Revista de Direito da Cidade vol.05, n? 01. ISSN 2317-7721

MORADIA NAO E MERCADORIAl

Eduardo Garcia Ribeiro Lopes Domingues
RESUMO:

Este trabalho aborda o direito a moradia enquanto direito fundamental social, discutindo
suas particularidades e diferenciando-o do direito de habitacdo. Relaciona o conteddo do
direito @ moradia e sua inser¢do no ambito da politica urbana. Classifica a politica urbana
como politica econdmica, submetendo também o direito & moradia aos principios das
atividades econdmicas. Por fim, elenca instrumentos juridicos que possibilitam o Estado
regular o preco da terra urbanizada e a demonstra a importancia desta regulacdo para a

efetivacao do direito a moradia.
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ABSTRACT:

This paper addresses the right to habitat as a fundamental right social, discussing their
characteristics and differentiating it from the right to housing. Lists the contents of the
right to habitat and its insertion within the urban policy. Classifies urban policy as
economic policy, also subjecting the right to habitat to the principles of economic
activities. Finally lists, legal instruments that allow the state to regulate the price of urban
land and demonstrates the importance of this regulation for the realization of the right to
habitat.
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O substantivo moradia, ou morada, tem origem latina no elemento mor, que o
Dicionéario Houaiss da Lingua Portuguesa indica, entre seus diversos significados, as

) - . ) 2
seguintes acepgdes: tardar, demorar-se, ficar, morar, viver com, deter, demorar.

Ja a palavra habitacdo, tem sua origem latina no elemento hav, com significados de:

. ) . 3
ter muitas vezes, trazer habitualmente, habitar, morar.

Atualmente, vimos observando o uso da palavra "habitacdo” para indicar a casa em
seu elemento fisico, a edificacdo propriamente dita, enquanto "moradia” vem sendo
empregada para designar um conjunto de fatores que garantam a estada permanente de
alguém em determinado local que apresente as minimas condi¢fes para a vida humana.

O direito de habitacdo tem por objeto a seguranca juridica do seu titular em
permanecer no imdvel que usa como sua residéncia. Ou seja, do ponto de vista teleoldgico,
0 objeto do direito recai sobre a coisa, 0 prédio. O direito de habitacdo pode se manifestar
de varias formas, com aspectos e poderes diferentes. Pode ser direito real, como a
propriedade, a alienagdo fiduciaria em garantia e o direito do promitente comprador, que
além de contemplar a habitacdo contemplam outros objetos. Como direito real, podemos
apontar também o préprio direito real de habitacdo, o uso, o usufruto, a concessdo do
direito real de habitacdo por contrato administrativo e a concessdo de uso especial para fins

de moradia prevista na Medida Proviséria n® 2.220/2001.

Mas a seguranca juridica ndo se da apenas por direitos reais, pode se apresentar
atraves de direito obrigacional, como contrato de locacéo, cessdo de direitos, comodato,
concessao de uso por contrato administrativo e outros tantos instrumentos juridicos
aplicaveis. Pode se obter a seguranca juridica tambeém através da justificacdo de posse
administrativa preparatoria para a regularizacdo urbanistica prevista na Lei n°® 11.977/2009

ou através de procedimento judicial.

Todos esses instrumentos, porém, tratam da seguranca da habitagdo, que se
constitui num importante elemento para a configuracdo e prote¢do do direito & moradia,
mas ndo exaure o conteudo deste direito.
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Moradia é conceito mais amplo que habitacdo, pois ndo trata apenas da seguranca
juridica sobre a edificagdo, mas também da solidez da edificagdo e das condic¢des de

2 HOUAISS, Antdnio e VILLAR, Mauro de Salles. Dicionario Houaiss da Lingua Portuguesa. Rio de
Janeiro: Objetiva, 2001, p. 1958.

% Op. Cit. p. 1508.
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habitabilidade do prédio e de seu entorno, o que ja passa a envolver a prestacdo de servicos
publicos urbano. Moradia envolve, assim (i) seguranca juridica de habitacdo do prédio; (ii)
solidez da edificacdo e (iii) servigos pubicos urbanos que garantam a habitabilidade do
prédio e seu entorno.

A seguranca do prédio é tratada no ambito do Direito Civil, se focarmos a relacao
construtor-adquirente, enquanto a solidez é tratada no ambito do Direito Urbanistico, se
focarmos a relacdo empreendedor-Administracdo, o que se da através da regulamentacao
urbanistica da edificacdo (espago minimo; areas de ventilagdo e iluminacdo, etc.).

No que diz respeito a qualidade do entorno, ou seja, do parcelamento, temos que
esta se d& também pelas regras urbanistica, como também pela prestacdo de servigos
publicos urbanos, tais como:

a) servicos de &gua e esgotamento sanitario, ou solucdo equivalente;
b) fornecimento de energia elétrica;
c) transporte publico;

d) iluminacdo publica, calgamento, escola e posto de salde.

Esses trés elementos, seguranca juridica sobre o prédio; solidez da edificacdo e
servigos publicos urbanos formam o conteido minimo que deve ter a moradia para se
enquadrar no conceito de direito de moradia inserido pela Emenda Constitucional
n°26/2000 como direito fundamental do tipo social no artigo 6° da Constituicdo da
Republica:

Art. 6° Sdo direitos sociais a educacdo, a saude, a alimentacdo, o
trabalho, a moradia, o lazer, a seguranca, a previdéncia social, a
protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados,
na forma desta Constituicdo. (Redacdo dada pela Emenda
Constitucional n° 64, de 2010)
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Il — Moradia enquanto direito social
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Mas porque Constituigdo estabelece o direito & moradia como direito social e ndo
como direito individual?

Como bem analisou Eros Grau4, 0 texto constitucional expressa uma ordem
econémica que contempla um sistema capitalista e um modelo econémico do bem-estar.
Quer dizer, nossa Carta Constitucional garante a propriedade privada, mas assegura o
cumprimento da funcdo social determinada pela coletividade. Garante também a livre
iniciativa, a liberdade de constituicdo de empresa, o direito ao trabalho, mas o respeito as
regras de mercado, ao direito do consumidor e a busca do pleno emprego.

A Politica Urbana esta colocada na Constituicdo como Capitulo Il do Titulo VII
(Da Ordem Econdmica e Financeira), versando o Capitulo | sobre os Principios Gerais da
Atividade Econbmica. Isto se d& porque a politica urbana é politica de atividade
econdmica, ja que seu objeto (a seguranca da habitacdo e os servicos publicos) séo
atividades econdmicas.

Morar € uma acdo humana que envolve o poder de alguém sobre determinado
espaco que, no sistema do capitalismo individualista, é possuido com exclusividade. Logo,
0 objeto do direito de habitacdo, o prédio, € um objeto que pode ser apropriado e
negociado, se tornando um bem juridico de valor econémico.

A Constituicdo néo garantiu a todo cidaddo brasileiro e a estrangeiros domiciliados
o direito a receber este bem econdmico para morar, pois 0 Estado ndo poderia cumprir esta
garantia. Garantiu a sociedade, porém, que o Estado atuaria por meio de politicas publicas
para implementar o direito a moradia. Dai, temos que as politicas publicas de moradia, que
tem por objeto um bem de valor econémico (prédio) sdo politicas econébmicas e se

submetem aos principios que regem as atividades econdmicas.

Embora se trate de um direito social e ndo individual, isto ndo tem impedido que a
Defensoria Pubica, a Advocacia Privada e o Ministério Publico empreguem, com sucesso,
o direito social & moradia como fundamento juridico para a manutencdo na posse de grupos
ou mesmo de individuos, ou o direito a ser realocado quando ocorre desocupacdes.

Inimeras sdo as decisfes judiciais que se fundamentam no direito social a moradia para
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proteger direitos individuais. Tais decisdes, embora objeto de outro estudo e ndo deste,

aplicam o direito social a moradia com defesa de direito subjetivo através da proibicdo ao

* Ordem Econdmica Na Constituicdo de 1988. Sdo Paulo: Malheiros, 2010, p. 61.
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Estado de violar direitos individuais, os chamados direitos negativos. Ainda ndo se tem
noticia de decisdo que tenha obrigado o Estado, sem prévia conduta sua de violacdo de
direitos, a fornecer habitacdo a determinado individuos. Tal decisdo, se vier a existir,
imporé ao Estado obrigacdo ndo prevista na Constituicdo, eis que o direito & moradia, ao
contrario da salde e educagdo, ndo se constitui em direito individual.

Por isso, o direito a moradia foi inserido na Constituicdo como direito social,
garantido a Sociedade o direito de ter implementadas politicas publicas que assegurem 0
acesso a moradia digna.

11 — Politica Urbana, moradia e Ordem Econ6mica

A partir da constatacdo de que o direito a moradia, enquanto direito fundamental
social, obriga o Estado a realizar politicas pubicas para efetivacao desse direito, vislumbra-
se basicamente duas formas de organizar as politicas publicas de moradia: incentivar o
mercado de habitagdo com ampla producdo e circulagdo da “mercadoria” habitagdo, ou
regular as etapas de producdo da habitacdo, da qualidade da moradia com todos 0s servicos
a ela inerentes e o preco da terra urbanizada. Uma terceira opcao, que deve ser a op¢do do

Estado, € compatibilizar producdo com o respeito a dignidade da pessoa humana.

As politicas publicas de moradia sdo parte da politica urbana que, por ser atinente
ao territorio, tem o poder de congregar diversas politicas publicas.

: .5 e «
Victor Carvalho Pinto™ define a politica urbana como setor de atuacéo do Estado na

ordenacdo do territorio das cidades e o urbanismo como técnica destinada a ordenar esta
ocupacado. Para ele, os dois grandes campos de atuacdo da politica urbana séo a alocagéo
dos equipamentos publicos e a regulamentagdo da construcdo civil.

Embora mais ampla a politica urbana do que a moradia, o foco central da politica
urbana séo as acdes de moradia digna. O termo moradia digna &, a rigor, um pleonasmo,
pois se estamos tratando do direito fundamental social — direito a moradia — previsto na

Constituicdo, em seu amago estd implicito que esta moradia é digna, com todas as

Revista de Direito da Cidade, vol.05, n201. ISSN 2317-7721 p. 197-233 205



Revista de Direito da Cidade vol.05, n2 01. ISSN 2317-7721

caracteristicas ja vistas, de seguranca do uso do préedio, solidez do prédio e qualidade
urbanistica representada por ambiéncia urbana e servicos publicos.

° PINTO, Victor Carvalho. Direito urbanistico: plano diretor e direito de propriedade. Sdo Paulo:
Revista dos Tribunais, 2005. p. 45.
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A partir do cuidado com a moradia (digna) outras politicas se agregam a politica
urbana, como a salde e educacdo que, por serem tdo amplas e complexas, ganham
autonomia propria. Isto ndo significa que podem ser planejada e executas a despeito da
politica urbana, como tradicionalmente ainda € feito no Brasil. Ao contrario, o Estatuto da
Cidade, Lei n° 10.257/2001, determina a incorporacdo ao plano plurianual, as diretrizes
orcamentarias e ao orcamento anual das diretrizes e prioridades estabelecidas no plano
diretor do Municipio (art. 40, 81°), ressaltando que todos esses instrumentos sdo parte de
um so6 processo de planejamento.

Voltando as politicas de moradia, vimos que “morar” ¢ atividade econdmica e,
assim, se submete ao regulamento das demais atividades econémicas, cabendo ao Estado
incentivar e regulamentar tais atividades, podendo, excepcionalmente, atuar também como
agente econémico, nos casos previstos na Constituicao.

Via de regra, as politicas publicas se expressam por trés vetores: fomento, servicos
publicos e regulacdo administrativa, que devem estar subordinados aos principios das
atividades econémicas, como determina o artigo 170 da Constituicdo, verbis:

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

I.  soberania nacional;

Il.  propriedade privada;
I1l.  funcéo social da propriedade;
IV.  livre concorréncia;

V. defesa do consumidor;

VI. defesa do meio ambiente, inclusive mediante tratamento
diferenciado conforme o impacto ambiental dos produtos e
servicos e de seus processos de elaboragéo e prestagao;

VII.  reducédo das desigualdades regionais e sociais;
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VIII.  busca do pleno emprego;
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IX. tratamento favorecido para empresas de pequeno porte.
Constituidas sob as leis brasileiras e que tenham sua sede e
administracéo no Pais.

Neste campo, o Poder Publico atua apenas subsidiariamente, por expressa
determinacéo constitucional:

Art. 173. Ressalvados o0s casos previstos nesta Constituicdo, a
exploracgdo direta de atividade econdmica pelo Estado so sera permitida
quando necessaria aos imperativos da seguranga nacional ou a
relevante interesse coletivo, conforme definidos em lei.

Na regulacdo das atividades privadas (econdmicas) de urbanizacdo o Estado (seja a
Unido, Estados ou Municipios) deve equacionar aqueles principios do artigo 170 entre si,
tendo como paradigma os principios e direitos e garantias fundamentais, que influenciam
na tarefa de sopesar os demais principios e regras constitucionais e infraconstitucionais,
seja no momento de instituicdo das regras, seja na interpretacdo / aplicagcdo das normas.

Por isso, qualquer norma ou acdo de politica urbana relativa ao regulamento das
atividades econdmicas privadas deve equilibrar soberania nacional, propriedade privada,
fungdo social da propriedade, livre concorréncia, defesa do consumidor, defesa do meio
ambiente, reducdo das desigualdades regionais e sociais, busca do pleno emprego,
tratamento favorecido para empresas de pequeno porte, focando, em especial dentre 0s
principios fundamentais, na dignidade da pessoa humana, nos valores sociais do trabalho e
da livre iniciativa, e nos objetivos fundamentais que podem ser condensados na expressao

desenvolvimento, igualdade e solidariedade sociais.

O Estatuto da Cidade traca diretrizes gerais de direito urbanistico (instrumentos
juridicos de que os Municipios podem se valer para fazerem cumprir a funcdo social da
propriedade urbana) e diretrizes gerais para a politica urbana (normas que condicionam a
formulacdo da politica urbana, seja ela de &mbito nacional, federal, regional ou local).
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A cidade, como espaco publico, permite a interacdo das pessoas, em funcdo da
regulagéo das liberdades individuais e coletivas, garantindo a fruigdo de liberdades para
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. A . 6 : i <
tratar de assuntos de interesse econémico ou moral e de interesse publico (manutencéo e

aprimoramento do espaco publico). Este espaco publico no qual a cidade se constitui e
sobre 0 qual os seres humanos exercem a vita activa deve funcionar bem para permitir os
relacionamentos humanos. A Cidade, portanto, sdo atribuidas funcdes sociais, quais sejam:
circulacdo, habitacdo, lazer e trabalho que, mal ou bem estabelecidas, iréo influenciar na
dindmica de interacdo dos homens e na propria existéncia do homem e da cidade.

O artigo 2° do Estatuto da Cidade disciplina como essas funcgdes sociais devem ser
aprimoradas para cumprir os principios e objetivos fundamentais e para respeitar 0s
direitos e garantias fundamentais, anunciando que a politica urbana tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das func@es sociais da cidade e da propriedade urbana,

mediante diretrizes gerais que estabelece.

O principio constitucional mais relevante para a politica urbana é o principio da
solidariedade (Constituicdo Federal art. 3°, 1) que estd presente com mais intensidade nos
incisos I; 1V; IX e X do artigo 2° do Estatuto da Cidade, vejamos:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a
terra urbana, a moradia, ao saneamento ambiental, a infraestrutura
urbana, ao transporte e aos servi¢os publicos, ao trabalho e ao lazer,
para as presentes e futuras geracoes;

(..)

IV — planejamento do desenvolvimento das cidades, da distribuicio
espacial da populagéo e das atividades econdmicas do Municipio e do
territorio sob sua area de influéncia, de modo a evitar e corrigir as
distor¢des do crescimento urbano e seus efeitos negativos sobre o meio

ambiente;
(..

IX — justa distribuicao dos beneficios e dnus decorrentes do processo de
urbanizacgéo;

X — adequacdo dos instrumentos de politica econbmica, tributaria e
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financeira e dos gastos publicos aos objetivos do desenvolvimento

6A adocéo da tese de que o homem é primordialmente econdmico ndo conflita com a teoria de Hannah Arendt

do homem politico, pois a politica pode ser entendida com a acdo humana que permite o exercicio da liberdade
individual, e a principal liberdade a ser exercida em coletivo ¢ a de negociar.
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urbano, de modo a privilegiar os investimentos geradores de bem-estar

geral e a fruicdo dos bens pelos diferentes segmentos sociais;

Ainda pensando a moradia como atividade econémica, cumpre atentar para o papel
do Estado previsto no artigo 174 da Constituigao:

Art. 174. Como agente normativo e regulador da atividade econémica, o
Estado exercerd, na forma da lei, as fungdes de fiscalizacdo, incentivo e
planejamento, sendo este determinante para o setor publico e indicativo
para o setor privado.

Para Eros Grau, a atividade econémica a que alude o art. 174 ¢ atividade econémica
em sentido amplo, englobando a atividade econdmica em sentido estrito e 0S Servigos
publicos. Segundo Grau, tal artigo se coaduna com o0s preceitos de uma Constitui¢do
programatica sendo, portanto, papel do Estado normatizar e regular as atividades
econdmicas respeitando os ditames do sistema capitalista e propugnando a efetivacdo do

7
modelo de bem-estar.

Logo, no ambito das politicas publicas, cabe ao Estado, com fulcro no artigo 174,
regular as atividades econdmicas em sentido estrito e 0s servicos publicos através da
fiscalizacdo do cumprimento da normativa, do incentivo e do planejamento, que sera
determinante para o setor publico e indicativo para o setor privado.

No tocante a politica urbana, que tem como ponto central a moradia, seu tratamento
constitucional difere do conferido as demais politicas econdmicas. O planejamento urbano,
ao contrario do que dispde o artigo 174, ndo é meramente indicativo ao setor privado, mas
sim determinante para todos, setor publico e privado. E isso que se extrai do §2° do artigo
182 da Constituicao, vejamos:

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

’ Op. Cit. pp. 67, 92 & 98.
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8 1° - O plano diretor, aprovado pela Camara Municipal, obrigatorio
para cidades com mais de vinte mil habitantes, é o instrumento basico
da politica de desenvolvimento e de expansdo urbana.

8 2° - A propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor.

Ou seja, o plano diretor, instrumento basico da politica urbana municipal, contera
exigéncias para que cada propriedade atenda a funcdo social nele determinada. Desta
forma, o planejamento expresso no plano diretor, que contempla a materializacdo da
politica econdmica de moradia, é determinante para todos os setores.

IV — Politica econdbmica de moradia

Acreditamos que nosso estudo mostrou até 0 momento que:

1. A moradia é um direito social fundamental, de natureza econémica, que
obriga o Estado a organizar politicas publicas visando sua implementacéo;

2. Um dos focos de atuacdo da Politica Urbana é a implementacédo o direito a
moradia sendo, portanto, politica de natureza econdmica e deve observar os
principios da ordem econdmica;

3. As exigéncias da politica urbana municipal para a funcdo social da
propriedade urbana sdo determinantes para o setor privado, assim como o
sdo para o publico;

4. O contetdo do direito a moradia encerra a seguranca juridica da ocupagéo
do prédio; a construcdo e solidez do prédio e a habitabilidade,
consubstanciada na ambiéncia urbana havida pelas normas de parcelamento
e pela prestacédo de servigos publicos.
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Logo, o0 acesso a moradia é parte de uma politica econémica (urbana) que organiza
0 espaco da cidade, a prestacdo de servicos publicos e regulamenta o exercicio de direitos
individuais e coletivos sobre 0 uso da terra para moradia (seguranca juridica).
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A politica urbana é mais ampla, porque ndo trata apenas da alocacdo de
equipamentos publicos e regulagdo da construgdo civil; a politica urbana se manifesta por
trés vetores que buscam garantir a efetividade das funcdes sociais das cidades para todos
de forma justa: a regulagdo administrativa das liberdades privadas e das atividades pablicas
essenciais & vida urbana, o fomento as atividades privadas e a prestacdo de servigos
publicos urbanos.

O estudo da politica urbana ndo deve considerar apenas o ponto de vista da
atividade estatal, mas também o ponto de vista do beneficiario da politica, ja& que, como
sera visto, a politica urbana lida com um mercado de habitacdo que compreende produtor,
adquirente e regulador do mercado, o Estado.

O que pretendemos abordar neste trabalho é a ponta final do processo, o mercado
que se criou e se permite sobre a negociagdo da habitacdo, tenha ela ou ndo as condigdes
minimas do direito de moradia.

Analisando sob o ponto de vista do cidaddo beneficiario da politica publica de
moradia, 0 que lhe interessa € a obtencdo do direito, preferencialmente através da
propriedade. Compete ao Poder Publico verificar que instrumentos sdo mais eficazes para
atingir o maior nimero de pessoas a menor custo, desenhando e implementando sua
politica neste sentido.

Tendo em vista que nossa Constituicdo adota 0 modelo capitalista, surge assim um
mercado de transacdo de habitacdo, cujos atores sdo o Poder Publico e os particulares. O
Estado participa do mercado através dos parcelamentos e edificacdes que realiza,
atualmente, majoritariamente no ambito do Programa do Governo Federal Minha Casa
Minha Vida. Os particulares participam através da producdo da habitacdo e da obtencdo do

direito, por meio de compra e venda, locagéo, etc.

Mesmo os programas publicos de habitacdo ndo se preocupam com a questdo da
moradia, eis que edificam em lugares distantes dos centros urbanos onde ha trabalho e
servicos e ndo implementam a solucdo de transporte publico coletivo necessaria. Pensar a
habitacdo sem concatena-la com a politica de transporte € ignorar o direito a moradia.
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Um dos fatores que mais dificultam a implementacdo do direito a moradia é o valor
de custo para o beneficiario, seja através da compra e venda e similares, ou locacao e
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similares. Aliado a isso também estdo os custos de manutencdo da coisa e dos servicos
publicos essenciais (esgotamento sanitario, energia elétrica, telecomunicacées).

O Poder Publico, ao invés de intervir no mercado e regular o preco da habitago,
opta por produzir habitacGes e entregd-las ao mercado, seja através da doagdo ou da
alienacdo onerosa a preco subsidiado. Somente uma oferta robusta e continua de lotes
urbanizados que permitam a constru¢do de habitacdo em termos de moradia digna, pelas

atuais leis “naturais” de oferta e procura, poderia reduzir o pre¢o de mercado da habitacéo.

E precioso constatar o apego sentimental que as pessoas desenvolvem com o espago
quando, ao longo de muitos anos, sem auxilio do Poder Publico, edificam suas casas na
medida dos recursos que dispdem. SO o fazem porque estdo em locais, na maioria das
vezes, proibidos e sem seguranca juridica de sua ocupacao. Por que ndo poderiam fazer o
mesmo em lotes urbanizados com o ponto de esgoto indicado, que teriam custo

consideravelmente menor?

Curioso fendmeno ocorre, no entanto. A construcao de habitacdes em lugares sem
infraestrutura, seja pelo Poder Publico seja pelo particular, este legal ou ilegalmente,
aumenta a demanda por servicos publicos, a serem planejados e implementados apos o
surgimento da demanda, o que eleva os custos de sua implementacdo. Por outro lado, a
implementacdo de servigos publicos e a urbanizacéo de areas ja ocupadas, aumenta o preco
da habitacdo, que serd, muitas das vezes, alienada pelo ocupante original que foi ator da
pressdo para a urbanizacao.

A habitacéo, como visto, € uma coisa sobre a qual recaem alguns tipos de direitos e
vem sendo tratada como mercadoria com regulacao de prego por “leis” mercadoldgicas.
Mas ela precisa ser tratada como moradia, direito fundamental que garante a sociedade o
bem estar minimo condizente com a dignidade da pessoa humana. Neste aspecto, a
variacdo de preco da habitagcéo deveria ser condicionada apenas pelos custos da producdo
(material, mao de obra e tamanho da edificacdo) e pela localidade (proximidade da praia,
por exemplo). A proximidade de servi¢os publicos ofertados ndo deveria ser uma

condicionante de grande consideracgdo, eis que a oferta deveria ser uniforme em toda a
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cidade e de facil acesso pelos meios de transportes publicos coletivos.
Mas ndo sO a oferta de servi¢os publicos e a producdo em larga escala de lotes

urbanizados permitem ao Estado controlar o prego da habitagdo. A recuperagdo de mais
valias urbanas e a obrigatoriedade de uso da propriedade sdo também meios de intervencao
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neste mercado. Mais valia urbana é o excedente de valor agregado a coisa sem
concorréncia de trabalho do proprietario, 0 que gera um enriquecimento sem causa por
parte do titular do direito a custa de servicos prestados pelo Poder Publico ou de alteragdes
legislativas.

A outorga onerosa do direito de construir prevista nos artigos 28 a 31 do Estatuto
da Cidade, Lei n° 10.257/2001, é uma das formas de recuperacdo de mais valia urbana.
Embora seja paga usualmente pelo empreendedor que ira edificar, seu custo recai sobre o
proprietario que aliena a coisa inserindo no preco o valor da expectativa de lucro que o
empreendedor terd com a venda das unidades edificadas. O custo recai sobre o proprietério
porque o empreendedor ndo podera, sob pena de reduzir sua margem de lucro, pagar o
valor da outorga onerosa ao Municipio e o valor da expectativa de lucro embutida pelo
proprietario no preco de venda.

Outra hipdtese é a outorga onerosa por alteracdo de uso prevista no artigo 29 do
Estatuto Cidade, mas pouco utilizada. Eis a redacao do dispositivo:

“Art. 29. O plano diretor poderd fixar 4reas nas quais podera ser permitida alteragao

de uso do solo, mediante contrapartida a ser prestada pelo beneficiario.”

Alteracao de uso do solo € a alteracéo de uso de fins rurais para fins urbanos, assim
como a alteracdo de uso residencial para comercial e industrial, comportando, ainda,
graduacOes de uso em razdo do impacto da atividade a ser desenvolvida. A alteracdo de
uma tipologia de uso para outra causa impacto na estrutura urbana, demandando
manutencdo da malha viaria, orientacdo do trénsito, seguranga publica, varricdo de rua
(esta é classificada como atividade de saneamento basico). A autorizacdo administrativa
para uso diverso do imovel gera ao proprietario uma valorizacdo da coisa sem concurso de

trabalho seu, sendo justa a imposicéo de 6nus a ele por esta autorizagdo publica.

Outra forma de regulacdo do mercado é a obrigatoriedade de uso do imovel, seja
ele ndo edificado ou edificado para fins residenciais, porém deixado vazio por
conveniéncia de seu proprietario, que prefere ndo ser arriscar no mercado de locagdo. A
habitacdo ndo pode ser empregada como estoque de capital e sim como bem que
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obrigatoriamente esteja a disposi¢do de quem dele precise, pagando o preco regular.

Neste sentido a imposicdo de parcelamento, edificacdo e utilizacdo compulsorios
sob pena de aumento progressivo do IPTU e, ao final, desapropriacdo sancdo € o
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instrumento que possibilita a regulagéo estatal neste setor. Esta compulsoriedade vem
regula nos artigos 5° a 8° do Estatuto da Cidade.

E possivel regular o valor da moradia também através da legislagdo urbanistica que
condicione a aprovacao de loteamentos a comprovacdo da demanda pela habitacdo e a
previsdo orcamentaria do Municipio para a implantacdo e manutencdo dos servicos
publicos urbanos. Desta forma, atrela-se a expansdo da malha urbana as condi¢cdes da
cidade, tornando o empreendedor particular interessado na eficiéncia da Administracéo
Municipal. Tal medida impde um planejamento urbano integrado que reuna, pelo menos,

as politicas do urbano, da educacdo, da salde e do transporte.

Outra maneira de atuar da legislacdo € atribuir para algumas areas baixos indices
urbanisticos, gravando as dreas como de “uso popular”, o que limita a pressdo de aumento
de valor, sobretudo para as areas que estejam, desde seu inicio, inseridas no contexto da
prestacdo de servigos publicos urbanos.

Uma questdo de deve ser pensada em cada cidade é referente ao local dos pobres na
cidade. Em se tratando de um regime capitalista no qual é indispensavel para o seu
funcionamento o excedente de méo de obra, a cidade deve organizar um espaco adequado
e digno para os pobres que compde este excedente. Imaginar uma cidade sem lugar para
pobres é imaginar uma cidade fora do regime capitalista, 0 que € inviavel face a

Constituicdo atualmente vigente no Brasil.

N&o serd possivel o aprimoramento do regime capitalista, ou mesmo a superacao
deste regime sem que todo o brasileiro tenha garantido o minimo para uma vida digna:
salde, educacdo e moradia. Sem isso, ndo serd possivel aos brasileiros consolidar um
mercado consumidor forte, uma oferta de médo de obra qualificada e um nivel geral basico
de conhecimentos e capacidade reflexiva que permita o debate e a construcdo de

alternativas viaveis para o Brasil que quisermos.

V — Conclusao
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O Direito fundamental a moradia, enquanto direito social que desafia a elaboracéo
de politicas publicas, ¢ o conjunto formado pela seguranca juridica na ocupacdo da
habitacdo, pela solidez do prédio e pelos servigos pubicos urbanos que garantam a
habitabilidade do prédio e seu entorno.
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A moradia é parte integrante da politica urbana, que tem como um de seus
principais objetivos a efetivacdo desse direito fundamental, organizando o espago e as
condicbes para tanto. Tendo em vista que a politica urbana trata da atividade de
urbanizacdo, que é atividade econdmica, o ponto de partida para estudos sobre a politica
urbana é pensar seus elementos, a atividade de urbanizacdo, a constru¢do de habitacdo e o
ato de morar como espécies do género politica econdbmica. Em assim fazendo, estaremos
submetendo a politica urbana, a propriedade urbana e os contratos a ela relativos aos
principios das atividades econdmicas estabelecidos na Constituicdo da Republica.

A moradia, no entanto, ndo pode ser mais tratada como mercadoria sujeita ao prego
de mercado. Embora a habitagdo enquanto direito individual seja suscetivel de negociacéo,
a moradia é direito coletivo essencial a dignidade da pessoa humana e deve ter suas
condicdes e valores regulados pelo Estado.

A regulacdo da atividade de moradia pode ser feita através dos instrumentos
urbanisticos do Estatuto da Cidade e outros que se apliqguem a ordem econdmica. O Estado
pode contribuir muito mais para o direito a moradia regulando o preco da terra urbanizada
e ofertando lotes ao mercado, do que simplesmente construindo casas.

Por isso, mostra-se urgente o aprofundamento do estudo das formas de regulacéo do
valor da habitacdo no cenario da politica urbana brasileira, buscando-se mais ferramentas
(e cada vez mais eficazes) para atuagdo do Estado em prol da efetivacdo do direito
fundamental & moradia.
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