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RESUMO: O objetivo da pesquisa, considerando o déficit habitacional das grandes cidades, é
analisar o instituto da perda da propriedade por abandono & luz néo s6 do principio da funcéo
social da propriedade, como dever atribuido ao proprietario, mas também do principio da fungéo
social da cidade, como dever atribuido & Administracdo Publica. A analise da intencdo do aban-
dono da propriedade a luz do artigo 1.276 do Codigo Civil deve ser restritiva, embora a escorreita
hermenéutica, em face dos principios citados e do da eficiéncia, como elemento de uma inter-
pretagcdo mais justa, seja no sentido de buscar a simplificagdo dos requisitos para caracteriza¢do
da perda da propriedade e a disposicdo desses bens para fins de regularizacdo fundiaria. Para o
atingimento de tal finalidade utilizou-se como metodologia a pesquisa bibliografica doutrinéria
e jurisprudencial e 0 método hipotético-dedutivo. Com a pesquisa atingiu-se aos seguintes resul-
tados: 0 abandono da propriedade imobiliaria, antes da aquisi¢do da propriedade pelo Municipio,
mas durante a fase arrecadatdria, pode receber destinacdo proviséria atendendo ao principio da
fungdo social da cidade; a inadimpléncia fiscal e o prazo fixado pelo artigo 65 da Lei 13.465/2017
ndo induzem a presuncdo absoluta, em face do principio da ampla defesa.
PALAVRAS-CHAVE: Propriedade imobiliaria urbana. Abandono. Arrecadagdo. Func&o social
da cidade.

The effects of abandonment on the loss of urban real estate property: an analysis in the light of
the principle of the social function of the city

ABSTRACT: The objective of the research, considering the housing deficit of large cities, is to
analyze the institute of loss of property due to abandonment in the light not only of the principle
of the social function of the property, as a duty attributed to the owner, but also of the principle
of the social function of the city, as a duty attributed to the Public Administration. The analysis
of the property abandonment intention in the light of the article 1,276 of the Civil Code must be
restrictive, although the hermeneutic flow, in the face of the cited principles and the one of effi-
ciency, as element of a fairer interpretation, whether in the sense of seeking to simplify the re-
quirements for characterizing the loss of property and the disposition of these assets for purposes
of land regularization. To achieve this purpose, the doctrinal and jurisprudential bibliographic
research and the hypothetical-deductive method were used as methodology. With the research,
the following results were achieved: the abandonment of real estate property, before the acqui-
sition of the property by the Municipality, but during the collection phase, it can receive provi-
sional destination in accordance with the principle of the social function of the city; tax defaults
and the deadline set by Article 65 of Law 13.465 / 2017 do not lead to absolute presumption, in
view of the principle of broad defense.
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INTRODUCAO

A pesquisa desenvolvida tem como tema a propriedade imobiliaria urbana e a perda desta
por ato voluntério do proprietario e as consequéncias, tendo também por fundamento o interesse
da Administracdo, em face do abandono do referido bem.

Né&o constituem objeto do estudo os motivos que levam um proprietario a descartar uma
propriedade imobiliaria, mas 0 modo como se caracteriza a intengdo do proprietario de abando-
nar e a forma mais eficiente de substituicdo deste, considerando o interesse da sociedade e pon-
derando a adequagdo das regras do Cédigo Civil brasileiro e da Lei 13.465/2017 aos principios
da funcéo social da propriedade e da cidade.

A matéria € em parte regulamentada pelo Cédigo Civil, constituindo uma inovacao, tendo
por base o Codigo de 1916, que cita a renuncia e 0 abandono como formas de perda da proprie-
dade, sem, no entanto, regulamentar a arrecadacéo de bem imobiliério abandonado pelos Muni-
cipios e Distrito Federal de bem imobiliario abandonado. Tal fato demonstra o interesse do le-
gislador em viabilizar esse tipo de arrecadacdo, ndo sé para fins de moradia, mas também para
urbanizacdo, em respeito aos principios constitucionais da funcdo social da propriedade e da
cidade, podendo a questdo ser analisada também a luz do Estatuto da Cidade, fazendo-se um
diélogo.

O problema a ser respondido é de natureza objetiva, levando em consideracdo a grande
quantidade de bens imoveis abandonados nas grandes cidades, mas sem a devida regularizagao
ou aproveitamento, impedindo que sejam utilizados por pessoas sem moradia ou pela Adminis-
tracdo Publica. A pergunta a ser respondida por este artigo é: Quais requisitos objetivos devem
ser obedecidos para a declaracdo da perda da propriedade e a consequente aquisi¢do ou posse
dessa pela Administracdo Publica, com fins de concessdo de habitacdo a populacdo de baixa
renda?

O método de pesquisa utilizado foi a metodologia dedutiva, pesquisa teérica e qualitativa
com emprego de material bibliografico e documental legal. Foram ainda abordadas legislacGes
essenciais, direitos fundamentais e principios, a fim de elaborar uma boa analise dos textos nor-
mativos e das jurisprudéncias para o esclarecimento do tema.

O trabalho foi dividido em cinco se¢@es, iniciadas por esta se¢do introdutéria: 2 Perda da
propriedade imobiliaria no Direito Civil brasileiro: abandono e renlncia; 3 Abandono da propri-
edade imobiliaria na legislacdo da Peninsula Ibérica: efeitos comparativos; 4. Abandono de imo6-
vel urbano e funcdo social da cidade: arrecadagéo. Segue-se o fechamento do artigo com a se¢éo
5, intitulada Consideracdes finais.
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1. PERDA DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA NO DIREITO CIVIL BRASI-
LEIRO: ABANDONO E RENUNCIA

O assunto perda da propriedade ndo constitui uma novidade, estando disciplinado desde
as Ordenacdes Filipinas?, passando pelo Cadigo Civil de 1916, artigo 5892, e hoje regulado pelos
artigos 1.275 e 1.276 do Cdédigo Civil, apresentando os seguintes tipos: por alienagdo; pela re-
nancia; por abandono; por perecimento da coisa; e por desapropriagao.

A alienacdo constitui um modo de perda derivada da propriedade, ja que para sua ocor-
réncia necessita da vontade do proprietéario de transferir a propriedade a outrem. A doutrina,
neste artigo representada por Venosa (2019), enumera exemplificadamente os seguintes tipos de
alienacdo: compra e venda, doacdo, dacdo em pagamento, permuta, etc. Ja a desapropriagao
constitui um ato de principe da Administracdo Publica ao intervir na propriedade privada sem
anuéncia de seu detentor, tomando-lhe a propriedade. O constitucionalismo moderno, originario
das revolugdes americana e francesa, erigiu o direito a propriedade em garantia fundamental, ndo
impedindo, no entanto, a desapropriagdo, mas garantindo indenizagéo por sua perda, mesmo que
seja para utilidade puablica.

Como exemplo cita-se o artigo 179, inciso XXII3, da Constituicdo do Império do Brasil,
que possibilita a desapropriacdo, mas desde que haja indenizacdo. Ao longo da histéria, ja no
século XX, esse instituto, que determina a perda da propriedade, sofreu evolucéo, em face prin-
cipalmente do principio da fungdo social, positivada tanto na Constituicdo Federal de 1988
quanto no Cadigo Civil, podendo-se destacar a prévia indenizagdo em dinheiro e a inexisténcia
dessa, quando a desapropriagdo se der em face do descumprimento da fung&o social (ex: imovel
utilizado para producéo de entorpecente ilicito).

O perecimento da coisa constitui também uma forma de perda do objeto. O desapareci-
mento pode se dar por forca natural ou pela atividade do homem, isto &, segundo Venosa (2019,
p- 1114), “ndo existe mais direito, por lhe faltar objeto”. Quando o bem for de natureza imobili-
aria, a caracterizagdo do perecimento se torna dificil, embora a transformacéo de uma area em
zona de prote¢do, que ndo permita habitacdo ou aproveitamento econémico, pode vir a ser ca-
racterizada como perecimento por atividade humana. Assim como um terremoto ou maremoto,
em caso de inundagdo permanente, por exemplo, pode levar ao perecimento de uma propriedade
imobiliéria (forca natural).

As outras duas formas de perda de propriedade reguladas pelo Cédigo Civil, que também
constituem objeto deste artigo, sdo a renlncia e o abandono, trazendo a legislacdo civil tragos
diferenciadores dos dois instrumentos, sua forma de efetivacdo e definicdo dos requisitos.

O artigo 1.275 do Codigo Civil, que trata da perda da propriedade, elenca a renuncia,
além de outras mencionadas nesse dispositivo, como uma das hip6teses de perda da propriedade.
Dessa maneira, a rentincia* é definida como um ato unilateral do proprietério, independendo de

Livro I, Titulo XXVI, § 17, que davam ao Fisco “todos os bens vagos, a que ndo he achado senhor certo”.

2 Vide Bevilaqua (1958, p. 103), que atesta, ao comentar o artigo 589 do Cddigo Civil de 1916: “O abandono, porém,
ndo se presume. Deve resultar de atos que o indiquem de modo positivo.”

8 Constituigdo de 1824: “Art. 179 [...] XXII E'garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o bem

publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da Propriedade do Cidadéo, sera elle préviamente indemnisado

do valor della. A Lei marcara os casos, em que tera logar esta unica excepcéo, e dara as regras para se determinar a

indemnisagdo.”

Para elucidar o que foi dito, Miranda (1983, p. 125) afirma que “A rentncia ao dominio ou a qualquer direito real

importa renlincia as pretensoes e ag0es. Porém é renunciavel o dominio sem algum dos seus elementos, como o usu-

fruto.”

R. Jur. FA7, Fortaleza, v. 17, n. 1, p. 109-125, jan./abr. 2020 111



Os efeitos do abandono na perda da propriedade imobiliaria urbana: uma analise a luz do principio da
funcdo social da cidade

aceitacdo de qualquer parte, por meio do qual apresenta, de forma expressa, a sua vontade de ndo
mais permanecer com o bem, abdicando do seu direito sobre a coisa®.

Interessante registrar que a rendncia s6 produzira seus efeitos a partir do registro do ins-
trumento renunciativo na serventia imobiliaria. Logo, para que a renuncia reste configurada se
faz necessério: a intengéo do proprietario em renunciar (&nimo), o ato renunciativo, representado
por uma escritura, e o registro do documento na serventia imobiliaria.

Ainda seguindo o disposto nos tépicos do capitulo publicado por Siqueira e Matos (2019),
observa-se que o abandono, como forma de perda da propriedade no Direito Civil brasileiro,
inscrito no artigo 1.275, inciso 111, do Cédigo Civil, concretiza-se com a escolha do titular do
bem de negligenciar a coisa, quer dizer, realiza-se por ato unilateral, que, apesar de volitivo, ndo
exige qualquer ato formal. Isto €, o abandono se caracteriza pelo simples comportamento do
titular, e ¢ de dificil caracterizagdo, ja que, segundo Venosa (2019, p. 1113), “o fato de o propri-
etario ndo cuidar do que é seu por periodo mais ou menos longo ndo traduz de per si abandono”.
Em sintese, o simples fato de ndo usar ndo implica abandono.

Isso posto, a figura do abandono, nos ensinamentos de Nader (2013), tipifica-se a partir
do agrupamento de dois elementos: 0 objetivo (externo) e o subjetivo (interno). O elemento ob-
jetivo é estabelecido pela perda do interesse do proprietario em manter a coisa e pelo abandono
da prética das acOes relativas ao direito de propriedade. Por sua vez, o elemento subjetivo €
delineado por um componente abstrato, a vontade ou animus do individuo de despojar-se do
bem.

Diferentemente do que se observa na renuncia, para a configuracdo do abandono ndo se
exige uma declaracéo expressa, registrada em Cartdrio, do titular da propriedade imobiliaria con-
cernente ao propdsito de se desapossar do imével. Todavia, ndo bastam o mero desfazimento
fisico do bem e a auséncia de realizagdo de atos pertencentes ao direito de propriedade, uma vez
que o proprietario ainda permanecera como titular do imével em razdo do registro dele na ser-
ventia imobiliaria. Como exemplo, as “casas de veraneio”, que embora passem a maior parte do
tempo fechadas, inutilizadas, ndo se enquadram na situagdo de abandono, posto que o proprieta-
rio tem a discricionariedade de usar o imével, cujo poder juridico alberga a liberdade de ndo o
utilizar.

Ao se comparar as ordens civis de 1916 e de 2002, constata-se que a anterior trazia 0s
dois institutos em Unico artigo, 589, deixando para a doutrina terreno arido para diferenciacao.
O atual Cadigo traz como novidade o artigo 1.276, que permite ao intérprete avangar na diferen-
ciacdo entre os institutos do abandono e da rendincia como casos de perda da propriedade.

O abandono, conforme ja exposto, prescinde do ato registral, dispensa que torna a situa-
¢do juridica mais insegura, pois sua caracterizagdo depende da comprovagdo do fato do aban-
dono, inexistente no caso de rendincia, que se particulariza de forma erga omnes com o registro
da rendncia no Cart6rio competente. O inconveniente desta forma de perda de propriedade é sem
davida o custo envolvido com escritura e registro para caracteriza¢do da perda da propriedade.

Reiterando o exposto no Cadigo Civil, o artigo 1.276 traz os requisitos para a arrecadacao
da propriedade caso o bem imovel tenha sido abandonado e ndo ocupado. O primeiro ato seria o
abandono (fato) propriamente dito (elemento subjetivo — animus de abandonar); o segundo ato
estaria na ndo detengdo do imdvel abandonado por nenhuma pessoa; e o terceiro ato seria 0
transcurso de prazo de trés anos para que o Municipio ou Distrito Federal pudessem iniciar a
incorporagdo desse em seu patriménio (elemento objetivo — despojamento prolongado da posse).

5 Como sugestdo de leitura cita-se Siqueira e Matos (2019).
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A caracterizagdo do abandono é questdo complexa, pois depende de analise exclusiva-
mente fatica, que provoca inseguranga juridica, ja que muitas vezes a desocupagdo ou a nao
utilizaco dos atributos da posse nem sempre caracterizam o abandono. Para que haja 0 abandono
tem que restar provada a desocupacdo, acrescida do animo de abandonar, da falta de cumpri-
mento das obrigaces fiscais e de outras obrigacdes civis, sem falar da questdo temporal. A con-
juncao desses fatores pode levar a perda da propriedade pela arrecadagdo da Administragédo Pu-
blica.

Acrescenta-se que o abandono também pode levar a aquisicdo da propriedade por outra
pessoa natural ou juridica, caso a ocupacdo seja exercida por esta. Em sintese, a ocupacdo do
bem abandonado por qualquer pessoa impede o inicio do processo de arrecadacdo, ja que a ela
sera facultada a prescricdo aquisitiva nos prazos determinados pelo Codigo Civil, passando a ter
propriedade oponivel erga omnes, constituindo uma forma originéria de aquisi¢do da proprie-
dade.

Agora, caso 0 bem esteja efetivamente abandonado e ndo tenha sido ocupado por qualquer
pessoa, inicia-se 0 prazo de trés anos para a arrecadacdo do bem pelo Municipio ou Distrito
Federal, se for o caso, apds o qual a propriedade passaria & Administragdo Pablica.

A intervencdo do Estado pode ser fundamentada, nesses casos, no principio da funcéo
social da propriedade e no principio da funcéo social da cidade, cujos pardmetros estdo contidos
no artigo 2° da Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade), que estipula a politica urbana para controle
de solo, sendo o abandono da propriedade imobilidria um efeito potencial de degradacdo do meio
ambiente urbano.

As politicas urbanas, cujas diretrizes estdo contidas na citada Lei, devem sempre proteger
a infraestrutura urbana, coibir a existéncia de bens iméveis desocupados, em face de déficit ha-
bitacional e da imposicao criada pelo prdprio ordenamento de que toda propriedade imobiliéria
deve ter seu dono.

A regra do artigo 1.276 é dirigida, salvo melhor entendimento, especialmente & Adminis-
tracdo Publica municipal e do Distrito Federal, nos imdveis abandonados existentes nos territo-
rios respectivos, cabendo-lhes a fiscalizagéo e o inicio da arrecadacdo. Nos imoveis situados nas
zonas rurais, a competéncia para arrecadacao seria da Unido, com a observancia das mesmas
etapas (requisitos) descritas anteriormente.

Nesse mesmo artigo, paragrafo segundo, estabelece-se uma presuncao jure et jure quando
ha cessagdo dos atos de posse acompanhada de falta de satisfacdo dos dnus fiscais relativos ao
bem, abrangendo o ndo recolhimento do imposto predial e territorial urbano ou rural, a depender
do tipo de imovel e credor tributério.

Essa presuncdo absoluta vem originando intensos debates perante os pensadores do Di-
reito Civil brasileiro, sendo alvo de quatro enunciados das Jornadas de Direito Civil promovidas
pelo Superior Tribunal de Justica (STJ)®. A anélise dos seus textos demonstra a tentativa do
condicionamento dessa presuncao a existéncia de um devido processo legal, em que o interes-
sado possa demonstrar a ndo cessacao da posse, destacando-se 0 enunciado 242, e a necessidade
de apuracdo de cumprimento ou ndo do principio da fungdo social para caracterizacdo da posse
impeditiva. Em sintese, ndo é o simples abandono e a falta de pagamento de tributo, mas a exis-
téncia de um processo administrativo de arrecadacéo.

& Enunciados: 242 e 243 da 11l Jornada de Direito Civil; 316 da IV Jornada de Direito Civil; e 297 da VI Jornada de
Direito Civil.
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No campo da jurisprudéncia, o assunto ainda n&o foi escorreitamente delimitado, sendo
que, ao se fazer uma pesquisa de jurisprudéncia no sitio: www.stj.jus.br, com os critérios de
pesquisa: propriedade e abandono e perda e arrecadagdo, encontrou-se um Unico acérdao. A su-
pressdo da palavra arrecadacdo levou ao aparecimento de até seis acérdaos, nos quais o teor dos
votos ndo levou ao enfrentamento interpretativo do paragrafo segundo do citado artigo 1.276.

Aspectos devem ser analisados ao longo deste artigo relativos ao processo de arrecadagéo,
que sera adstrito aos bens imdveis urbanos, sendo interessante a analise e conclusdo acerca dos
efeitos da arrecadacdo, caracterizacdo do abandono, e o préprio direito de reivindicacdo do pro-
prietario, tudo em face do principio da funcéo social da cidade.

2. ABANDONO DA PROPRIEDADE IMOBILIARIA NA LEGISLACAO DA
PENINSULA IBERICA: EFEITOS COMPARATIVOS

Antes de aprofundar a pesquisa e apresentar as conclusdes propostas neste trabalho,
passa-se a fazer uma analise comparada do instituto do abandono em Portugal e Espanha, justi-
ficando a escolha no fato de o Direito brasileiro ter sua origem institucional na Peninsula Ibérica.

O direito comparado se mostra como importante ferramenta para o conhecimento dos
institutos juridicos em andlise, concluindo Vicente (2018, p. 18) que consiste “no ramo do direito
que tem por objeto o direito na sua pluralidade e diversidade de expressdes culturais e procede
ao estudo comparativo destas”. Adiante arremata: “Melhor se diria, pois, a fim de designa-lo,
comparacdo de direitos”. Ainda citando o autor (VICENTE, 2018, p. 21), expdem-se duas im-
portantes fungdes do direito comparado: a) “fator de enriquecimento cultural do jurista e de re-
forgo do espirito critico que dele se requer” (fungdo epistemoldgica); b) “descoberta de solugdes
para os problemas postos pela regulacdo da convivéncia social” (funcdo heuristica).

A legislacdo civilista portuguesa, ao contrario do diploma brasileiro, ndo regula expres-
samente a figura da rendncia, mas tdo somente a do abandono, que ndo deixa de ser uma perda
voluntaria do corpus pelo possuidor. O assunto é tratado no artigo 1267°, que regula a perda da
posse, ndo existindo regra especifica nesse diploma que indique de forma precisa a arrecadacéo
desse bem pela Administragdo Publica, por exemplo.

Trata-se a discussdo sobre a perda da propriedade de forma sistémica pelo menos desde
o Direito romano em face da necessidade dos bens de terem definidos sempre seus detentores,
principalmente quando se tratar de bem im6vel, em face de sua importancia patrimonial. A perda
da propriedade deve ser seguida da aquisi¢cdo por outrem, mesmo sendo de natureza originaria.
Para ilustrar o exposto, Tabosa (2007) leciona que a rentincia e o abandono (res nullius), como
atos unilaterais de perda da propriedade, ja eram objeto de atencéo do jurista Ulpiano, citado no
Digesto de Justiniano (século VI d.C.).

A doutrina lusitana, citando Santos Justo (2007), traz como modalidades de extingéo da
propriedade a: expropriagdo; perda da coisa; impossibilidade definitiva de exercicio; abandono;
rentincia; caducidade; ndo uso; e outras modalidades, como: contrato; usucapido e acessao.

O autor citado (JUSTO, 2007, p. 509) faz a distingdo entre abandono e rendncia, descre-
vendo o primeiro como “um negocio juridico unilateral ndo recipiendo”, no qual o proprietario
se afasta intencionalmente do bem, tornando a coisa res nullius e suscetivel de ocupacdo por
terceiro. Ja o segundo seria “uma manifestacao da faculdade de disposi¢do reconhecida ao pro-
prietario”. Adiante, explicita que ha discussdo na doutrina portuguesa sobre a viabilidade da
renincia de coisas imdveis, embora ateste que uma das teses para aceitacdo do instituto estaria
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no artigo 1305°” do CC Portugués, que tipificaria essa possibilidade em face da natureza subje-
tiva desse direito, cujo contetido possibilitaria, como defesa ao proprietario, renunciar sua pro-
priedade.

O fato, conforme ja mencionado, comprobatorio de que o Cédigo Civil Portugués nao
traz expressamente a figura da rendncia é que o abandono é tratado na parte do texto que regula
a posse. Vieira (2016, p. 387) ensina:

Da rendncia deve distinguir-se o abandono. Este respeita unicamente a posse e tra-
duz-se na perda voluntéria do corpus pelo possuidor, originando a extincéo daquela
(art. 1267°, n°1 alinea a). No abandono o possuidor quebra o controlo material que
tinha sobre a coisa, deixando de o exercer por opgdo propria. Naturalmente, o pos-
suidor que abandona a coisa possuida renuncia a sua posse, mas a declaragao de re-
nlncia a posse sem perda de controlo material da coisa (corpus) ndo implica a sua
extingdo. O art. 1257°, n°1 é expresso ao dispor que a manutengdo da posse supde a
mera possibilidade de actuagao material. Aquele que declarou renunciar a posse mas
continua com a coisa em seu poder, tem posse. Este é mais um trecho da separacéo
entre os factos extintivos da posse e os factos extintivos dos restantes direitos reais.

A analise desse tema perante a citada doutrina portuguesa € interessante, pois mostra que
0 abandono é tratado por essa, com fundamento no artigo 1267° do CC Portugués, como fator
extintivo da posse, enquanto a rendncia, ndo regulada expressamente pelo texto civil, seria um
fato extintivo de direito real, como a propriedade.

Ao final, Vieira (2016) expde que a renuncia se exterioriza por meio de uma declaragao
e, em se tratando de bem imdvel, estaria sujeita a forma de escritura puablica (art. 80°, n° 1 do
Codigo do Notariado). Em sintese, observa-se que a doutrina portuguesa estuda os dois institutos
(abandono e rendncia) fazendo distingdo entre ambos e que, ao contrario do que acontece no
Brasil, o Cadigo Civil lusitano de 1966 néo regula de forma expressa a rentncia e o abandono é
tratado como extingdo da posse. Lembra-se de que, no Brasil, 0 abandono e a rendncia sdo trata-
dos como tipos de perda da propriedade.

Assim como no Direito portugués, o Direito espanhol trata, no seu Codigo Civil de 18898,
o0 abandono como uma das possibilidades de perda da posse, ndo a ligando diretamente & perda
da propriedade, embora aquela possa levar a esta, j& que 0 uso constitui uma das faculdades da
propriedade.

No artigo 462, o Cédigo também determina que a posse de coisas imdveis e dos direitos
reais nao se entendem perdidas caso esse fato juridico resulte em prejuizo de terceiros, a exemplo
de credores do possuidor/proprietario que venha a abandonar seu bem.

Atualmente o assunto abandono da propriedade imoével no reino da Espanha e sua conse-
quente arrecadacdo deve ser também analisado a luz da Lei 33/2003, que trata do patrimdnio da
Administracdo Publica. No artigo 17° resta claro que a coisa sem dono pertence ao Estado. Logo,

7 Cadigo Civil Portugués - Decreto-Lei 47.344/66: “Artigo 1305° (Contetido do direito de propriedade): O pro-
prietario goza de modo pleno e exclusivo dos direitos de uso, fruicéo e disposicao das coisas que Ihe pertencem,
dentro dos limites da lei e com observancia das restri¢des por ela impostas.”

8 Codigo Civil Espanhol - Real Decreto de 24 de julio de 1889: “Articulo 460. El poseedor puede perder su posesion:
1.° Por abandono de la cosa. 2.° Por cesion hecha a otro por titulo oneroso o gratuito. 3.° Por destruccion o pérdida
total de la cosa, o por quedar ésta fuera del comercio. 4.° Por la posesion de otro, aun contra la voluntad del antiguo
poseedor, si la nueva posesion hubiese durado mas de un afo.”

® Legislagdo espanhola — Ley 33/2003, de 3 de noviembre: “Articulo 17. Inmuebles vacantes. 1. Pertenecen a la Admi-
nistracion General del Estado los inmuebles que carecieren de duefio. 2. La adquisicién de estos bienes se producira
por ministerio de la ley, sin necesidad de que medie acto o declaracion alguna por parte de la Administracion General
del Estado. No obstante, de esta atribucion no se derivaran obligaciones tributarias o responsabilidades para la Admi-
nistracion General del Estado por razén de la propiedad de estos bienes, en tanto no se produzca la efectiva incorpo-
racion de los mismos al patrimonio de aquélla a través de los trAmites prevenidos en el parrafo d) del articulo 47 de
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tendo por base a citada legislagdo*?, o abandono fisico da coisa por seu dono deve estar associado
a vontade de abdicar de todos os direitos sobre a mesma. No entanto, em se tratando de bem
imovel, passa a formar parte do patriménio do Estado.

A citada lei traz inGmeras regras para a Administracdo Publica espanhola adquirir onero-
samente, ceder, arrendar, incorporar, administrar, entre outros institutos, bens publicos. No
mesmo texto ha escassez de regra acerca da forma como se da a adjudicagdo de bem abandonado
pela Administracdo Publica, ndo restando divida da necessidade do devido processo legal, em
face do artigo 24 da Constituicdo espanhola, que trata da tutela efetiva e do direito de defesa.

Ao contrario da legislacdo brasileira, a lei espanhola ndo faz mencéo a rendncia, embora
trate 0 abandono como perda da posse por ato voluntario, sendo requisito essencial a comprova-
¢ao da vontade de abdicar. A concluséo é que a legislagdo brasileira trata de forma expressa e
diversa as figuras da rentincia e do abandono, como tipos de perda da propriedade, e traz requi-
sitos para a configuracdo do abandono, como por exemplo o aspecto temporal. Os ordenamentos
da Peninsula Ibérica ndo trazem a distin¢do entre os institutos, mas comungam com o principio
de que o abandono pode levar a perda da posse e consequentemente da propriedade e de que nédo
deve perdurar o estado de indefinicdo acerca da propriedade imobiliaria.

3. ABANDONO DE IMOVEL URBANO E FUNCAO SOCIAL DA CIDADE:
ARRECADACAO

Nos tdpicos anteriores fez-se uma analise conceitual, historica e comparativa do instituto
do abandono como fato que leva a perda da propriedade, ndo sendo objeto deste trabalho tecer
maiores comentarios sobre a reniincia, embora também possa ser objeto de arrecadacéo.

No abandono, conforme visto, a perda da propriedade deve ser considerada como efeti-
vada no momento do abandono efetivo, com o devido &nimo, mas a inexisténcia de um ato for-
mal, como exigido pela rentncia, dificulta sua caracterizagdo. Por outro lado, a adjudicacao pela
Administracdo Publica, observando a devida competéncia, s6 se dara ao final do periodo de trés
anos e respeitando o devido processo legal.

Acrescenta-se ainda o fato da falta de legislacdo local sobre o procedimento de arrecada-
¢do ou adjudicacdo do bem abandonado. Tomando por exemplo o municipio de Fortaleza, com
quase dois milhdes e setecentos mil habitantes*!, fora mengédo genérica nos artigos 249 e 250 do
Plano Diretor (Lei Complementar municipal n® 62 de 2009%, que repete em parte a regra do
artigo 1.276 do CC), ndo ha qualquer legislagdo que trate do processo de arrecadagdo de bens
imdveis abandonados e sua destinacéo.

esta ley. 3. La Administracion General del Estado podra tomar posesion de los bienes asi adquiridos en via adminis-
trativa, siempre que no estuvieren siendo poseidos por nadie a titulo de duefio, y sin perjuicio de los derechos de
tercero. 4. Si existiese un poseedor en concepto de duefio, la Administracion General del Estado habra de entablar la
accion que corresponda ante los 6rganos del orden jurisdiccional civil.” (grifo nosso)

Vide Lasarte (2019).

estimativa de 2019 do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE

Lei Complementar municipal 62/2009: ““Segéo 1X. Do Abandono Art. 249 - O imdvel urbano que o proprietério aban-
donar, com intencdo de ndo mais o conservar em seu patrimonio, e que ndo se encontrar na posse de outrem, podera
ser arrecadado como bem vago. Paragrafo Unico - Presumir-se-4 de modo absoluto a intengéo a que se refere este
artigo, quando, cessados os atos da posse, deixar o proprietario de satisfazer os 6nus fiscais. Art. 250 - No caso de
qualquer imével se encontrar na situagdo descrita no artigo anterior, 0 Municipio devera instaurar processo adminis-
trativo para a arrecadagdo do imével como bem vago.”
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Ainda tendo por espelho o municipio de Fortaleza, observa-se que esse possui uma das
maiores densidades demograficas do Pais (8.393,1 hab./km2 — estimativa IBGE de 2018)*3.
Ainda citando os nimeros do IBGE referentes ao censo de 2010, constata-se que aproximada-
mente quatrocentas mil pessoas moram precariamente ou em favelas na referida cidade, o que
caracteriza uma caréncia de habitagdo digna, considerando também a densidade demogréfica,
que demonstra grande populagédo para uma pequena area territorial. Ja 0 municipio de Sao Paulo,
em pesquisa realizada em 2015 (SAO PAULO [Cidade], 2015) e utilizando dados de 2010, atesta
uma quantidade de 293.621 imoveis vagos ou ociosos. Em 2018, em reportagem do G1 (SAN-
TIAGO; MURARO, 2018), atestou-se um déficit habitacional no maior municipio brasileiro de
aproximadamente 358 mil novas moradias.

Os dados apresentados, considerando duas cidades bastantes adensadas e com grande
quantidade de populagdo vivendo precariamente, sdo interessantes para justificar a necessidade
de se utilizar da arrecadagdo de bens imdveis abandonados como politica de desenvolvimento
social e para o cumprimento do principio da fungdo social da cidade.

N&o constitui tarefa deste artigo analisar as razdes que motivam um proprietério de imo-
vel urbano a abandonar sua propriedade, mas é fato que os imdveis desocupados permanente-
mente constituem um problema urbano, seja em consideracdo ao déficit habitacional, seja em
relagdo a degradacdo ambiental provocada pelo bem abandonado decorrente do acimulo de su-
jeira no local, por exemplo.

Partindo do pressuposto de que é dever do estado zelar pelo meio ambiente, mesmo o
artificial, e da positivacdo da fungdo social das cidades, torna-se necessaria a adogdo de medidas
para diminuir o “estoque” de bens abandonados, passando a ser atribuicdo do Estado os atos
profilaticos.

Quando a manutencdo do imdvel desocupado, com aspecto de abandono, é gerada por
especulacdo imobiliaria, 0s municipios possuem meios para coibir essa pratica, podendo aplicar
0 IPTU progressivo e até medidas de edificagdo compulsoéria, tudo em conformidade com o ar-
tigo 5° e seguintes da Lei 10.257/2001.

Ocorre que a manutengdo do bem desocupado ou sem uso pelo proprietario para fins es-
peculativos ou por descaso ndo implica abandono no sentido de perda da propriedade. Lembre-
se de que para caracterizagdo do abandono deve-se comprovar a cessagdo da posse, o &nimo de
abandonar e o prazo de trés anos, ap6s o que podera ter inicio o processo de arrecadagéo.

A dificuldade para comprovagdo dos citados requisitos, alinhada a fiscaliza¢do deficiente
promovida pelos municipios brasileiros, faz com que a atividade de arrecadagéo dos bens vagos
para fins de aquisigdo da propriedade seja quase inexistente. No caso da rendncia, estudada na
secdo 2, a caracterizacdo seria mais facil, pois essa prescinde da prética de um ato formal pelo
renunciante mediante escritura, cujo registro levaria a perda da propriedade e a possibilidade de
arrecadacgdo imediata.

A falta de fiscalizacdo e de normas reguladoras para fins de arrecadacdo de bens abando-
nados, aliada a inexisténcia de érgdos municipais imbuidos do propdsito de cadastrar essas pro-
priedades abandonadas, torna possivel a abertura de processo administrativo arrecadatério, para
que se proceda ao apossamento e as devidas notificagGes ao proprietario, respeitando-se o devido
processo legal, ato ndo muito comum nas grandes cidades brasileiras

3 para fazer uma comparacAo, a cidade de S&o Paulo tem uma densidade de 8.054 hab/km2 — estimativa de 2019 (SAO
PAULO, 2020).
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Néo resta ddvida que a solugdo das inquietagdes motivadores desta investigacdo passa
ndo so pela analise do artigo 1.276 do CC, mas também de normas de natureza administrativa
ligadas ao direito urbanistico, ramo do Direito que visa regular o urbanismo**, elevado ao status
de ciéncia interdisciplinar.

Conforme ja dissertado, é bastante comum a existéncia de imdvel desocupado, mas a
perda da propriedade pelo abandono ndo se mostra um fato corriqueiro. A propriedade imobili-
aria, para Siqueira (2018), considerando o ordenamento brasileiro, é limitada pelos principios da
funcio social e econdmica da propriedade!® e da funcéo social da cidade. O abandono de um
bem imobiliario sempre vai significar, independentemente da adjudicacdo final, que a proprie-
dade néo € garantida constitucionalmente, gerando o dever para a Administracdo Municipal de
requerer a implementacdo de medidas de adequacdo ou até arrecadacao, respeitando o due pro-
cess of law. A manutencdo perpétua do status de desocupado para o bem, sob o0 argumento do
direito exclusivo e subjetivo do seu proprietario, mesmo que ndo caracterize abandono, clara-
mente privilegia um suposto direito subjetivo ao direito social e desconsidera néo s6 o principio
da func&o social®6, mas principalmente o principio da funcéo social da cidade dirigido ao Estado,
que deve atuar nessas questdes.

O principio da funcéo social da cidade encontra-se positivado no artigo 182 da CF, tendo
a Lei 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) complementado a norma referida, cujas diretrizes estdo
definidas no inciso | e seguintes do artigo 2°. O contetdo desse é o cumprimento de um plano
que permita o ordenamento do meio urbano de forma mais harmoniosa a populagdo e com menor
intervencdo no meio ambiente natural.

A funcdo social da cidade, conforme exposto em Siqueira (2018), expressa um preceito
constitucional dotado de positividade e eficacia, que condiciona diretamente o desenvolvimento
urbano da cidade. O condicionamento é no sentido de que toda intervencdo urbanistica, entre
elas a forma de dispor do bem imobiliario promovida pelos particulares, deve atender ao princi-
pio do bem-estar social.

O fato é que a desocupacéo ou o efetivo abandono de imével implica infragdo aos princi-
pios da fungdo social da propriedade e da funcéo social das cidades, o que possibilita a atuacéo
da Administragdo Publica. Isto é, 0 bem nesse estado passa a ndo ser garantido pelo ordenamento
juridico brasileiro, que assegura sob certas condic¢Oes o direito de propriedade. No caso dos imo-
veis urbanos, dentro das politicas urbanas orientadas pelo artigo 2° da Lei 10.257/2001, o aban-
dono autoriza o municipio a tomar medidas eficazes de protegdo ao meio ambiente artificial, ja
que bem desocupado tem o poder de causar enormes prejuizos ao bem-estar das cidades, que no
caso brasileiro sofrem com a falta de moradias ou com a falta de qualidade dessas, que ndo
atendem, no tocante a falta e qualidade destas, ao minimo existencial.

Recentemente surgiu no Brasil mais uma norma legal, cujo objetivo é a regularizagéo
fundiaria urbana e rural. Esta-se falando da Lei 13.465/2017, que, por exemplo, acrescentou o
instituto do direito de laje como uma espécie nova de direito real, objeto dos novos artigos 1510-
A a 1510-E, ao CC brasileiro. Entre outras regras dessa legislacéo, citam-se os artigos 64 e 65,

14 Siqueira (2018, p. 87) afirma: “O urbanismo ndo é uma simples arte para tornar as cidades mais agradaveis, mas uma
ciéncia interdisciplinar [...], contando com disciplinas, cujo objeto de estudo é compartilhado com outras ciéncias,
como o Direito, a Economia, a Sociologia e a Ecologia (entre outras), cada uma com seu foco especifico, mas contri-
buindo para a constituigdo de um todo, que é a correcédo das distorgdes nas concentragdes habitacionais humanas. Para
se chegar a esse fim, expde-se, em face do interesse publico, que o controle e planejamento urbano (atividade urba-
nistica) é exercido pelo Estado, que passa a tomar as medidas necessarias por meio de atos de ordenagao do solo, do
sistema viario e da manutengao sustentavel do meio ambiente, entre outros.”

5 Vide artigo 1.228 do CC e 182 da CF.

6 Fungfo social como direito, liberdade e garantia vide Canotilho (2003).
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organizados no capitulo que trata da arrecadacao de imdveis abandonados, cuja aplicacao, a des-
peito de constituir uma legislacdo federal, é defendida também para os Municipios e Distrito
Federal, estando suas normas em conformidade com o artigo 22, inciso I, da CF, mesmo consi-
derando os interesses locais.

Além do mais, a Lei Federal em comento, que trata da questdo da arrecadacdo de imoveis
abandonados, ndo esta regulando ou dando destinacao a bens publicos pertencentes aos munici-
pios, mas disciplinando apenas processo administrativo arrecadatorio, considerando as normas
do Cadigo Civil ja citadas. Logo, as regras em comento sdo aplicaveis aos Municipios e Distrito
Federal, que podem complementa-las, considerando o artigo 30, inciso VIII, da CF.

Inovacdo digna de nota, trazida pela nova legislacdo, seria o reforco da presuncdo abso-
luta de abandono quando ocorrer inadimplemento fiscal igual ou superior a cinco anos?’, assim
como o disciplinamento do procedimento administrativo de arrecadagdo, cujo texto, inscrito no
§ 2°, inciso 11, do artigo 64, determina a notificacdo e o exercicio, se assim desejar, do direito
de impugnacdo pelo proprietario, o que de certa forma j& descaracteriza a presungdo absoluta
determinada pelo CC, artigo 1.276, e pela Lei 13.465/20178.

N&o confundir o prazo de cinco anos estipulado pelo artigo 63 com o prazo de 3 anos
previsto no Cadigo Civil. O primeiro seria requisito para iniciar o processo administrativo de
arrecadacdo e se refere ndo ao tempo de abandono, mas de inadimpléncia fiscal, cuja caracteri-
zacdo depende também da comprovacéo de inexisténcia de oposicéo a cobranga fiscal. J& o prazo
de trés anos é referente a aquisicdo da propriedade pela Administracdo Publica deve ser obser-
vado para o inicio do processo administrativo de arrecadagdo.

Além do mais a chamada presuncdo absoluta ndo afasta o direito de o particular, em mora
com o fisco, se opor a arrecadacao. Logo, a citada presuncdo sera na verdade relativa.

Imével abandonado, conforme li¢Bes de varios civilistas como Monteiro (2003) e Gon-
calves (2013), constitui coisa de ninguém, e caso a arrecadag¢do ndo seja contestada no prazo de
trés anos resta consolidada a propriedade do Municipio, no caso dos iméveis urbanos. Ressalta-
se que a arrecadacao so poderd ser realizada com o inicio do procedimento administrativo, com-
provando-se quando de sua abertura a existéncia dos requisitos tratados no artigo 64 da Lei
13.465/2017 e a inexisténcia de qualquer tipo de posse por qualquer pessoa sobre a area.

17 Prazo néo fixado pelo artigo 1.276 do CC, o que constitui uma inovagao.

18 | ei 13.465/2017. “Art. 64. Os imdveis urbanos privados abandonados cujos proprietarios ndo possuam a intengao de
conserva-los em seu patriménio ficam sujeitos a arrecadacdo pelo Municipio ou pelo Distrito Federal na condicéo de
bem vago. § 1° A intencéo referida no caput deste artigo serd presumida quando o proprietario, cessados os atos de
posse sobre 0 imovel, ndo adimplir os 6nus fiscais instituidos sobre a propriedade predial e territorial urbana, por cinco
anos. § 2° O procedimento de arrecadagdo de iméveis urbanos abandonados obedecera ao disposto em ato do Poder
Executivo municipal ou distrital e observara, no minimo: | - abertura de processo administrativo para tratar da arreca-
dacdo; Il - comprovagéo do tempo de abandono e de inadimpléncia fiscal; |11 - notificacéo ao titular do dominio para,
querendo, apresentar impugnacdo no prazo de trinta dias, contado da data de recebimento da notificacdo. § 3° A au-
séncia de manifestacdo do titular do dominio sera interpretada como concordancia com a arrecadacéo. § 4° Respeitado
o procedimento de arrecadagdo, o Municipio poderé realizar, diretamente ou por meio de terceiros, os investimentos
necessarios para que o imdvel urbano arrecadado atinja prontamente os objetivos sociais a que se destina. § 5° Na
hipdtese de o proprietério reivindicar a posse do imdvel declarado abandonado, no transcorrer do triénio a que alude
oart. 1.276 da Lei n® 10.406, de 10 de janeiro de 2002 (Cddigo Civil), fica assegurado ao Poder Executivo municipal
ou distrital o direito ao ressarcimento prévio, e em valor atualizado, de todas as despesas em que eventualmente houver
incorrido, inclusive tributarias, em razdo do exercicio da posse provisoria. Art. 65. Os iméveis arrecadados pelos
Municipios ou pelo Distrito Federal poderdo ser destinados aos programas habitacionais, a prestacéo de servigos pu-
blicos, ao fomento da Reurb-S ou serdo objeto de concessdo de direito real de uso a entidades civis que comprovada-
mente tenham fins filantrépicos, assistenciais, educativos, esportivos ou outros, no interesse do Municipio ou do Dis-
trito Federal.”
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Dois tdpicos interessantes devem ser respondidos por este artigo relativos ao momento
da perda da propriedade pelo proprietario que abandona®® o bem imével e 0 momento de aquisi-
¢ao pelo Municipio ou Distrito Federal, no caso de imdveis urbanos. A questao é dificil.

Defende-se, em face da conclusdo aceita ha séculos no Direito brasileiro, que coisa aban-
donada é coisa de ninguém, a tese de que a perda da propriedade pelo particular ocorre no mo-
mento do abandono, devendo ser considerado o animo naquela oportunidade?. O fato de o par-
ticular poder contestar a arrecadacéo, caso reste provado que o ato constitui um abuso de direito,
significa que o proprietario nunca abandonou ou teve a intencdo de abandonar o bem, tornando
indevida a arrecadacdo. Logo, na situacdo em que a oposicdo do proprietario for procedente,
observa-se que nunca ocorreu a perda da propriedade.

A vitdria do proprietéario no processo administrativo de arrecadagdo ou no Judiciéario ndo
implica remissdo do crédito tributario devido, tendo em vista a propriedade territorial do bem
em questdo. O artigo 64 da Lei 13.465/2017 também confere o direito a Administracdo Publica
de cobrar todas as despesas envolvidas com a posse do bem arrecadado, inclusive multas, presu-
mindo-se, nesse caso, salvo melhor juizo, a boa-fé da Administracéo.

A fundamentacéo para o entendimento ora defendido encontra previséo nos artigos 1.201,
1.241 e 1219, considerando ndo s6 o estado de desocupagdo do bem em questdo, mas o principio
da fungéo social®* da propriedade, que deve coibir as omissGes do proprietario (a propriedade
obriga) em prejuizo da coletividade, como por exemplo: 0 ndo cumprimento das ordens admi-
nistrativas de limpeza sistematica da area e de manutencao da calcada, entre outras, ou 0 uso da
propriedade para fins especulativos.

Cita-se também que a propriedade, como fator de produgdo, possui sua fungdo econd-
mica??, artigo 1.228, § 1°, do CC, que difere da fungo social, mas também limita o uso do bem,
sendo claro que o ndo usar ndo estard condizente com nenhuma das fungdes determinadas pela
Carta Civil.

Ja 0 momento da aquisi¢do pelo Municipio ou Distrito Federal, considerando a natureza
urbana do bem imével, sé se dara com a declaracdo pelo Judiciério, apds o processo de arreca-
dacdo e comprovada a posse do municipio por trés anos. A sentenca declaratoria constituiria

1 Sobre o0 abandono, Monteiro (2003, p. 170) leciona: “Podem determinar o abandono dnus reais sobremaneira gravosos
(por exemplo, no caso do art. 1.382 do Céd. Civil de 2002), ou fiscais muito pesados, bem como gastos vultosos para
a sua utilizagdo, sobre excedentes do respectivo valor. Na Alemanha, ao tempo da inflacdo, segundo relata Martin
Wolff, numerosos proprietérios preferiram abandonar suas propriedades, por ndo se sentirem capazes de manté-las de
acordo com as disposi¢des administrativas referentes a seguranga dos prédios.”

Sobre os requisitos para o processo de arrecadagéo, em face da Lei 13.465/17, destacam-se Gama e Ramos (2019, p.):
“Assim, resta claro que devem estar presentes os elementos subjetivos — auséncia de posse e de animus — e objetivos,
qual seja, o ndo recolhimento dos 6nus fiscais. O critério referente ao ndo recolhimento de tributo busca facilitar a
identificacdo, conjugado com o nao uso, do abandono imobiliario, eis que o simples ndo uso pode acarretar incerteza
acerca da intengdo abdicativa.”

Vide Siqueira (2018, p. 299): “O significado da fungéo social da propriedade ndo se encontra s6 no sentido de bem-
estar que seu uso deve acarretar, mas principalmente na disciplina da conduta do proprietario, que deve pautar a
utilizacdo do direito de propriedade em consonancia com aspectos sociais, econdmicos, ambientais e urbanisticos. A
propriedade, contudo, ndo ¢ uma fungdo social. Parece ser a conclusdo mais acertada aquela a deixar claro que a
fung@o social ndo se confunde com o conceito de propriedade, mas constitui componente da estrutura da propriedade
funcionalizada. Em sintese, o0 uso da propriedade sem o cumprimento da fungdo social ndo pode levar ao exterminio
do direito, mas a exclusdo da garantia constitucional.”

Siqueira (2018, p. 304) defende: “A fungio econdmica da propriedade esté representada na sua utilidade economica
e produtiva, isto ¢, se o exercicio da propriedade esté sendo eficiente. A apresentagdo desse sintético conceito coloca
pesquisadores do Direito e Economia (Law and Economics) diante de uma afirmacgéo de natureza econémica para
explicar uma restricéo ao direito de propriedade.”
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titulo aceito pelo registro de iméveis competente, passando o bem ao dominio da entidade pu-
blica.

Inovagdo digna de nota trazida pela Lei 13.465/2017 é o artigo 65, que claramente regula
atos de posse durante o periodo de arrecadacdo. A andlise da regra, assim como dos principios
contidos no artigo 2° do Estatuto da Cidade?, possibilita ao Municipio ou Distrito Federal, con-
siderando suas competéncias, utilizar o bem arrecadado para fins de moradia, concesséo de di-
reito real de uso, ou para utilizacdo de entidades civis que comprovadamente tenham fins filan-
trépicos, assistenciais, educativos, esportivos ou outros, no interesse da Administracdo Publica
arrecadante.

O preceito em comento claramente esta em consonancia com o principio da funcéo social
da cidade?*, que inibe a utilizacdo de bens imdveis em desacordo ao seu teor programatico, esta-
belecido de forma geral pelo Estatuto da Cidade e Plano Diretor, considerando os Municipios e
o Distrito Federal, e compde um preceito constitucional dotado de positividade e eficacia, que
condiciona diretamente o desenvolvimento urbano da cidade. O condicionamento, conforme ja
visto anteriormente, é no sentido de que toda intervengdo urbanistica, entre elas o uso ou falta de
uso do bem imével urbano pelos particulares, deve atender ao principio do bem-estar social. A
diferenca entre fungéo social da propriedade imobiliaria urbana e fungdo social das cidades é
sutil, j& que o fim é semelhante, mas a segunda possui um raio de agcdo mais difuso, amplo e
direcionado a Administragdo Publica, ao ditar regras, enquanto a primeira tem como objeto a
restri¢ao legal direta ou indireta do direito de propriedade, cujo destinatario ¢ o proprietario.

A arrecadagdo do bem imdvel constitui um dever da Administracdo Publica e o uso da
propriedade arrecadada deve estar em conformidade com a fungéo social da propriedade definida
principalmente nos planos diretores dos Municipios, considerando o déficit habitacional e as
politicas urbanas I4 contidas, que obrigam o administrador e o proprietério, que pode perder a
garantia da propriedade em caso de inadimpléncia.

Ainda tratando da arrecadacdo do bem abandonado, informa-se que desde o inicio do
processo administrativo para esse fim, ja se confere & Administracdo Publica a posse de boa-fé,
a ndo ser que se prove o contrério, possibilitando o uso imediato do bem desocupado, inclusive
mediante concessoes a terceiros. Defende-se, no entanto, que o Poder Publico responde por qual-
quer ato administrativo oriundo de sua posse ou concessdo, caso seja julgado improcedente o
procedimento administrativo, que faz coisa julgada, ou o pleito judiciario, a ser iniciado apds
essa primeira fase (arrecadacéo) pelas procuradorias municipais e distrital correspondentes, para
obtencéo do titulo de dominio®,

% | ei 10.257/2001: “Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes diretrizes gerais: [...] VI — ordenagio e controle do uso do solo,
de forma a evitar: a) a utilizagdo inadequada dos imdveis urbanos; b) a proximidade de usos incompativeis ou incon-
venientes; c) o parcelamento do solo, a edificagdo ou o uso excessivos ou inadequados em relagéo a infra-estrutura
urbana; d) a instalagdo de empreendimentos ou atividades que possam funcionar como pdlos geradores de trafego,
sem a previsdo da infra-estrutura correspondente; €) a retengdo especulativa de imovel urbano, que resulte na sua
subutilizagdo ou néo utiliza¢io; f) a deterioracdo das areas urbanizadas; g) a poluigdo e a degradagdo ambiental; [...]”

2 Vide Siqueira (2018).

% Ajudam no entendimento do processo de arrecadagdo as interpretacdes realizadas pelo Judiciario, cabendo destacar a
decisdo no REsp 1176013/SP, que traz no voto vencedor ideia clara de procedimento judicial para reconhecimento do
dominio: “RECURSO ESPECIAL - NEGATIVA DE PRESTAGAO JURISDICIONAL - NAO OCORRENCIA -
AGAO DE INVENTARIO - PRETENSAO DE UM DOS HERDEIROS DE TRAZER A COLAGAO BEM IMOVEL
QUE TERIA SIDO ABANDONADO PELO DE CUJUS - FORMALIZAGAO DO ABANDONO DE PROPRIE-
DADE IMOVEL - DESNECESSIDADE, PARA OS FINS COLIMADOS NA PRESENTE AGAO - AFERICAO DA
EXISTENCIA DE ABSTENGCAO DOS ATOS DE POSSE PELO TITULAR, COM ANIMO DE ABANDONAR -
NECESSIDADE - RECURSO ESPECIAL PROVIDO. | - Da analise acurada do artigo 589, 111, do CC/1916, constata-
se que a alterago do registro existente, como condi¢éo de consolidacéo da perda da propriedade, recai, tdo-somente,
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Agora ao tratar da responsabilidade do Estado, fundamentada no artigo 37, 8 6°, da CF,
afirma-se que essa sera de natureza objetiva e estara caracterizada caso a arrecadacéo seja im-
procedente, causando danos ao proprietario, que devera ser ressarcido dos danos sofridos e com-
provados, obrigando-se a Administragdo a restituir o bem livre de quaisquer bens ou coisas.

Por fim, defende-se que a concesséo do bem arrecadado a terceiro importa no dever desse
de restituir a posse a Administragdo, restando nulo o ato concessivo, podendo, no entanto, a
Administracdo, ao devolver o bem ao proprietério, cobrar pelas benfeitorias e acessbes, em con-
formidade com o artigo 64 da Lei 13.465/2017 e o artigo 1.219 do CC, desde que provada a boa-
fé, cabendo o poder de retencéo.

A importancia da Lei de 2017, sem divida alguma, é possibilitar, salvo melhor juizo, a
reutilizacdo imediata do bem arrecadado, estando essa concluséo fundamentada no principio da
fungdo social da cidade e no artigo 2° do Estatuto da Cidade. Observa-se que mesmo que nao
reste provado o abandono, o ndo uso do bem j& caracteriza infracdo a ordem urbanistica e justi-
fica, de certa forma, a aplicagdo de sancéo ao proprietario, independentemente de outros instru-
mentos contidos no citado estatuto, como a aplicacdo do IPTU progressivo, que necessita de lei
especifica para érea, e até a desapropriacao, sancao prevista no artigo 8° da Lei 10.257/2001.

CONSIDERACOES FINAIS

As conclusfes obtidas com a pesquisa, que trata do instituto do abandono como modali-
dade de perda da propriedade imobiliéria urbana e do procedimento de arrecadacéo pelo Muni-
cipio, em face do principio da funcéo social da cidade, expostas neste artigo ao longo dos itens
dissertados, podem ser sintetizadas nos seguintes pontos:

a) diferentemente do que se observa na renuncia, para a configuragdo do abandono ndo se
exige uma declaragdo expressa, registrada em Cartdrio, do titular da propriedade imobi-
lidria concernente ao propésito de se desapossar do imoével. Todavia, ndo bastam o mero
desfazimento fisico do bem e a auséncia de realizacdo de atos pertencentes ao direito de
propriedade, uma vez que o proprietario ainda permanecera como titular do imével em
razdo do registro dele na serventia imobiliaria;

sobre as hipéteses de alienacéo e de rendncia. Em tais circunstancias, portanto, o registro possui natureza constitutiva-
negativa da propriedade; 11 - Em relag&o as hipoteses remanescentes (abandono e perecimento do imdvel), o preceito
legal (8 1°, do artigo 589, CC/1916), de natureza restritiva, ndo imp0e a referida exigéncia. Quisesse o legislador (de
1916) exigir que o titular do bem imaével, ao pretender abandona-lo (situacdo eminentemente fatica que é aferida por
meio da abstencéo de atos de posse do titular), formalizasse tal desiderato perante o registro, inseriria 0 abandono no
referido § 1°, do artigo 589, CC/1916. Porém, caso assim procedesse, diferenca alguma pairaria sobre a rendncia
e 0 abandono de bem imoével; 111 - Tem-se, portanto, que a alteracdo do registro, em razdo do abandono da
propriedade, ndo tem o conddo de desconstituir a propriedade do titular, mas, sim, declarar a perda da pro-
priedade daquele; 1V - N&o se pode exigir que o reconhecimento de abandono, para os fins colimados na pre-
sente acdo, somente se dé, por exemplo, apés a efetivacdo de procedimento formal de arrecadacdo do bem
imovel ao patriménio publico (o qual exige a constituicdo do débito tributéario, adocdo de medidas judiciais
para caracterizar o bem como vago e, ap6s trés anos, viabilizar que o Poder Publico possa incorpora-lo ao seu
patrimonio), se as circunstancias faticas apontam em direcéo oposta; V - Em razdo do fundamento adotado pelas
Instancias ordinarias (que ora se afasta), ndo se perscrutou, como seria de rigor, se houve ou néo, por parte do de cujus,
ao longo desse periodo, efetiva abstencéo de atos de posse, com intengdo de abandonar o bem. Aos que alegam a perda
da propriedade, dever-se-ia conferir oportunidade para demonstrar, por exemplo, o ndo pagamento de encargos fiscais
incidentes sobre o imével (pelo de cujus ou por seus herdeiros), inexisténcia de atos de disposicao etc; VI - Para a
presente a¢do de inventario (em que se verificara se referido bem deverd ser trazido a colagéo ou, em razéo de eventual
reconhecimento de abandono daquele, tdo-somente o produto da acéo indenizatdria), a demonstracéo dos fatos alega-
dos é imprescindivel para o reconhecimento ou ndo do instituto do abandono de propriedade imével; VII - Recurso
Especial provido.” (BRASIL, 2010, grifos nossos).
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b) a legislacéo brasileira trata de forma expressa e diversa as figuras da rentincia e do aban-
dono, como tipos de perda da propriedade, e traz requisitos para a configuragdo do aban-
dono, como por exemplo o aspecto temporal. Os ordenamentos da Peninsula Ibérica ndo
trazem a distingdo entre os institutos, mas comungam com o principio de que o abandono
pode levar a perda da posse e consequentemente da propriedade e de que ndo deve per-
durar o estado de indefinigdo acerca da propriedade imobiliaria abandonada.

c) a Lei Federal 13.465/2017, que trata nos artigos 64 e 65 da questdo da arrecadacdo dos
bens abandonados, ndo esta regulando ou dando destinacéo a bens publicos pertencentes
aos Municipios, mas disciplinando apenas o processo arrecadatério, considerando as nor-
mas do Cddigo Civil ja citadas. A inovacgdo digna de nota é reforcar a presuncéao absoluta
de abandono quando ocorrer inadimplemento fiscal igual ou superior a cinco anos®® e
disciplinar o procedimento administrativo de arrecadacdo, cujo texto, inscrito no § 2°,
inciso 111, do artigo 64, determina a notificacdo e 0 exercicio, se assim desejar, do direito
de impugnacéo pelo proprietério, o que de certa forma ja descaracteriza a presuncéo ab-
soluta determinada pelo CC, artigo 1.276, e pela Lei 13.465/2017.

d) a arrecadacdo do bem abandonado, mediante o inicio do processo administrativo para
esse fim, j& confere a posse de boa-fé, a ndo ser que se prove o contrario, a Administracdo
Publica, possibilitando o uso imediato do bem desocupado, inclusive na forma de con-
cessBes. Conclui-se, no entanto, que o Poder Publico responde por qualquer ato adminis-
trativo oriundo de sua posse ou concessdo, caso seja julgado improcedente o procedi-
mento administrativo, que faz coisa julgada, ou o pleito judiciario, a ser iniciado ap6s
essa primeira fase (arrecadacgéo) pelas procuradorias municipais e distrital corresponden-
tes, para obtenc&o do titulo de dominio. A responsabilidade do Estado, fundamentada no
artigo 37, § 6°, da CF, que sera de natureza objetiva, estaré caracterizada caso a arrecada-
¢ao seja improcedente, causando danos ao proprietério, que devera ser ressarcido em caso
de prejuizo, obrigando-se a Administracdo a restituir o bem livre de quaisquer bens ou
coisas.
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