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AS MEDIDAS DE FOMENTO PARA FUNCIONALIZACAO DE

IMOVEIS OCIOSOS ATRAVES DA MORADIA SOCIAL NO BRASIL!
PROMOTION MEASURES FOR THE FUNCTIONALIZATION OF IDI.E PROPERTIES
THROUGH SOCIAL. HOUSING IN BRAZIL.
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Resumo

A situagao de déficit habitacional e sua contraposi¢ao fatica a existéncia de imdveis ociosos em regides com importe
dotagio de infraestrutura instalada, dreas verdes e/ou equipamentos publicos, requer abordagens sobre possibilidades
juridicas para que o Estado brasileiro estabeleca uma politica que seja capaz de promover a funcio social da
propriedade e o direito a moradia. Neste sentido, o objetivo geral da presente pesquisa ¢ demonstrar a necessidade de
medidas de fomento para a captura de iméveis vazios e sua destinacio para a moradia social, a exemplo do que vem
sendo feito em paises cuja discussio juridica sobre o valor de uso da propriedade esteja mais consolidado no campo
da legislacdo, como ¢ o caso da Espanha. Para além de abordar a insuficiéncia dos atuais instrumentos urbanisticos de
viés coercitivo para incentivar a funcionalizagdao de iméveis vacantes, o texto demonstrar como as medidas de fomento
se insere no escopo de uma politica publica e a faculdade do Poder Publico promover a concretizacio de direitos
fundamentais pela via das subven¢des publicas para a moradia social em iméveis vazios, o que constitui a finalidade
da Administracdo Pablica. Demonstra-se também que essa discussdo pode ser capaz de trazer respostas para as grandes
cidades, por se tratar de uma medida de adaptacio do espaco urbanizado e maior aproveitamento do territério. A
natureza da pesquisa e qualiquantitativa, por analisar dados secundarios sobre o déficit habitacional, técnica
bibliografica e exploratéria, para maior compreensio sobre o fendomeno pesquisado, e investigacio juridico-
comparativa.

Palavras-chave: Déficit habitacional. Direito a moradia. Fungéo social da propriedade. Politica publica. Vacancia
imobiliaria.

Abstract

The situation of housing deficit and its factual opposition to the existence of idle properties in regions with significant installed infrastructure,
green areas and/ or public equipment, requires approaches to legal possibilities so that the Brazilian State can establish a policy that is
capable of promoting social function of property and the right to housing. In this sense, the general objective of this research is to demonstrate
the need for measures to promote the capture of empty properties and their allocation for social housing, as is the case in countries where the
legal discussion on the use value of property is more consolidated in the field of legislation, as is the case in Spain. In addition to addressing
the insufficiency of current urban planning instruments with a coercive bias to encourage the functionalization of vacant properties, the fext
demonstrates how development measnres fall within the scope of a public policy and the power of the Public Power to promote the realization
of fundamental rights by via public subsidies for social housing in empty properties, which constitutes the purpose of Public Administration.
1t is also demonstrated that this discussion may be able to bring answers fo large cities, as it is a measure to adapt urbanized space and
make greater use of the territory. The nature of the research is qualitative and quantitative, as it analyzes secondary data on the housing
deficit, bibliographic and exploratory technique, for greater understanding of the phenomenon researched, and legal-comparative investigation.
Keywords: Housing deficit. Public policy. Real estate vacancy. Right to housing. Social function of property.

1. INTRODUCAO

O contexto de crise nas grandes cidades ¢ constituido por diversos fatores que desafiam
os objetivos fundamentais encartados na Constitui¢cao da Republica Federativa do Brasil de 1988
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(CRFB/88), bem como os direitos e garantias fundamentais individuais e coletivos que alicer¢am
o projeto de sociedade no Estado Democratico de Direito. Essa realidade é um ponto de sintonia
dentre os paises da América Latina desde os primérdios da consolidagao dos espagos urbanos,
acentuando-se ao longo do processo de éxodo rural, na inclusao dos paises periféricos na economia
mundial subalterna e com a financeirizacio do que é essencial para a vida. E neste contexto que o
surgimento de vazios urbanos, ou vacancia imobiliaria, e sua contraposi¢ao ao emergente déficit
habitacional, necessita de alternativas juridicamente possiveis para a superagao desse problema,
principalmente sob a égide de um ordenamento constitucional em que se consagra o principio da
funcao social da propriedade.

O fenémeno dos vazios urbanos ou vacancia imobiliaria é compreendido como aqueles
espagos, construidos ou nio, e inseridos na malha urbana com dotac¢ao de infraestrutura, porém,
que ndo cumprem a sua funcao social. Um dos seus fatores ¢ a racionalidade de apropriacao
especulativa do espaco historicamente empregada no decorrer da urbaniza¢ao em toda a América
Latina, prejudicando o acesso a moradia adequada e a cidade; expulsando pobres para a periferia;
e acentuando o espraiamento territorial, ocasionando crises de dimensdes ambientais, econémicas
e sociais. A urgéncia por respostas politicas para funcionalizacio de imdveis vazios deve ter como
alternativa precipua a moradia social, considerando ser o principal elemento da crise urbana.

A racionalidade proprietaria assentada na “ideologia da casa prépria”, somado ao mercado
especulativo e a financeirizagao da moradia, sao vetores que vém contribuindo com o espraiamento
das cidades, bem como na retencao especulativa de iméveis habitaveis. As estratégias balizadas por
construtoras e o Poder Publico para atender o mercado imobiliario e o setor da construgao civil,
nao tem refletido agdes concretas para a promogao do adensamento nos vazios urbanos, que sao
deixados para tras em localidades com importante dotagao de infraestrutura publica consolidada
a0 longo do tempo. O préprio Programa Minha Casa Minha Vida (PMCMYV), historicamente, tem
contribuido com essa racionalidade, preocupando-se em produzir casas em locais afastados para
atender a demanda do mercado, nio instituindo estratégias que incluam formas de se garantir a
moradia em imoveis vacantes sujeitas a especulagao imobiliaria.

Diante dessa realidade, faz-se necessario colocar a moradia no centro do debate publico
e tecer discussdes no campo juridico que possam contribuir com a superagao desse problema e,
consequentemente, avangar na efetivagao do direito fundamental a moradia, principalmente as
pessoas de baixa renda. Afinal, vale dizer, o projeto constitucional de sociedade amparado na
dignidade humana requer a institucionalizaciao de arranjos, no ambito estatal, capazes de promover
moradia social adequada e a consecugiao do principio da funcao social da propriedade. Esse debate
guarda relagdo com os atuais desafios no enfrentamento a escassez habitacional na
institucionaliza¢io de medidas de adaptagio/compactacio do espaco urbano, tendo-se como foco
a funcionalizacao de propriedades ociosas em regides centrais das cidades brasileiras mediante
moradia, ja que a ociosidade imobiliaria ocasionada pela especulagdo afeta o usufruto equitativo do
territorio.

O objetivo do presente artigo ¢ tecer consideragoes sobre o atual déficit habitacional no
Brasil e a sua contraposi¢ao com a vacancia imobilidria, além de compreender como as medidas de
fomento se apresentam enquanto proposta juridicamente viavel para o incentivo a funcionaliza¢ao
dos iméveis situados em areas com importante dotagao de infraestrutura. Neste sentido, o primeiro
momento da presente pesquisa aborda a insuficiéncia dos principais instrumentos urbanisticos
voltados para a funcionaliza¢ao da propriedade coercitivamente e a necessidade de uma alternativa
alicercada no consenso, mediada pelo Poder Publico, tendo-se como paraimetro o que vem sendo
feito na Comunidade Autonoma Pafs Basco, da Espanha. Isso porque, vale dizer, o direito
espanhol, guardadas as devidas proporcoes histéricas e materiais, pode ser uma importante fonte
para se pensar medidas alternativas para o direito a moradia no campo da institucionalidade e para
politicas a nivel de Estado, ja que se apresenta enquanto um Estado com avangos consideraveis
em matéria do direito a moradia e de propriedade.
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No segundo momento, o texto foca em demonstrar como as medidas de fomento se
inserem no escopo de um arranjo institucional e em que medida isso reflete na finalidade da
Administracao Puablica, considerando o seu papel de incentivar condutas privadas para promover
a efetivagao de direitos fundamentais, como a moradia e a propriedade funcionalizada, através de
subven¢oes publicas. A discussio passa pela abordagem de que os métodos compulsérios
atualmente previstos na legislacdo brasileira ndo precisam, necessariamente, serem as unicas
alternativas para o combate a vacancia imobiliaria e ao déficit habitacional, de modo que medidas
calcadas na consensualidade podem proporcionar um avango para o desenvolvimento econémico
e social enquanto promove moradias em iméveis vazios. A exemplo do que vem sendo feito no
Pais Basco, uma politica voltada para a afetacdo publica em imdveis de titularidade privada parece
ser uma possibilidade factivel para impulsionar a loca¢ao social subvencionada e o valor de uso da
imoveis vacantes para a moradia.

A busca por respostas para o fenémeno “casas sem gente e pessoas sem casa no Brasil”
também deve considerar a correlagiao possivel com as medidas de adaptacdo do espago urbano no
contexto de emergéncia climatica, ja que interfere na dinamica corrente de espraiamento territorial
e mudanca de paradigma das politicas voltadas para a construcao de casas em locais com pouca
disponibilidade de infraestrutura. Assim, o texto compreende que as medidas voltadas
especificamente para os imoveis desfuncionalizados pelo adensamento implicam nas ag¢oes de
adaptagao e compactagao do espago urbanizado, resultando em maior aproveitamento urbanistico
do territério, das edificacoes e dos direitos envolvidos.

No que se refere a metodologia, a pesquisa possui natureza qualiquantitativa, tendo em
vista a correlacao cientifica de fendomenos e de coleta de dados secundarios em relatérios
institucionais, como as publicagdes sobre o déficit habitacional da Fundagio Joao Pinheiro (FJP).
A técnica se subdivide em: 1) bibliografica, considerando a necessaria abordagem sobre a moradia,
os percalgos de aplicagdao da legislagao urbanistica brasileira voltada para a promog¢io da fungio
social da propriedade e as nuances epistémicas sobre a adaptagao do espaco urbano através de
incentivos voltados para a moradia social em vazios urbanos; e 2) exploratéria, ante a abordagem
mais precisa sobre as medidas de fomento, o seu papel em um arranjo institucional e como isso
reflete na consecucao de direitos fundamentais pela Administracio Publica. Ha também breve
aplica¢ao da técnica de investigacdo juridico-comparativa, uma vez que se busca na legislacio
estrangeira possibilidades para o direito brasileiro na solu¢iao da problematica posta.

2. AS MEDIDAS DE FOMENTO E A CAPTURA DE IMOVEIS VAZIOS PARA
MORADIA SOCIAL NO BRASIL

A busca por propostas no campo da institucionalidade para avangar nas discussdes sobre
o direito a moradia e o direito a propriedade se atém, em primeiro lugar, a uma das maiores
contradi¢oes vivenciadas hoje pelas cidades, sobretudo as grandes cidades e regides metropolitanas:
a existéncia de vazios urbanos em coexisténcia simultanea ao déficit habitacional. Essa realidade
vem sendo enfrentada por muitos paises, mas de maneira diferente. Enquanto algumas politicas
publicas tendem a reafirmar o direito a moradia mais préximo da ideologia da casa propria, de
modo que a garantia desse direito sé ocorreria pela via titulatoria do direito real de propriedade,
outros paises vém institucionalizando politicas de fomento da moradia pelo seu valor de uso, sendo
uma forma de melhor compatibilizar o direito de propriedade e sua funcionalizagao e o direito a
uma moradia digna e adequada.

As emergéncias sociais decorrentes da existéncia de imoveis vazios que poderiam ter sua
destinagao suscetiveis a uma moradia, tem provocado em todo o mundo reflexGes sobre a
necessidade de se redefinir a fungao social do direito de propriedade. Essa mudanca de paradigma
estaria conduzida pela criagao de regula¢oes devidamente coordenadas, no sentido de harmonizar
o direito fundamental de propriedade e o direito de se desfrutar de uma moradia digna e adequada.
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Fato é que, mesmo havendo uma infinidade de possibilidades para se enfrentar a questio,
os estudos sobre o déficit habitacional sdo a principal base para se angariar discussdes sobre o
assunto, ja que sao capazes de interpretar o caos urbano decorrente da contraposigao fatica de casas
sem gente e pessoas sem casa. Antes de adentrar nas medidas de fomento propriamente dita, faz-
se importante abordagem sobre o déficit habitacional no Brasil e a situagao de vacancia imobiliaria,
ressaltando-se que varios sao os elementos que compoem o déficit: habitagio precdria (domicilios
improvisados ou rasticos), cabitagio (familias conviventes e cbmodos cedidos e/ou alugados) e dnus
exccessivo com alugnel (pagamento de aluguel superior a 30% da renda domiciliar de até trés salarios
minimos) (FJP, 2021, p. 19).

O relatério mais recente da Fundagdo Joao Pinheiro, publicado em 2021, demonstra que
a estimativa do déficit habitacional no Brasil em 2016 era de 5,657 milhdes de domicilios,
representando 8,1% do total de domicilios particulares permanentes e improvisados no territorio
nacional (FJP, 2021, p. 14). O elemento de maior peso no déficit foi e continua sendo o 6nus
excessivo com aluguel, isto é, o comprometimento superior a 30% da renda das familias com
pagamento de locagao da moradia. Esse 6nus € o responsavel por 49,7% do déficit em 2016, 49,5%
em 2017, 51,9% em 2018 e 51,70% em 2019 (FJP, 2021, p. 14), sendo possivel inferir a ocorréncia
de um aumento gradual e significativo com o passar dos anos que merece ser questionado.

Se o elemento estatistico de maior peso do déficit habitacional é o 6nus excessivo com
aluguel, a contraposicao da logica especulativa do mercado imobiliario somado a outros fatores
que estimulam a existéncia de vazios urbanos, reforcam a racionalidade perversa e excludente da
urbanizagdo brasileira que implica na negagao de direitos fundamentais a grupos sociais especificos.
Essa realidade necessita de respostas institucionais no campo das politicas publicas, o que coaduna
com a visao vinculativa entre a dignidade da pessoa humana e a ideia de desenvolvimento
emancipatorio colmatada na Constituicao Federal de 1988 (BERCOVICI, 2022, p. 143-150). Isso
seria um importante passo na formulagao de arranjos de intervencao do Poder Pablico no mercado
habitacional mediante fomento e subvencoes.

Atualmente, a ociosidade imobilidria ou a sua subutilizagio* podem ser controladas pelo
instrumento urbanistico Parcelamento, Edificagao ou Utilizacao Compulsorios e seus sucedaneos:
Imposto Predial Territorial Urbano progressivo no tempo (IPTU progressivo) e a desapropriagao
sancionatoria. Ainda que seja um instrumento de previsao constitucional e com disposi¢des gerais
contidas no Estatuto da Cidade (Lei n® 10.257/2001), vérios sio os estudos que demonstram a
insuficiéncia do instrumento, seja porque muitos municipios nao aplicam, seja porque, quando
aplicado, ocorre de maneira inadequada e desarticulada aos demais instrumentos de Politica
Urbana. Soma-se a isso a diminuta capacidade de muitos municipios na disposi¢ao de sistemas de
acompanhamento das notificagdes efetuadas em face de proprietarios, falta de pessoal para
fiscalizagao, impossibilidade de se instituir uma dinamica administrativa voltada para a consecucio
do instrumento, desarticulagdio ao zoneamento territorial municipal no plano diretor e os
questionamentos existentes na via judicial (CARMONA; BOMTEMPO, 2020; DENALDI et al,
2017; BRAJATO; DENALDI, 2018; FARIA, 2013).

Assim, dadas as dificuldades de aplicagao do instrumento urbanistico pensado justamente
para combater a ociosidade e vacancia imobiliaria, a contraposi¢ao fatica entre o déficit habitacional
e a existéncia de vazios urbanos é uma realidade de dificil correcio.

E certo que a dicotomia entre iméveis vazios e o déficit habitacional em ascensio,
agravado pelo pagamento de aluguéis com valores que comprometem mais de 30% da renda, revela
um confronto entre direitos fundamentais de ordem constitucional: a moradia e a propriedade,
ainda que a funcionaliza¢do deste seja inerente ao préprio conteido normativo. Se até 2018 cerca
de 6.273.000 familias ndo tinham onde morar, enquanto que 85% dos 7.351.000 de iméveis vazios
estavam em plenas condi¢cdes de habitabilidade imediata, a garantia do direito a moradia nao

4 Imovel cujo aproveitamento seja inferior ao minimo definido no plano diretor ou em legislacido dele decorrente (art.
5°,§ 1°, inc. 1, da Lei n® 10.257/2001 — Estatuto da Cidade).
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precisa, necessariamente, concentrar esfor¢os somente na construgao civil (BOULOS, 2018, p. 17),
podendo se valer mediante politicas tendentes a conceber o seu valor de uso.

Assim, medidas de fomento que possibilitem a inclusio de imodveis vazios no parque
publico de moradias a serem geridos pelo Poder Publico, ¢ uma possibilidade juridica que guarda
consonancia com o direito brasileiro atual. Isso porque, ndo ha mais espago para a prevaléncia da
discricionariedade administrativa em face dos direitos constitucionalmente concebidos. E preciso
que o Estado pare de contribuir com as violagdes aos direitos fundamentais e que se abstenha de
manté-los somente no campo retorico, alinhando-se a narrativa de que “a realizagao dos direitos
fundamentais depende da atuagdo do Estado e, em especial, da Administracio Publica” (JUSTEN
FILHO, 2023b, p. 195-190).

Vale lembrar que, no caso da Espanha, a situacao de crise no mercado imobiliario a partir
dos anos 2000 passou a afetar ndo s6 as pessoas de baixa renda, passando a atingir diretamente a
classe média (MADDEN; MARCUSE, 2018, p. 35). Essa situagao resultou na amplificagao do
debate acerca da relevancia social do direito a moradia. LLogo, o aumento exponencial da demanda
por moradias, diretamente proporcional a incidéncia da problematica de sua escassez em classes
socials com maior poder aquisitivo, foi determinante para que as comunidades autdonomas
estabelecessem e ampliassem as politicas de provisao de moradias (GAIO, 2023, p. 96).

No caso do Pafs Basco, por exemplo, o Programa de Moradias Vazias da (Bizzgune),
instituido pelo Decreto 466/2013, ao se propor funcionalizar imdveis mediante moradia operada
pela locagao social, institui uma politica publica capaz de promover a moradia para maior coesao
territorial, medidas de fomento e planificacio urbana para o cumprimento da fungdo social da
propriedade, guardando sintonia com a sua Lei Autonémica de Moradia n® 3/2015. Ademais, tanto
o Decreto quanto a Lei de Moradia Basca, guarnecem sintonia com a recém Lei Estatal de Moradia
n° 12/2023, que sutgiu em um contexto de tensionamento do mercado imobilidtio e necessidade
de fortalecimento da relagao publico/privado para maior universalizagao do acesso a moradia na
Espanha.

Em linhas gerais, o Programa Bizzgune possibilita captura imoveis vazios de titularidade
privada, realizada pelo Poder Publico, de modo a destina-los para moradia social mediante
arrendamento (aluguel), havendo regras especificas sobre a gestao, procedimentos de incorporagao
do imoével ao parque publico, fomento, contrapartidas, adjudicagio e complementacoes
dispositivas sobre o Registro de Solicitantes de Moradia etc. A politica se destina as pessoas de
baixa renda, possibilitando o acesso a uma moradia mediante locagao social com valores nao
superiores a 30% do valor da renda da familia, sendo que a geréncia é realizada pela Administra¢ao
Publica uma vez que o imdvel particular se insere no parque publico de moradias, nao havendo
perda da condi¢ao de propriedade mas a destina¢ao do imével ocioso ao cumprimento de um
direito fundamental mediante subvencdes publicas (PAIS VASCO, 2013).

No contexto brasileiro, a exemplo do Programa de Moradias Vazias do Pafs Basco, faz-
se necessario um novo arranjo institucional calcado em praticas colaboracionistas, de modo que
pessoas fisicas ou juridicas que disponham de propriedades vazias promovam a utilizacio desses
bens para moradia de pessoas de baixa renda. Uma politica com esse escopo no Brasil seria um
importante passo na concretizagdo de direitos fundamentais, o que justifica a necessidade de
abordagem com foco no fomento na finalidade da Administracio Publica quando se pretende
combater a vacancia imobiliaria em locais com dota¢ao de infraestrutura pela via da moradia social.
Trata-se de uma questdo que reascende o cumprimento dos direitos e garantias fundamentais da
CRFB/88 e as questoes acerca do conteddo material do direito de propriedade.

Partindo-se da ideia de que a vacancia imobilidria acentua vulnerabilidades e nao contribui
com os objetivos fundamentais da Republica - garantia do desenvolvimento nacional e redu¢ao das
desigualdades sociais e regionais -, a supremacia do interesse publico se impde para “maximizar
ganhos de equidade e minimizar perdas de eficiéncia” (COUTINHO, 2013, p. 130).

As abordagens afetas as medidas de fomento em uma politica publica responsavel por
balizar mecanismos em um arranjo institucional, 77 casu, para provisao de moradia social em iméveis
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vacantes, do ponto de vista metodologico, ndo deve considerar a politica publica em si como uma
categoria juridica propria. Ha um conceito de que se servem os juristas (e 0s ndo juristas) como
guia para o entendimento das politicas publicas e o trabalho nesse campo. Nao ha propriamente
um conceito juridico, uma vez que as categorias que estruturam o conceito sao proprias ou da
politica ou da administragao publica (BUCCI, 2021, p. 113).

Porém, a sua diretriz imanente a formula¢ao de um programa com subvengdes especificas
para promover a funcionaliza¢ao de propriedades e o direito a moradia, recai na “categoria de
analise e estrutura¢ao da agdo do Estado” (BUCCI, 2021, p. 113). A “natureza complexa,
multifacetada e transdisciplinar do fenémeno politica priblica” (BUCCI, 2021, p. 113), ademais, tende
a conduzir as pesquisas juridicas relacionadas ao meio ambiente, a compreensio constitucional da
propriedade, aos instrumentos do Estatuto da Cidade e a formatag¢ao da Politica Urbana a buscarem
respostas cuja transdisciplinaridade lhes sio inerentes’.

Vale mencionar que a recente normativa do Programa Minha Casa Minha Vida (Lei n°
14.620/2023), sinaliza a possibilidade de uma mudanca de paradigma na consecugao do direito a
moradia, a cidade, a sustentabilidade e reducio de vulnerabilidades, considerando os “efeitos
colaterais regressivos (concentradores de renda)” (COUTINHO, 2013, p. 20) que a sua aplica¢do
tem gerado ao longo de sua historia, a saber: espraiamento desordenado das cidades, moradias
distante de equipamentos publicos e expansio do mercado imobiliario contraposto ao abrupto
endividamento (MARTINS, 2016, p. 86-91). Ainda que de maneira incipiente e sem muitos
detalhes operacionais, a mais recente interface do PMCMV tem como um de seus objetivos o
“fomento a criagio de mercados de locagdo social de imdveis em 4reas urbanas” (BRASIL, 2023)°,
compreensio que pode ser fundamental para um primeiro passo na formulacio de arranjos
institucionais cujo proposito seja a consecucao do direito a moradia em imoéveis vazios.

Ademais, outro importante avanco do PMCMV ¢ a disposicao do art. 32, § 19, que
autoriza a Unido a proceder com a utilizagao de iméveis de sua propriedade para a requalificagao e
posterior oferta para moradia. A medida tem como foco os imdveis de regides centrais, devendo
atender exclusivamente as familias da Faixa Urbano 17, com a finalidade de “contribuir para a
reducao da ociosidade de edificagdes existentes e para o cumprimento da fun¢do social da
propriedade, visando ao aumento da densidade demografica e a qualificagao do espago publico”
(BRASIL, 2023)*. O viés da sustentabilidade ambiental no meio urbano também ¢é apresentado
como um dos propésitos da medida, uma vez que essa compreensao se mostra associada a
“maximizacdo da utilizagio de materiais e infraestrutura existentes” (BRASIL, 2023)°, o que
fortalece ainda mais a vertente epistemoldgico-urbanistica que tende a propor solugdes de
compactagao e a adaptacao do territério urbanizado.

A gestao de Luiz Inacio Lula da Silva (PT) no Governo Federal tem discutido no ambito
do Ministério da Gestao e Inovagao a possibilidade de promover a funciao social de mais de 300
imoveis ociosos da Unido, do total de 500 em situacdo de abandono, destinando-os para criagao
de escolas, hospitais, habitac¢ao atividades culturais etc. Muitos desses iméveis estaio ocupados por
movimentos sociais pela moradia e a maioria esta localizada nos estados do Rio de Janeiro, Sao
Paulo, Pernambuco e Parana. Ha a expectativa que o programa tenha como nome
“Democratizagao dos Imoéveis da Unido”, mas, dado que se trata de uma situagdo complexa e
burocratica, ainda nao se tem informagdes concretas sobre o escopo da politica. A perspectiva é
que o programa instrumentalize a requalificacio de edificios por meio da técnica denominada

5 Exemplo disso sdo as relevantes contribui¢oes das areas das ciéncias de dados, da estatistica, do urbanismo e das
ciéncias ambientais.

6 Art. 4°, inc. IV, da Lei n°® 14.620/2023.

70O art. 5° inc. I, @’, da nova lei do PMCMYV define como Faixa Urbano 1 as familias que residem em dreas urbanas e
tenham como renda bruta familiar mensal até R$ 2.640,00 (dois mil, seiscentos e quarenta reais).

8 Art. 32, § 19, inc. I, da Lei n® 14.620, de 13 de julho de 2023 (Programa Minha Casa Minha Vida).

2 Art. 32, § 19, inc. V, da Lei n° 14.620, de 13 de julho de 2023 (Programa Minha Casa Minha Vida).
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retrofit’’, o que reflete uma inclinagio da gestdo em promover o uso e a ocupagio de iméveis ociosos
(ABEL, 2024).

Pensar medidas de fomento para a consecugao da moradia em vazios imobilidrios em
locais com importante infraestrutura publica, area verde e equipamentos urbanos colabora com a
adaptagio do meio ambiente construido e compacta as cidades na medida em que contém o
espraiamento territorial. Assim, considerando as recentes inclinagdes politicas voltadas para
angariar respostas no contexto de emergéncia climética, “o binémio adaptagio/compactacio deve
ser uma premissa constitutiva das politicas e a¢des que alvitrem maior funcionalizacio de
propriedades ociosas, as quais se aventuram na vitalidade corrente da légica especulativa” (GAIO;
CARVALHO, 2023, p. 149). Afinal, “a resiliéncia urbana demanda medidas de
adaptacio/compactacio de diversas ordens, inclusive sobre a funcionaliza¢do de imdveis ociosos
para a habitacio de familias de baixa renda e em situacdo de extrema vulnerabilidade
socioeconomica” (GAIO; CARVALHO, 2023, p. 152).

Assim, diante da aptidao institucional em colaborar a ocupagdo e uso funcional de
propriedades ociosas, é salutar a compreensao acerca das medidas de fomento, o seu conceito e
como elas se inserem no escopo de um arranjo institucional, de modo a refletir na finalidade da
Administragdo Puablica para a consecugao de direitos fundamentais, com foco na moradia em
vazios urbanos.

3. A FINALIDADE DA ADMINISTRACAO PUBLICA NA
INSTITUCIONALIZACAO DE MEDIDAS DE FOMENTO PARA MORADIA
SOCIAL

A institucionaliza¢ao de uma politica voltada para funcionalizar propriedades vacantes no
Brasil, deve ter como prioridade o direito a moradia as pessoas de baixa renda, oportunizando-se
a garantia desse direito fundamental e a compactacao das cidades pelo viés da sustentabilidade. A
disposi¢ao de um parque de moradias gerido pelo Poder Publico através de um arranjo institucional
e subvengoes especificas, nada mais é do que o Estado se valendo de instrumentos juridicamente
possiveis para diminuir a diferenca existente entre quem tem acesso a moradia e a cidade dos que
nao tém adequadamente. Isso passa pela necessidade de se pensar medidas de fomento para
propotcionar a afetagao publica de iméveis vazios, destinando-os ao aluguel social, a exemplo do
Programa de Moradias Vazias do Pais Basco.

No campo da atividade administrativa, providéncias de fomento sio inerentes a
“intervenc¢ao do Estado no dominio economico e social” (MELLO, 2015, p. 692), o que pode
ocorrer por incentivos fiscais, formula¢oes de financiamento, prestacao de servigos publicos e pelo
“fomento da atividade privada mediante trespasse a particulares de recursos a serem aplicados em
fins sociais” (MELLO, 2015, p. 839). Assim, pode-se compreender o fomento como a satisfagao
de “necessidades publicas ou consideradas de utilidade coletiva sem o uso da coacdo [..]”
(ROCHA, 2006, p. 19). Soma-se a isso a ideia de que o fomento visa “incentivar positivamente ou
negativamente condutas dos sujeitos privados mediante a outorga de beneficios diferenciados,
inclusive mediante a aplicagdo de recursos financeiros, visando a promover o desenvolvimento
economico e social” (JUSTEN FILHO, 2023a, p. 539).

A ideia de fomento nio foca na criacao de comandos normativos de obrigacoes
impositivas, tendo-se como foco diretivo a criagao de arranjos por parte do Estado para incentivar
a atuacao do setor privado reputado como socialmente desejavel e juridicamente relevante. A
finalidade que se busca pelo arranjo é sempre o desenvolvimento econémico e social, situagao que,
em ultima instancia, acaba por caracterizar uma medida de fomento como “instrumento indireto
de defesa e promocio dos direitos fundamentais, a partir do reconhecimento de que a pobreza e
as desigualdades atentam contra a dignidade humana”. Assim, visando a provisao de condutas

10 Retrofit é o processo de modernizacgio e requalificacdo de imdveis para determinadas finalidades, alterando-se o uso,
a estética, os compartimentos etc.
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desejaveis, o Estado corrobora com o consenso para reformar a realidade, principalmente naquilo
que ele ndo consegue realizar sozinho (JUSTEN FILHO, 2023a, p. 539-541).

A realizagao de valores fundamentais inquestionaveis pela via da administragiao publica,
e.g. dignidade humana, se desdobra nas mais diversas possibilidades que agentes estatais e privados
possuem para promover esses valores constitucionalmente previstos (JUSTEN FILHO, 2023a, p.
45).

Se ¢é possivel avangar no sentido da dignidade da pessoa humana enquanto um dos
fundamentos do Estado Democratico de Direito'', a provisio de moradia digna e adequada as
pessoas de baixa renda deve ser a centralidade do debate publico, principalmente quando se pauta
as medidas de fomento atualmente formatadas. A consequéncia direta que medidas de fomento
pode resultar em potencial é justamente em um dos objetivos fundantes da Republica brasileira: a
constru¢ao de uma sociedade solidaria que almeja reduzir as desigualdades sociais e regionais, sem
deixar de lado o aspecto de desenvolvimento econdémico'”. Portanto, uma politica de
institucionaliza¢ao dessas medidas para maior funcionalizagiao de propriedades ociosas, pela via da
moradia, reflete uma finalidade da administracio publica: “o bem comum da coletividade
administrada [...]” enquanto “meio de atingir o bem-estar social” (MEIRELLES, 2016, p. 90).

E vélido ressaltar que o raciocinio hermenéutico que se estabelece como fio condutor
para sugerir alternativas no trato de imoveis vacantes em centralidades, inevitavelmente, sob a égide
de uma ordem constitucional, deve considerar que sao mecanismos de conformacio do conteudo
da propriedade. Essa conformacao, a exemplo do que se propde o Parcelamento, Edificagao e
Utilizagao Compulsérios (PEUC) e seus sucedaneos (IPTU progressivo e expropriagao-sangao),
enquanto instrumentos do Estatuto da Cidade com foco na funcionalizagiao da propriedade, possui
o respaldo constitucional ao ponto de nao configurar uma violagao a direitos porque preserva o
seu conteddo minimo essencial (SILVA, 2010, p. 181), 7 casu, a propriedade e sua funcionalizacio
inerente (GAIO, 2015, p. 194-217). Isso s6 é possivel mediante emprego do elemento
proporcionalidade, o que recai na aplicagao metodoldgica de avaliagao se a medida pensada é adequada
para o objetivo almejado, se ela é necessaria e proporcional em seu sentido estrito (SILVA, 2010,
p. 181).

A compatibiliza¢ao entre o direito de propriedade e o direito a moradia se apresenta como
uma finalidade a ser alcangada mediante arranjos no campo das politicas publicas, ja que as medidas
compulsérias nao tém logrado o éxito esperado para o cumprimento da fun¢ao social de iméveis
vazios. Soma-se a isso o déficit habitacional e espraiamento urbano ocasionado pela racionalidade
mercadologica para o acesso a moradia.

A diferenciagdo qualitativa de interesses é o esteio que conduz a produgio do interesse
publico, concebido por direitos indisponiveis, de modo que o dever do setor publico ¢ justamente
promover esses direitos fundamentais indisponiveis JUSTEN FILHO, 2023a, p. 44-45). Logo, se
“a invocagao do interesse publico toma em vista a realizagao de direitos fundamentais” (JUSTEN
FILHO, 2023a, p. 45), a articulagdo de mecanismos que garantam o direito a moradia, em face da
emergéncia social gerada pela vacancia imobiliaria, ¢ o principal imperativo de qualquer proposta
institucional factivel a realidade brasileira, inclusive quando ha inclinagdo do Estado a buscar
alternativas de compactagao e adaptacao das cidades no contexto de emergéncia climatica.

Os métodos consensuais, cujo objetivo seja funcionalizar propriedades pela moradia
social, tem o condiao de demonstrar que os instrumentos compulsérios nao precisam ser,
necessariamente, a Unica via para se alcangar a funcao social da propriedade, maior aproveitamento
de imoveis e a consecugao do direito a moradia. Ou seja, o PEUC e seus sucedaneos dispostos no
Estatuto da Cidade, como sendo de previsao obrigatéria em planos diretores municipais (GAIO,
2021, p. 153), ndo podem ser interpretados como a uUnica via para se alcancar os direitos
fundamentais correlatos a moradia e a propriedade. Soma-se a isso a ideia de que o
impulsionamento do setor construtivo niao deve ser tido como a tunica saida para o déficit

1 Art. 1°, inc. TIT, da CRFB/88.
12 Art, 3°, inc. I, I, e II1, da CRFB/88.
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habitacional, sequer as opera¢oes no ambito das politicas urbanas para a producao de habitagoes
de interesse social em troca do aumento do potencial construtivo em regides com maior
capilaridade especulativa.

Uma politica alternativa calcada na consensualidade entre proprietarios de vazios urbanos,
pessoas de baixa renda e intermediada pela Administracio Publica, pode ser uma resposta
importante para o Brasil na questido habitacional, bem como uma oportunidade para dar inicio a
uma mudanga de paradigma mais proximo de se compreender o valor de uso da propriedade
urbana. Comunidades autonomas da Espanha ja perceberam isso e vém conseguindo avangos
significativos na questao habitacional, como ¢ o caso do Pais Basco.

Seja qual for o desenho necessario para a formulacio de uma medida consensual de
promog¢ao do uso de imdveis vazios, este requer, em um primeiro momento, aten¢ao ao sentido
cientifico e de praxis inerente aos estudos sobre politicas publicas. Isso decorre da sua capacidade
de influenciar, medir e analisar repercussées diversas na tessitura social, revelando seu poder de
“explicar as inter-relagoes entre Estado, politica, economia e sociedade” (SOUZA, 2000, p. 21-25),
o que ¢ salutar na defini¢ao de estratégias em fun¢ao da moradia, no combate ao déficit habitacional
e em favor da funcao social da propriedade.

Trata-se, portanto, de compatibilizar a razao de existéncia de determinada politica as agoes
da Administracao Publica, sobretudo do Estado, na consecucao da moradia social em vazios
urbanos. Para tanto, valendo-se da pluralidade de instrumentos juridicos disponiveis para
providéncias especificas, modulados de modo a incentivar a atuagdo de particulares a uma
finalidade reconhecidamente compativel com direitos fundamentais (JUSTEN FILHO, 2023a, p.
541-543).

Considerando que as medidas de fomento sio imprescindiveis para se pensar politicas
voltadas para combater a vacancia imobiliaria, ¢ preciso compreender, do ponto de vista estrutural
e funcional, onde essa medida se insere no escopo de uma politica publica especifica para moradia
as pessoas de baixa renda. Além disso, é preciso estabelecer parametros de analise a partir do que
ja existe na legislacdo brasileira, no quesito das subvengoes publicas para consecucdo do direito a
moradia, com o objetivo de demonstrar os desafios que um programa dessa envergadura
institucional pode apresentar para o Estado de modo concreto.

Essa demonstragao considera as peculiaridades inerentes aos programas responsaveis por
estimular o mercado de moradias no territério nacional, afinal, inexiste no Brasil qualquer programa
estatal com foco na locagao social, na perspectiva do valor de uso da propriedade, direcionado para
a funcionalizacio de imoéveis vazios de titularidade privada nas centralidades urbanas mediante
fomento.

Instituir a captura de vazios urbanos para moradia social, deve guardar coeréncia a uma
sistematizacao especifica que possa, em sintonia a sua justificativa calcada na superacio do déficit
habitacional e da retengdo especulativa de imévelis, interessar ao direito mediante estabelecimento
de um “regime de efeitos juridicos combinados, articulados ou conjugados [...]” (BUCCI, 2021, p.
97). Isso guarda relacio com a inovagao juridico-institucional capaz de interseccionar,
reciprocamente, a “qualidade da base juridica e a densidade institucional da politica”, o que nao
deve estar dissociado da busca pela legitimidade social (BUCCI, 2021, p. 98).

O acesso, a escolha ou a mudanca de moradia esta diretamente relacionado a dinamica de
vida da populacao. Assim, a légica de expansiao da oferta de moradias tao somente pela via da
construcao civil recai em contradicio as necessidades sociais correntes, tais como: as fortes
demandas nas centralidades, aluguéis abusivos, necessidade de mudangas em decorréncia de
empregos, jovens inseridos em um contexto de precarizagao do trabalho, redugao do tamanho util
das novas habitacoes, dentre outros (INURRIETA, 2013, p. 27-28).

Trata-se de, efetivamente, incluir no plano da institucionalidade uma possibilidade aos
imoéveis vacantes cumprirem com a sua func¢do social colmatada em uma a¢do governamental,
apresentando-se como uma proposta inovadora de provisao de habitagdes, estando atenta as
circunstancias sociais que fundamentam a sua existéncia.
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Mas afinal, o que significa dizer que o fomento, enquanto elemento de um arranjo
institucional, pode ser uma alternativa de equilibrio entre o direito a moradia e o direito de
propriedade, na medida em que se propde a funcionalizar iméveis ociosos?

A resposta é a formagao de um parque de moradias de protecao (afetagao) publica,
gerenciada para o aluguel social, em que a titularidade dos proprietarios permanece inalterada e o
usufruto de uma residéncia habitual seja alcangado por intermediagao da Administracao Publica, o
que se estabelece pela via do contrato por um tempo determinado. Isso requer que o Estado
promova/conceda beneficios urbanisticos aos empreendedores, investidores e construtoras
enquanto atores do mercado, para que estes desempenhem atividades que interessam a sociedade
a titulo de contrapartida.

Se, de um lado, a moradia tradicionalmente esta submetida a légica do mercado no que
se refere ao procedimento de aquisi¢do, alienacao e determinagao de pregos do aluguel, a moradia
de protecio publica, no mesmo sentido do Programa do Pais Basco/Espanha, est direcionada a
cumprir com as condi¢oes de uso, destino, qualidade e controle do preco de locagiao nos termos
de uma normativa vigente. A qualificacdo de uma moradia como sendo de protegao oficial, isto é,
com afetacao publica para uma finalidade determinada em contrato, dependera, para sua
efetividade, de subvengoes diretas (fomento) de intervencao e das vantagens economicas propostas
pelo Poder Puablico, com vistas a facilitar o primeiro acesso a uma moradia (MORAL
ZARAGOZA, 2005, p. 17-18).

O maior aproveitamento de iméveis urbanos pelo aluguel social, no campo da economia
politica que reflete na atuagao do Estado, tende a se apresentar como uma politica que nao tem o
conddo de atender somente o direito a moradia vinculado ao cumprimento da fung¢ao social da
propriedade. Ela revela um carater mais incisivo da “desmercantilizacdo da terra e da moradia”
(PAOLINELLI, 2018, p. 95), enquanto necessidade emancipatéria em um Estado que, ao longo
da historia, suscitou e ainda suscita no campo das politicas habitacionais e no sistema de justica a
racionalidade mais tendente a reafirmagao da propriedade, da casa propria e da mercantilizagao da
moradia, como ocorreu e ainda ocorre no Brasil. Ainda assim, quando o assunto ¢ imével,
propriedade e moradia, ¢ certo que o Estado é imprescindivel e absolutamente necessario para
qualquer institucionalizagio de mudangas e medidas de solu¢ao (MADDEN; MARCUSE, 2016, p.
212).

Na contramao de muitos paises, a prevaléncia da logica proprietaria dos iméveis no Brasil,
tem inviabilizado a compreensio do valor de uso da moradia e impedido novas abordagens para
se repensar frentes de luta pelo direito a uma moradia digna no territério nacional. Soma-se a isso
a ideia de “prevaléncia” do direito de propriedade em imodveis ociosos nas centralidades, o que
rompe perspectiva de maior acesso aos equipamentos publicos e o usufruto equitativo do meio
ambiente urbano. Isso, inevitavelmente, interfere, em demasia, nas perspectivas para uma politica
publica destinada aos vazios urbanos e no porvir da Administracio Publica na geréncia de um
parque publico de moradias sociais pelo servico de aluguel subvencionado em propriedades

privadas.
Diferente da casa prépria, a locagdo social pode caminhar mais préoximo de uma ideia de
desmercantilizacio do sistema habitacional via politica publica, ao possibilitar o
tratamento da moradia como um servi¢o publico, a regulacdo dos valores abusivos dos
aluguéis de mercado, e a criagdao de reservas de habitagdo que sio acessadas de acordo
com a necessidade habitacional e ndo de acordo com a capacidade de pagamento, entre
outras questoes (PAOLINELLI, 2018, p. 171).

A Espanha, por exemplo, vem testemunhando uma mudanga de paradigma e de modelos
institucionais inseridos mediante politicas publicas para o aprovisionamento de moradia,
principalmente por iniciativas no ambito autonémico. Essa acao do Estado, uma vez voltada para
a ocupacdo de iméveis vazios", esta alinhada ao equilibrio do direito de propriedade e ao aluguel

13 Vale mencionar que vérias sdo as politicas publicas que se propoem a concretizar o direito a moradia no Estado
espanhol, principalmente no ambito das Comunidades Auténomas. A ideia de se aproveitar o espago urbano



Duc In Altum, ISSN 2159-507X, Vol. 16, N° 38, 2024 | 101

social para o alcance do direito a moradia, garantindo-se formas alternativas de acesso a habitacao.
A énfase nas possibilidades de parcerias publico-privadas na priorizagao do aluguel ao invés da
compra e venda, partindo-se do escopo dos ultimos planos estatais de moradia, foi a novidade que
permitiu o pafs se adaptar as derivacSes da crise de acesso ao domicilio (VAQUER CABALLERIA,
2016, p. 17-21).

No Brasil, em face do 6nus excessivo com aluguel enquanto elemento de maior peso no
déficit habitacional, a chave de leitura que deve orientar o fomento publico para habitacdo social é,
no mesmo sentido do Estado espanhol, estabelecer uma diferenciagdo entre uma politica
econdmica imobiliaria e uma politica de moradia social. Enquanto a primeira é setorial e tem por
objetivo fomentar a atividade econoémica de construcdo, reabilitagio e fomento com crédito
hipotecario, a segunda ¢ orientada a promover a aprecia¢ao e usufruto de uma moradia digna e
adequada, perspectiva esta que se alinha a funcionalizacio de vazios urbanos. Embora
juridicamente licitas, a finalidade de ambas as vertentes ¢é diferente, sendo sua compreensao salutar
na oferta e garantia de acesso a uma habitagdo por uma politica de aluguel social (VAQUER
CABALLERIA, 2016, p. 51-52).

Tanto na Espanha quanto no Brasil, uma politica de moradia social ¢, necessariamente,
um plano de fomento e, enquanto tal, de investimento publico (VAQUER CABALLERIA, 2016,
p. 23)'*, o que recai no designio da institucionalidade em promover a obrigagio de resultado
associado ao direito a moradia. A consolida¢ao de leis, ou do arranjo institucional voltado para o
aluguel social subvencionado em vazios urbanos de areas centrais, deve se ater a compreensao
analitica da obrigacdo de resultado como um de seus parametros fundantes, na acepgao subjetiva
do direito (GAIO, 2023, p. 99-101), por se tratar de estratégia setorial para o desenvolvimento de
politicas habitacionais as pessoas de baixa renda em imdveis vacantes para maior efetividade da
politica e sua territorializagao.

4. CONCLUSAO

A demanda por moradia adequada no Brasil tem se tornado cada vez mais crescente, o
que sinaliza a necessidade de superagao dessa realidade e na construgdao de um Estado Democratico
de Direito com fundamento na dignidade da pessoa humana. Os mais recentes dados da FJP sobre
déficit habitacional e inadequa¢ao de domicilios retrata os efeitos da especulacao imobilidria, da
financeirizagao das cidades e da urgéncia de medidas que garantam o direito fundamental 2 moradia
e o cumprimento da funcio social da propriedade.

A contraposi¢ao entre o déficit habitacional e a existéncia de vazios urbanos no Brasil é
um dos reflexos da légica especulativa do meio ambiente construido, da concentrag¢ao da renda
imobiliaria pelas elites e ¢ uma situagao que implica na configuracao das cidades tendente ao
formato neoliberal de financeirizagdo da moradia. O espraiamento territorial e consolida¢ao da
légica proprietaria da habitagdo também sao fatores que se relacionam com essa realidade, o que
tem sido incentivado, inclusive, na execu¢ao de programas habitacionais mais consolidados, como
o Programa Minha Casa Minha Vida.

Assim, o adensamento de imoéveis ociosos pela via da moradia pode aprimorar o
aproveitamento urbanistico e ambiental das cidades, na medida em que vai na contramao da
racionalidade do mercado imobilidrio que tende a focar na construcao de novas casas em locais
distantes da infraestrutura publica instalada.

construido e desfuncionalizado é s6 uma das narrativas amparadas na Constituicio de 1978 e nos estatutos
autonomicos, o que viabiliza medidas de fomento amparado em um arranjo institucional legalmente valido.

14O autor utiliza o termo “gasts” em espanhol que pode ser facilmente traduzido para a lingua portuguesa como “gasto,
despesas, etc.”. Ainda que o autor faca essa colocagdo terminologica para se referir as subvencoes e ajudas publicas
inerentes aos planos de moradia na Espanha, com fulcro a evitar contradicdes sobre a posicdo de relevancia e
imponéncia da moradia enquanto direito, utiliza-se neste texto o termo “investimento” para se referir a recursos,
orcamento, subvencdes e o fomento propriamente dito, em matéria de direitos prestacionais, sem prejuizo do
raciocinio empregado pelo autor.
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As dificuldades de aplicagao do Parcelamento, Edificagdo ou Utilizacao Compulsorios,
enquanto instrumento urbanistico de previsao obrigatéria em planos diretores e de quilate
constitucional, permite dizer que é urgente a institucionalizacio de novos arranjos capazes de
apresentar alternativas as medidas coercitivas previstas na legislagao (PEUC, IPTU progressivo e
desapropriacio-sancio). E vasto na literatura juridico-urbanistica, ambiental e administrativista os
problemas enfrentados pelas municipalidades na aplicag¢do do referido instrumento urbanistico.
Por mais que seja considerado a principal via para se alcangar a funcdo social da propriedade
urbana, o PEUC e seus sucedaneos tem se demonstrado cada vez mais de dificil operacionalizagao
e enlace aos demais instrumentos da Politica Urbana, zoneamento das cidades e na baixa
capilaridade pratica das administragoes locais, além dos diversos questionamentos que podem
surgir no ambito judicial.

Conforme indicado no texto, diferentemente da Espanha, o Brasil nao conta com uma
politica que institua medidas de fomento direcionadas aos imoveis vazios de titularidade privada
na perspectiva do valor de uso das propriedades. Porém, conforme debatido no texto, a disposi¢ao
do art. 4°, inc. IV, da Lei n° 14.620/2023, sinaliza o inicio de uma possivel quebra de paradigma
do PMCMYV ao definir como um de seus objetivos o fomento a locagao social em 4areas urbanas.
Soma-se a isso a disposi¢ao do art. 32, § 19, da mesma Lei que autoriza a Unido a proceder com
requalificagdo de iméveis de sua propriedade e localizados nas regides centrais, para que cumpram
com a func¢do social da propriedade, o que fortalece a compreensao epistemologico-urbanistica de
solugoes adaptativas e de compactagao das cidades, embora voltado para iméveis publicos.

Uma vez existente a institucionalizagdo de uma politica publica voltada para a oferta de
moradias pela via da locagdo social em imoveis vazios cedidos por proprietarios ao Poder Publico,
trata-se de uma alternativa que deve ser pensada pelo Estado brasileiro. Isso implica,
necessariamente e tal como ocorreu na Espanha, em o Estado se valer de instrumentos
juridicamente possiveis para incorporar no campo da institucionalidade uma alternativa de fomento
para a consensualidade entre o direito fundamental 2 moradia e a propriedade funcionalizada, ante
insuficiéncia dos métodos coercitivos. A busca pela combina¢ao adequada para a situa¢do de 6nus
excessivo com aluguel, como elemento de maior peso no déficit habitacional no Brasil, precisa
prever a oferta de bens publicos ou privados para gestao e precos publicos dotacionais, para além
da l6gica construtiva INURRIETA, 2013, p. 67-68) que tanto interfere no espraiamento territorial
e concentracao de imoveis desfuncionalizados em centralidades.

O fomento publico inserido em um arranjo institucional voltado para efetivacao do direito
a moradia no Brasil, nada mais é do que propor possibilidades para que o Estado incentive solugoes
socialmente desejaveis e juridicamente relevantes do ponto de vista dos direitos fundamentais, com
foco em propriedades privadas descumpridoras de sua funcao social. Se o déficit habitacional, na
medida em que evidencia desigualdades, atenta contra a dignidade humana e contra o projeto
constitucional de sociedade, medidas juridicas devem ser direcionadas no enfrentamento dessa
realidade para a garantia do direito a moradia.

Considerando que a vacancia imobiliaria ¢ uma emergéncia dissonante do interesse
publico, métodos consensuais que visam funcionalizar propriedades pela via da moradia, devem
ser considerados no campo da institucionalidade para suprir a insuficiéncia da legislagiao urbanistica
e dos instrumentos de natureza coercitiva no Brasil (PEUC, IPTU progressivo e desapropriagao-
sancao). Afinal, a via compulsoria nao precisa, necessariamente, ser a unica alternativa quando se
busca efetivar a funcao social da propriedade, o que ja vem sendo apreendido por comunidades
autonomas da Espanha, principalmente quando se pretende reafirmar o valor de uso dos imoveis
abandonados.
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