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A funcao social e 0 abandono de imoveis urbanos
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Spacca

"VladimirSpacca’ data-guid="vladimir_passos freitasl.jpeg” />A propriedade neste século XX | ndo é amesma do século
X1X, absoluta, inquestiondvel. Nos Ultimos anos, cada vez mais ela assume uma fungdo social e ambiental. No Brasil, essa
mudanca se consolidou na Constituicéo de 1988. Por exemplo, ndo existem mais dguas particulares, so publicas (CF, arts.
20, 111 e 26, I). A propriedade, que entrou nos direitos e garantias individuai's, esta atrelada ao exercicio de sua funcéo
socia (art. 5°, incs. XXI1I e XXII1).

N&o é facil adaptar-se aos novos tempos. Os operadores do Direito, que se formaram na velha escolado Cédigo Civil de
1916, ficam perplexos. E os proprietarios, mais ainda, ja que nao conseguem entender como podem ter seu direito
restringido (v.g. proibicéo de construir em zona urbana, a menos de 30 m de um curso d’ &gua, Cod. Florestdl, art. 2°, “a”,

).

Novos tempos, novos direitos. As transformagdes sociais, a migracdo campo/cidade com o inchago das periferias, afata
de moradia, os problemas ambientais, a ma distribuicdo da renda, tudo isto forca a existéncia de um novo Direito. Neste
quadro, a utilizacéo social da propriedade revela-se inevitdvel. Em meio a estanovarealidade, o artigo 1.275, 111, do
Cadigo Civil de 2002 (CC) estabeleceu que se perde a propriedade pelo abandono. E o artigo 1.276, complementando-o,
deu os requisitos. Fagamos uma andlise, com foco exclusivamente em imdveis urbanos:

Art. 1.276. O imovel urbano que o proprietario abandonar, com a inten¢do de ndo mais 0 conservar em seu patrimonio, e
gue se ndo encontrar na posse de outrem, podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, 3 (trés) anos depois, a
propriedade do Municipio ou a do Distrito Federal, se se achar nas respectivas circunscrigoes.

8§1°...

§ 2° Presumir-se-a4 de modo absoluto aintencéo a que se refere este artigo, quando, cessados 0s atos de posse, deixar 0
proprietéario de satisfazer os 6nus fiscais.

O dispositivo legal é claro. Atualmente, o dono de imével urbano que ndo esteja na posse de outrem ndo pode abandon&
lo, sob penade perdé-lo. E isto sem direito a qual quer indenizacdo, pois ndo se trata de desapropriacdo. Assim, o dono
tem o dever de ser diligente e conservar o seu bem. Se nele houver construcdo, deve zelar para que ndo hajarisco de
desabamento e até pelo seu aspecto estético. Se for um terreno, deve manté-lo limpo e ndo permitir que se transforme em
deposito de lixo. Deve, também, evitar &guas paradas que contribuam para a proliferacéo da dengue.

Se ele se omitir nestas e em outras providéncias, que sao sinais exteriores do exercicio da posse, e ndo satisfizer os 6nus
fiscais (principalmente o IPTU), seu imovel podera ser arrecadado como bem vago. Passados trés anos, podera ser
incorporado ao dominio do municipio.

Esta ousada mudancafoi precedidapelalLe 10.257/01 (Estatuto da Cidade) que, no artigo 4°, 111, disciplina a ocupacdo do
solo, eno 5°, § 1°, permite a0 municipio considerar subutilizado o imével.

Mas o artigo 1.726 do CC e também o 5° do Estatuto da Cidade sdo pouco conhecidos e cumpridos. No entanto, ndo
faltam imoveis abandonados nos municipios, principal mente nos litoréneos. Com efeito, milhares de terrenos séo
deixados a sua prépria sorte. A regrageral é que nada se faz para arrecadar estes bens que descumprem a sua funcéo
social.

Vegjamos as medidas que podem ser tomadas para alcancar tal fim: @) promover um levantamento de iméveis
abandonados; b) instaurar um processo administrativo de arrecadacéo para cadaimoével abandonado, instruindo-o com
prova da omissdo no pagamento do IPTU e informagdes do setor de fiscalizacdo (inclusive fotografias); ) notificar o
proprietario, pessoa mente por funcionério da Prefeitura (Lei 10.257/01, art. 5°, § 2°), cartacom AR ou, no caso de
insucesso, por edital, para que exerca seu direito de defesa (CF, art. 5°, inc. LV); d) ap0s, proferir decisdo administrativa,
decretando (ou n&o) a arrecadacéo como bem abandonado.
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Note-se que o parégrafo 2° do artigo 1.276 do CC dé a presuncdo absol uta de abandono quando o proprietario, além de
ndo exercer a posse, deixa de satisfazer os 6nus fiscais. No entanto, o Enunciado 243, extraido de estudos promovidos
pelo Conselho da Justica Federal, conclui que o dispositivo citado ndo pode contrariar o artigo 150, 1V, da Constitui ¢éo,
ou sgja, o tributo ndo pode ser usado como instrumento de confisco. N&o serd dificil distinguir as situages. A omissdo no
pagamento dos tributos é apenas um indicio a mais do abandono. Nele ndo se vé o objetivo de confisco de propriedade via
ordem tributéria, mas sim a busca do uso social da propriedade.

Ao municipio, depois de declarada a vacancia do bem imével, cumpre aguardar por trés anos, naformado artigo 1.276 do
C. Civil. Neste espago de tempo, cabe ao Poder Publico exercer a posse do imovel, para tanto tomando as medidas que se
fizerem necessarias (limpeza, cerca, etc.). Nao teria sentido decretar a arrecadacéo e permitir que ainércia do dono
permita que persista perigo ou dano social. No triénio, se o proprietério comparecer, ter direito a retomar a posse do bem,
pois ndo se consumou o abandono (CC, art. 275, I11). Ai, evidentemente, deveraressarcir ao municipio todas as despesas a
gue deu causa.

Mas, se passados 0s trés anos, a situagdo continuar a mesma, cabe ao municipio ingressar em Juizo requerendo a mera
declaracdo judicial (que é indispensavel) do seu direito (CPC, art. 4°, inc. |). Evidentemente, o proprietario seracitado
para o pedido e podera contesta-1o. Julgada procedente a acdo, sera ela averbada no Cartério de Registro de Iméveis, nos
termos do artigo 1.275, paragrafo unico do Cadigo Civil e artigo 167, |, item 28 (por analogia) da Lel dos Registros
Pablicos, transferindo-se 0 dominio para o municipio.

A lei civil ndo dispde sobre o destino dos bens arrecadados. Mas esta implicito que eles deverdo ser utilizados,
preferencialmente, em alguma atividade de cunho social. Afinal, a medida existe porque da propriedade se exige que
tenha esta fung&o. Assim, a0 municipio, cabe destinar o imével a orfanatos, asilos, casa de aidéticos, prisdo abertaou
outras atividades assemelhadas. Em suma, a propriedade urbana tem fungdo social e o seu abandono pode resultar na sua
perda, cabendo ao Poder Publico tornar alei umarealidade.

Fonte: https://conjur.jumps.com.br/2009-jan-03/funcao_social_abandono_imoveis_urbanos/
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