imdveis publicos
sem um uso definido para fins de sua utilizagdo em politicas habitacionais sdo, de fato
importantes para que se possa atacar o problema do déficit habitacional de forma alternativa
aos modelos tradicionais de constru¢do de novas casas e expansao das cidades rumo as suas
periferias. Ao se recuperar e destinar imoveis publicos, nos centros das cidades e assegurar a
sua posse segura aos moradores, se estara nao so6 garantindo um teto digno aos beneficiarios,
mas também o seu direito fundamental de acesso a cidade, seus centros, ao mercado de
trabalho, aos equipamentos urbanos e aos espagos culturais e de interagdo social.

Da mesma forma, a cidade ganha ao incorporar a locais em processo de deterioracdo
urbana, gentrificagdo e de despovoamento, novos moradores e suas experiéncias, que sé tém a
contribuir com a revitalizacdo desses espagos € ao pleno respeito aos principios do direito
urbanistico e & fungio social da propriedade urbana, privada ou publica. E essencial para esse
fim, contudo, que se possa avangar no projeto de democratizar o uso dos iméveis que se
encontram sem ocupantes, sem uso € sem fungdo social, além de ampliar o debate publico
acerca dessas possibilidades e aplicar, em politicas publicas de habitagdo, a ideia de que, para
que se tenha uma cidade verdadeiramente justa no Brasil, ndo ¢ possivel existir casas sem

gente e gente sem casa.

5 CONSIDERACOES FINAIS

O presente trabalho teve como objetivo explorar as alternativas para a utilizagdo de

imoveis publicos em descumprimento de sua funcao social como uma ferramenta eficaz para
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enfrentar o déficit habitacional no Brasil. A analise demonstrou que, ao longo da historia, as
dinamicas de urbanizag¢do no pais foram fortemente influenciadas por fatores politicos, sociais
e econdmicos que perpetuaram desigualdades e exclusao habitacional.

O desenvolvimento urbano desordenado ¢ a segregacdo socioespacial foram produtos
de escolhas politicas que, historicamente, privilegiaram a especulagdo imobilidria ¢ a
concentragdo fundidria, relegando as populagdes mais vulnerdveis a areas periféricas e
precarias. Esse cenario agravou-se nas ultimas décadas, apesar de politicas habitacionais
como o programa Minha Casa Minha Vida, que, embora tenha expandido o numero de
moradias, ndo conseguiu reduzir significativamente o déficit habitacional ou enfrentar a
segregacao urbana.

A pesquisa revelou que a utilizagdo de imodveis publicos ociosos ou subutilizados
representa uma oportunidade estratégica para que os poderes publicos, especialmente no nivel
municipal, combatam o déficit habitacional de maneira sustentavel e eficaz. O principio da
funcdo social da propriedade, consagrado no artigo 182 da Constituicdo Federal e refor¢ado
pelo Estatuto da Cidade, exige que a propriedade, seja ela publica ou privada, atenda as
necessidades da coletividade.

No entanto, a realidade no Brasil mostra que uma grande parte dos imdveis publicos
permanece ociosa ou sem destinagdo adequada, enquanto milhdes de brasileiros vivem sem
acesso a moradia digna. O trabalho evidenciou que essa desconexdo entre a disponibilidade de
imoveis e a demanda habitacional reflete ndo apenas a falha na implementacdo de politicas
publicas, mas também uma subutilizagdo dos instrumentos legais disponiveis.

No contexto da segunda parte do estudo, foi possivel concluir que o arcabouco
juridico brasileiro oferece ferramentas poderosas para que os municipios possam utilizar
imoveis publicos para enfrentar o déficit habitacional. Instrumentos como a desapropriacao
por interesse social, o IPTU progressivo e as sangdes pelo descumprimento da funcio social
da propriedade sdo previstos na legislagdo, mas sua aplicacdo ainda € incipiente, sendo o
desafio, ndo apenas de natureza legal, mas também administrativa.

Muitos municipios carecem de estrutura e capacidade técnica para identificar, gerir e
destinar esses imoveis para fins habitacionais. A pesquisa mostrou que, para que essas
ferramentas sejam efetivamente utilizadas, ¢ necessaria uma maior articulacdo entre os entes
federativos, além de um fortalecimento da capacidade institucional dos municipios.

Além dos desafios legais e administrativos, o trabalho também destacou o potencial

transformador de politicas habitacionais baseadas na reutilizagdo de imoveis publicos. A
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terceira parte do estudo apresentou solugdes praticas e inovadoras, como a concessdo de uso
especial para moradia, o direito real de uso e o retrofit de edificios publicos subutilizados.

Essas modalidades oferecem alternativas ao modelo tradicional de construcdo de
novas unidades habitacionais, que frequentemente resulta na expansao desordenada das
cidades em dire¢do as periferias. Ao destinar imdveis publicos ja existentes para fins
habitacionais, os municipios podem nao apenas reduzir o déficit habitacional, mas também
revitalizar dreas urbanas degradadas, promovendo a inclusdo social em regides centrais ¢ bem
servidas de infraestrutura.

O retrofit foi discutido como uma solugdo arquitetonica e urbanistica eficaz, que
permite a recuperagdo de edificios em desuso, adaptando-os para novas fungdes, como
moradias sociais, evitando novas expansdes urbanas e promovendo a sustentabilidade das
cidades. Além de oferecer uma resposta imediata a crise habitacional, essa estratégia
reorganiza o espaco urbano, facilitando a ocupacdo de areas centrais, historicamente mais
acessiveis a empregos ¢ servigos, garantindo moradias dignas para as populagcdes mais
vulneraveis.

Outro ponto fundamental abordado foi a concessao de uso especial para moradia e o
direito real de uso, ambos previstos na legislacao brasileira, uma vez que esses instrumentos
permitem que imoéveis publicos sejam destinados para a regularizacdo fundiaria e para a
ocupacdo legal por familias que estdo em situagdo de vulnerabilidade habitacional.
Diferentemente da transferéncia de propriedade plena, essas modalidades garantem seguranga
juridica e estabilidade aos ocupantes, sem que o Estado precise renunciar a titularidade dos
imoveis, sendo essa solugdo especialmente relevante para imdveis que se encontram em areas
urbanas estratégicas, permitindo uma ocupacao socialmente justa e economicamente viavel.

Diante de todas essas consideragdes, se pode afirmar que a utilizagdo de imoveis
publicos em descumprimento de sua fungdo social pode ser uma ferramenta poderosa para a
promogado de uma politica habitacional mais justa, inclusiva e sustentavel no Brasil. Contudo,
para que essa solucdo se concretize, ¢ imprescindivel que haja uma mudanga no papel dos
poderes publicos, especialmente dos municipios, que devem assumir uma postura mais ativa
na implementa¢do dessas politicas. A gestdo socialmente sensivel dos imoveis publicos,
aliada a utilizacao dos instrumentos juridicos disponiveis, pode transformar o atual panorama
habitacional brasileiro, reduzindo os indices do déficit habitacional e promovendo amplo
acesso aos bens comuns da cidade e a sua centralidade.

A participacdo da sociedade civil na formulacdo e implementagdo dessas politicas ¢

essencial para garantir que as solucdes habitacionais atendam as necessidades reais da
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populagdo, respeitando o principio da fungdo social da propriedade e promovendo o direito a
cidade. A promog¢ao de um escrutinio publico mais amplo sobre o uso de imoveis publicos € a
funcdo social da propriedade também ¢ fundamental para que essas politicas se consolidem.
Por fim, este trabalho confirma a hipotese central de que a destinagao de imoéveis
publicos subutilizados para politicas habitacionais ¢ ndo apenas viavel, mas necessaria para
enfrentar o déficit habitacional e garantir o direito a moradia digna no Brasil. O caminho para
a realizacao dessas solugdes, contudo, passa pela superacao de desafios legais, administrativos
e politicos apresentados, além da vontade politica e institucional para que os objetivos

constitucionais sejam atingidos.

REFERENCIAS:

ABE, Nilma de Castro. Notas sobre a inaplicabilidade da fung¢do social a propriedade publica.
Revista Brasileira de Direito Constitucional, Sao Paulo, n. 11, p. 135-154, jan./ jun. 2008.
p.142.

BALBIM, Renato. Servico de moradia social ou locaciao social: alternativas a politica
habitacional. Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada. - Brasilia : Rio de Janeiro : Ipea,
2015.

CAFRUNE, Marcelo Eibs. Mediagao de Conflitos Fundidrios Urbanos: do Debate Tedrico a
Construgdo Politica. Revista da Faculdade de Direito UniRitter, Porto Alegre, n. 11, p.
197- 217, 2010.

CNN BRASIL. Governo prepara “Minha Casa Retrofit” para o segundo semestre.
Disponivel em: https://www.cnnbrasil.com.br/economia/governo-prepara-minha-casa-retrofit-
para-o-segundo-semestre/. Acesso em 16 set. 2023.

CRETELLA JUNIOR, José. Dicionario de direito administrativo. Rio de Janeiro: Forense,
1980.

CRUZ, Arthur Votto e HERMANY, Ricardo. Politicas Publicas de Aluguel Social e a
Constituicio de um Estoque Publico de Moradias no Brasil: o Papel do Poder Local,
Modalidades, Aplicagdo e Possiveis Resultados. Revista Magister de Direito Ambiental e
Urbanistico, v. 1 (ago./set. 2005)-.— Porto Alegre: Magister, 2005- Bimestral v. 108 (jun./jul.
2023).

. O direito fundamental & Moradia e a cidade no Brasil: as politicas publicas de justica
Socioespacial sob a otica da Teoria de justiga de John Rawls. In GORCZEWSKI, Clovis.
Direitos humanos e participacio politica / organizado por Clovis Gorczevski. — 1. ed. —
Porto Alegre: Free Press, 2021.

DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. 17. ed. Sao Paulo: Atlas, 2004.



198
Revista da Faculdade Mineira de Direito | V. 28 N. 55 |

. Fun¢do social da propriedade publica. Revista Eletronica de Direito do Estado,
Salvador, n. 6, p. 1-13, abr./jun. 2006.

FERNANDES, Edésio. Desafios da regularizagdo fundiaria urbana no contexto da Lei Federal
n°13.465/2017. O Social em Questao - Ano XXVI - n° 55 - Jan a Abr/2023.

FERNANDES, Karina Macedo et BRAGATO, Fernanda Frizzo. Ocupar e resistir! A luta pela
moradia e o Direito a Cidade no contexto da cidade da capital Porto Alegre. In Bello, Enzo et
KELLER, Rene José (Org.). Curso de Direito a Cidade: teoria e pratica. Lumen Juris. Rio
de Janeiro, 2018.

FREITAS FILHO, Roberto e PEREIRA, Flora Regina Camargos. A eficacia da fun¢do social
na propriedade publica. Universitas JUS, v. 27, n. 2, p. 43-56, 2016.

FREYRE, Gilberto. Sobrados e Mucambos. Rio de Janeiro: José Olympio, 1961.

FUNDACAO JOAO PINHEIRO. Déficit habitacional e inadequa¢io de moradias no
Brasil: Principais resultados para o periodo de 2016 a 2019. 2020. Disponivel em:
<http://fjp.mg.gov.br/deficit-habitacional-no-brasil/>. Acesso em: 20 jul. 2023.

MAGALHAES, A. (2019). A “légica da intervengdo” e a questdo da circulagio: as remogdes
de favelas como forma de gerir o espago urbano no Rio de Janeiro dos Jogos
Olimpicos. Tempo Social, 3/(2), 221-242.

MARICATO, Erminia. O impasse da politica urbana no Brasil. Petropolis (RJ): Vozes,
2017.

MINISTERIO DA  ECONOMIA. Leilio de Iméveis. Disponivel em:
https://imoveis.economia.gov.br/. Acesso em: 20 ago. 2023.

MINISTERIO DA GESTAO E DA INOVAGCAO EM SERVICOS PUBLICOS. Gestio
declara interesse publico de trés iméveis da Unido para o Minha Casa, Minha Vida:
imoveis em Sao Paulo, Vitoria e Manaus foram encaminhados para o programa do
governo federal de moradia popular. Disponivel em: https:// www.gov.br/gestao/pt-
br/assuntos/noticias/2023/agosto/gestao-declara-interesse-publico-de-tres-imoveis-da-uniao-
para-o-minha-casa-minha-vida. Acesso em 08 set. 2023.

MINISTERIO DAS CIDADES. Conhe¢a o programa Minha Casa, Minha Vida: o maior
programa de habitacdo de interesse social do Brasil esta de volta com novas regras.
Disponivel em: https://www.gov.br/cidades/pt-br/assuntos/noticias-1/conheca-o-programa-
minha-casa-minha-
vida#:~:text=Desde%20a%20sua%?20cria%C3%A7%C3%A30%2C%?200,digna%20para%20
quem%?20mais%?20precisa. Acesso em 15 ago. 2023.

MUKALI, Toshio. Direito e legislacdo urbanistica no Brasil: (historia-teoria-pratica). Sao
Paulo: Saraiva, 1988.

OLIVEIRA, Francisco de. Critica a razao dualista / O ornitorrinco. Sao Paulo: Boitempo,
2003.



199
Revista da Faculdade Mineira de Direito | V. 28 N. 55 |

ROCHA, Silvio Luis Ferreira. Funcéo social da propriedade publica. Sao Paulo: Malheiros,
2005.

SANTOS, Milton. A urbanizacao brasileira. Sao Paulo: EDUSP, 2018.
SARTORI, Thais Gongalves. Medidas De Retrofit Em Edificios Tipicos Existentes De Um
Bairro: Desempenho E Avaliagdo Do Ciclo De Vida Energético. Dissertacao (Mestrado em

Engenharia Civil) — Universidade Federal do Espirito Santo, Centro Tecnoldgico, 2018.

SAULE JUNIOR, Nelson. Concessio de Uso Especial para Fins de Moradia. Pontificia
Universidade Catoélica de Sao Paulo - PUC-SP, 2012.

SILVA, Roberto Toffoli Simdes. Preservacao e Sustentabilidade: Restauros e Retrofits. Sao
Paulo, 2013.

VALENCA, Marcio Moraes. Alternativa de provisdo habitacional no Brasil € no mundo.
Merecator, Fortaleza, v. 13, n. 3, p.7-23, set./dez. 2014.



