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Resumo: O presente trabalho analisa a intervencdo do Estado a partir do
principio da funcao social da propriedade, examinando sua evolugao histérica,
fundamentos constitucionais e impactos no desenvolvimento econémico e
social. Inicialmente, aborda-se a transformacao do direito de propriedade, que
deixou de ser concebido como um direito absoluto para assumir uma dimensao
social vinculada ao interesse coletivo. Em seguida, sado estudados os
mecanismos de intervencdo estatal previstos no ordenamento juridico
brasileiro, com destaque para as limitacbes administrativas, a desapropriacao e
os instrumentos urbanisticos instituidos pelo Estatuto da Cidade. O trabalho
também investiga a relagcédo entre a fungao social da propriedade e a efetivagcao

do direito fundamental a moradia, analisando politicas publicas voltadas a
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reqularizagao fundiaria e a inclusdo social. Por fim, realiza-se uma analise
critca do Programa Minha Casa Minha Vida, evidenciando os desafios
existentes entre a previsdo normativa e a concretizagao do direito a cidade e a
habitacdo adequada. Conclui-se que a fungado social da propriedade constitui
elemento essencial para a promog¢ao da justica social, do desenvolvimento
sustentavel e da dignidade da pessoa humana, exigindo uma atuagao estatal
eficiente para garantir a efetividade dos direitos fundamentais previstos na
Constituicao Federal de 1988.

Palavras-chave: Direito de propriedade. Funcdo social da propriedade.
Intervencao estatal. Direito a moradia. Estatuto da Cidade. Desenvolvimento

econdmico.

Abstract: This study analyzes State intervention based on the principle of the
social function of property, examining its historical evolution, constitutional
foundations, and its impacts on economic and social development. Initially, it
discusses the transformation of property rights, which have evolved from being
conceived as an absolute right to assuming a social dimension linked to the
collective interest. It then examines the mechanisms of State intervention
provided for under the Brazilian legal system, with particular emphasis on
administrative restrictions, expropriation, and the urban planning instruments
established by the City Statute. The study also investigates the relationship
between the social function of property and the realization of the fundamental
right to housing, analyzing public policies aimed at land regularization and social
inclusion. Finally, it presents a critical analysis of the Minha Casa, Minha Vida
Program, highlighting the challenges between the normative framework and the
effective realization of the right to the city and adequate housing. It concludes
that the social function of property constitutes an essential element in promoting
social justice, sustainable development, and human dignity, requiring efficient
State action to ensure the effectiveness of the fundamental rights guaranteed by
the 1988 Federal Constitution.
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Introducgao

Em que medida a atuacao do Estado, orientada pelo principio da fungao social
da propriedade, pode conciliar o direito individual de propriedade com a

necessidade de efetivacdo do direito fundamental a moradia e a justi¢ca social

nas cidades brasileiras?

A presente pesquisa caracteriza-se como um estudo de natureza
qualitativa, desenvolvido por meio do método dedutivo, partindo da analise dos
principios constitucionais que regem o direito de propriedade e sua fungao
social para a compreensao da intervencao estatal e de seus reflexos sobre o

desenvolvimento econdmico e o direito a moradia.

Quanto aos procedimentos técnicos, a pesquisa é classificada como
bibliografica e documental. Bibliografica, porque fundamenta-se na analise de
obras doutrinarias de autores especializados nas areas do Direito
Constitucional, Direito Administrativo, Direito Civil e Direito Urbanistico, tais
como José Afonso da Silva, Luis Roberto Barroso, Ingo Wolfgang Sarlet, Maria
Sylvia Zanella Di Pietro, Silvio de Salvo Venosa, Fabio Konder Comparato,
entre outros. Documental, em razdo da utilizagdo de fontes normativas e
institucionais, especialmente a Constituicdo Federal de 1988, o Estatuto da
Cidade (Lei n® 10.257/2001), documentos da Organizagao das Nagdes Unidas
(ONU) e demais instrumentos juridicos relacionados a politica urbana e

habitacional.

A pesquisa possui carater descritivo e analitico, buscando examinar a
evolucdo historica do direito de propriedade, a incorporacdo do principio da
fungcdo social no ordenamento juridico brasileiro e os mecanismos de
intervengao estatal destinados a promog¢ao do interesse coletivo. Além disso,
analisa criticamente politicas publicas habitacionais, com destaque para a
efetivacdo do direito a moradia e para os desafios enfrentados na concretizacéo

da fungao social da propriedade.



A coleta de dados foi realizada mediante levantamento e analise de
fontes doutrinarias, legislativas e institucionais, enquanto a interpretagdo dos
dados ocorreu por meio da técnica de analise de conteudo juridico, permitindo
a identificacdo das relagbes entre propriedade, desenvolvimento econémico,

justica social e politicas publicas de habitacao.

1. O DIREITO A PROPRIEDADE: DESDOBRAMENTOS, EVOLUCAO E
INTERFACES

1.1 Conceito e alocacgéo juridica

O direito a propriedade ocupa posi¢cao central no desenvolvimento dos
sistemas juridicos modernos, sendo historicamente vinculado as ideias de
liberdade individual, autonomia privada e seguranga das relagdes juridicas. Ao
longo dos séculos, a propriedade deixou de ser compreendida como poder
absoluto do individuo sobre os bens, passando a se estruturar como instituto
juridico dotado de funcéo social e submetido a limites impostos pelo interesse
publico. Esse processo revela uma evolugdo continua, influenciada por

transformacgdes politicas, econdmicas, urbanas, ambientais e sociais.

No ordenamento juridico brasileiro, a Constituicdo Federal de 1988
consolidou essa visdo ao assegurar a propriedade como direito fundamental,
mas condiciona-la expressamente ao atendimento de sua fungao social. Nesse
sentido, José Afonso da Silva destaca que “a Constituigdo ndo protege a
propriedade pela propriedade, mas a propriedade que atende a sua fungao
social” (SILVA, 2023). Essa afirmagdo resume a mudanga paradigmatica
segundo a qual a propriedade ndo é mais vista como dominio absoluto, mas

como uma instituicdo que deve beneficiar tanto o titular quanto a coletividade.

Assim, compreender o direito a propriedade exige entender os
desdobramentos de sua evolugdo historica, sua positivacdo na ordem
constitucional brasileira, suas limitagdes administrativas e juridicas e,
especialmente, suas interfaces com outros ramos do Direito, como o direito
urbano, ambiental, agrario, econdmico e dos direitos humanos. Esse conjunto
de relagbes confere ao instituto uma complexidade que transcende o simples
dominio sobre bens materiais, tornando-o elemento essencial para a

estruturagao de politicas publicas e para a efetivagao da justica social.



1.2 Evolucéao Histdrica do Direito a Propriedade

O percurso histérico da propriedade revela profundas mudangas na
forma como a sociedade compreende o dominio sobre os bens. No direito
romano, a propriedade era interpretada como dominium absoluto, caracterizado
como poder pleno e exclusivo do proprietario. Essa visdo influenciou
profundamente o direito privado moderno, especialmente apds sua recepg¢ao no

Caddigo Napolednico.

No periodo moderno, a concepgao liberal-individualista da propriedade
ganhou forga com os pensadores iluministas. John Locke, por exemplo,
afirmava que “a propriedade é um direito natural derivado do trabalho” (LOCKE,
1690, p. 73), entendimento que vinculava propriedade, liberdade e razéo, e
estruturou a légica dos primeiros documentos de direitos fundamentais, como a

Declaracao dos Direitos do Homem e do Cidadao, de 1789.

A partir do final do século XIX, comegaram a surgir criticas a concepgao
estritamente individualista da propriedade, especialmente diante das
desigualdades sociais produzidas pela industrializacdo. Nesse contexto, a
Enciclica Rerum Novarum, promulgada pelo Papa Ledo XIlI em 1891,
representou um marco na formulagdo de uma visdo social da propriedade.
Embora reconhecesse o direito a propriedade privada como legitimo e
necessario a dignidade humana, o documento defendia que seu exercicio

deveria estar orientado pelo bem comum e pela justiga social.

"Quem recebeu da bondade divina uma grande abundancia
de bens, quer exteriores e materiais, quer bens da alma,
recebeu-os para os fazer servir ao seu aperfeicoamento
préprio €, a0 mesmo tempo, como ministro da Providéncia,
ao proveito dos outros." (LEAO XIII, 1891, p. 22).

E o Sumo Pontifice reforga, que "A justica exige, portanto, que os interesses
dos proletarios sejam cuidadosamente protegidos pelo Estado." (LEAO XIII,
1891, p.27).



Essa perspectiva contribuiu para o desenvolvimento da nocao de funcao
social da propriedade, segundo a qual o direito do proprietario ndo é absoluto,
mas deve atender aos interesses da coletividade, influenciando posteriormente

diversas constituicbes e ordenamentos juridicos, inclusive o brasileiro.

Com os avangos da industrializagdo, o aumento das desigualdades
sociais e a concentracao fundiaria revelaram a insuficiéncia desse modelo
individualista. O século XX marca uma inflexdo decisiva. Comparato observa
que “ndo ha mais espaco, no constitucionalismo social, para a propriedade
absolutizada; ela se converte em instituicao juridica a servigo da coletividade”
(COMPARATO,2017, p.89). Assim, o direito de propriedade passou a ser
reconfigurado, incorporando elementos sociais, ambientais e econdbmicos que

transformam sua estrutura e finalidade.

Essa reinterpretagdo também se manifesta no constitucionalismo
contemporaneo, que passou a reconhecer a propriedade como direito
condicionado, sujeito a limites legais e ao atendimento de objetivos coletivos.
As constituicbes mexicana de 1917 e alemd de 1919 foram pioneiras,
introduzindo o conceito de fungdo social, posteriormente adotado por diversos

ordenamentos, incluindo o brasileiro.

Portanto, a evolucéo histérica revela que a propriedade transita de um
direito absoluto para um direito condicionado, que deve atender ndo apenas
aos interesses individuais, mas também as necessidades e valores da

sociedade.
1.3 O Direito de Propriedade na Constituicdo Federal de 1988

A Constituicdo Federal de 1988 estabelece, no art. 5°, XXII, que “é
garantido o direito de propriedade”, mas, no inciso seguinte, determina que “a
propriedade atendera a sua funcéo social’. Essa dupla previsdo demonstra a
coexisténcia de um direito individual e uma obrigacéao institucional que o limita.
Barroso afirma que “o constituinte fez da fungao social uma clausula geral que
permeia todo o sistema de propriedade” (BARROSO, 2021, p. 482), destacando

seu carater transversal.

Além disso, o art. 170, Ill, ao tratar da ordem econémica, condiciona o

uso da propriedade a valorizagdo do trabalho humano e a justiga social. Ja o



art. 182, ao regular a politica urbana, vincula a propriedade urbana ao plano

diretor, instrumento fundamental para definir seu uso socialmente adequado.

Nesse mesmo sentido, Sarlet, Marinoni e Mitidiero registram que “o
direito de propriedade continua fundamental, mas nao incondicionado”
(SARLET; MARINONI; MITIDIERO, 2021, p.712). Isso significa que a protegao
constitucional existe, mas depende do cumprimento de deveres que
concretizam valores constitucionais, como dignidade da pessoa humana, meio

ambiente equilibrado e cidades sustentaveis.

Portanto, a Constituicdo de 1988 reafirma a importancia da propriedade,
mas redefine sua posicdo dentro de um Estado Democratico de Direito
comprometido com o desenvolvimento humano, a justigca social e a protecao

ambiental.

1.4 Desdobramentos do Direito a Propriedade
1.4.1 Faculdades do Proprietario e Estrutura Civil da Propriedade

O Cddigo Civil, em seu art. 1.228, apresenta as faculdades classicas do
proprietario: usar, gozar, dispor e reaver a coisa. Venosa sintetiza essas
atribuicdes ao afirmar que “a propriedade se apresenta como o mais completo
dos direitos reais, pois reune todas as facilidades possiveis sobre a coisa”
(VENOSA, 2022, p. 145).

Contudo, essas faculdades ndo operam de forma ilimitada. O sistema
juridico impde restrigdes para garantir a convivéncia social, protegdo ambiental
e ordenacgao territorial. Assim, o direito civil conforma o dominio privado, mas

sempre subordinado aos principios constitucionais.

1.4.2 Limitagbes Administrativas

As limitagbes administrativas representam restricbes gerais impostas
pelo Estado ao uso da propriedade, visando atender ao interesse publico.
Exemplos incluem o zoneamento urbano, o tombamento de imdveis histéricos,

a protecdo ambiental e as serviddoes administrativas. Conforme Di Pietro, “o



poder publico n&o retira a propriedade; apenas condiciona seu uso em razao de
interesses superiores, como seguranga, saude, preservagao ambiental e
ordenacgéao urbana” (DI PIETRO, 2023, p. 152).

Essas limitacbes demonstram que o exercicio da propriedade privada
deve sempre se compatibilizar com finalidades publicas e coletivas, sem que

isso implique transferéncia da titularidade.
1.4.3 Intervengao Estatal e Desapropriagao

A intervencdo estatal na propriedade pode assumir formas diversas,
como ocupagao temporaria, requisicao, servidao administrativa, tombamento e,
principalmente, desapropriacdo. A desapropriagcao constitui medida extrema,
aplicavel quando ha necessidade publica, utilidade publica ou interesse social.
Mukai observa que se trata de “uma transferéncia compulsoéria, legitima e
fundada em necessidade coletiva, mediante indenizagdo adequada” (MUKAI,
2021).

No caso de reforma agraria, a indenizagao pode ocorrer mediante titulos
da divida agraria, reforcando a compreensdo de que a propriedade rural

também deve atender a fungao social (artigos 184 e 186 da CF).

A jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal firmou a compreensao de
que a desapropriagdo-sangdo, prevista no art. 182, § 4° da Constituigao
Federal, representa mecanismo adequado de efetivacdo da funcao social da
propriedade urbana, legitimando a atuagéo estatal diante da persistente inércia
do proprietario em promover o adequado aproveitamento do imovel, em

conformidade com as exigéncias fundamentais de ordenagao da cidade.
1.4.4 Fungao Social da Propriedade

A funcéo social é o elemento estruturante da propriedade no Brasil. José
Afonso da Silva afirma que “a fungdo social ndo é mera limitacdo externa:
integra a propria estrutura constitucional do direito de propriedade” (SILVA,
2023, p. 312).

Assim, ndo se trata de um limite acidental, mas de componente essencial
ao proéprio direito. Esse entendimento encontra respaldo na jurisprudéncia do
Supremo Tribunal Federal. No RE 422.349/RS, a Corte reafirmou que a



protecao constitucional da propriedade esta condicionada ao cumprimento de
sua funcdo social. De igual modo, no RE 607.940/RJ, o STF ressaltou que a
politica urbana e o planejamento municipal constituem instrumentos
indispensaveis para a concretizagdo da fungdo social da propriedade urbana,

em conformidade com os artigos 182 e 183 da Constituicdo Federal.

Ferraz (2007) enfatiza que a atuagcdo empresarial deve considerar o
impacto de suas atividades sobre a comunidade, o meio ambiente e as
condi¢des de trabalho. Ela ressalta que: “A responsabilidade social constitui-se
em um compromisso permanente das empresas com a sociedade, indo além
das exigéncias legais, visando contribuir para a construgdo de uma comunidade
mais justa e equilibrada” (FERRAZ, 2007)

A academia e os tedricos sociais tém contribuido decisivamente para
essa compreensao. O debate sobre justi¢a social, ética empresarial e cidadania
corporativa tornou-se central nos estudos contemporaneos. Nesse contexto, a
obra de Ana Carla Sanches Lopes Ferraz representa importante referéncia, ao
afirmar que a responsabilidade social empresarial envolve um compromisso
ético continuo, que ultrapassa o simples cumprimento da legislagdo. Para
Ferraz (2007) “a responsabilidade social das empresas envolve uma postura
ética e comprometida com o bem-estar coletivo”, demonstrando que sua

perspectiva engloba tanto dimensdes juridicas quanto éticas e humanas.

No meio urbano, a funcéo social é verificada conforme o plano diretor e
os instrumentos do Estatuto da Cidade, como parcelamento compulsério, IPTU
progressivo e desapropriagdo-sangdo. No meio rural, o art. 186 da Constituigao
estabelece critérios objetivos, como o aproveitamento adequado, a preservagao

ambiental e o respeito as normas trabalhistas.

1.5 Interfaces do Direito a Propriedade

A globalizagcdo, além de alterar a dindmica econdmica, intensificou
desigualdades sociais e provocou rupturas nos sistemas de protecao
historicamente construidos. Assim, emergiu uma necessidade crescente de que
Estados e organizagdes assumissem responsabilidade social ampliada. A
simples busca pelo lucro, isolada de compromissos sociais, tornou-se

insuficiente diante dos desafios globais.



A consolidagado de novos direitos, especialmente a partir do século XX, é
um marco central para a compreensdo da responsabilidade social. A
incorporagao dos direitos sociais, trabalhistas, de seguridade e de protecdo
coletiva redefiniu profundamente o papel do Estado e das instituicdes. As
sociedades contemporaneas passaram a valorizar ndo apenas a liberdade
individual, mas também a igualdade de oportunidades, a protegdo dos grupos
vulneraveis e o acesso a bens fundamentais como educacéo, saude e trabalho

digno.

Esse processo desencadeou uma ampliacdo das expectativas sociais
quanto ao papel das organizagdes. A responsabilidade deixou de se restringir
ao comportamento individual, sendo progressivamente associada a atuacgao
das instituigdes que exercem influéncia significativa na vida coletiva. Empresas,
Estado, organizagcbes civis e organismos internacionais passaram a ser

considerados co-responsaveis pela promog¢ao do bem-estar social.

O direito a propriedade, longe de ser um instituto estatico, € permeado
por transformacdes historicas, econOmicas, sociais e constitucionais. A
Constituicdo Federal de 1988 estabelece um modelo funcional, no qual a
propriedade é simultaneamente direito e dever, cujo exercicio deve harmonizar
interesses individuais e coletivos. Compreender essas dindmicas € essencial
para o desenvolvimento de politicas publicas, para a atuacédo profissional

juridica e para a efetivagdo do Estado Democratico de Direito.
2. A Intervencgao do Estado e a Funcao Social da Propriedade

A intervengcdo do Estado na propriedade privada nédo se limita a
imposicao de restrigdes individuais; fundamenta-se, primordialmente, no
principio constitucional da fungao social, introduzido de forma inovadora pela
Constituicao Federal de 1988.

Sob essa 6tica, a atuagao estatal qualifica-se como a aplicagao legitima
do ordenamento juridico em prol do bem comum, afastando a visdo de mera
interferéncia arbitraria. Para garantir que os espacgos urbanos e rurais atendam
a objetivos de producgao, preservagao ambiental e bem-estar coletivo, o Poder
Publico utiliza institutos como a desapropriagao, as serviddes e as limitagdes

administrativas.



Diferente de constituicdes brasileiras anteriores, que relegaram a fungao
social ao capitulo da ordem econdmica, a Carta de 1988 elevou o principio ao
status de direito fundamental.

Ao posicionar o tema no Artigo 5°, incisos XXIlI e XXIII, o constituinte
promoveu uma mudanga de paradigma: o direito de propriedade deixou de ser
absoluto ou isolado, passando a ser protegido estritamente em conformidade
com o seu impacto coletivo. No Estado Democratico de Direito, a propriedade
deixa de ser um fim em si mesma para se tornar um instrumento de promogao

da justica social e do desenvolvimento sustentavel (Silva, 2024).

Historicamente, o direito de propriedade compreende as faculdades de
usar, fruir, dispor e reivindicar a coisa (Jelinek, 2006). Contudo, o exercicio
desses poderes subordina-se ao interesse publico. A propriedade publica e a
regulagdo estatal servem, portanto, como mecanismos institucionais para
conciliar os interesses particulares com as demandas da coletividade (Silva,
2024).

2.1 Politicas Publicas e a Efetivagao do Direito a Moradia

O Estatuto da Cidade (Lei n° 10.257/2001) instituiu ferramentas de
combate a especulagao imobiliaria, a exemplo do IPTU Progressivo no Tempo e
da Outorga Onerosa do Direito de Construir, voltados especialmente para coibir
a ociosidade de imdveis urbanos. Entre as principais diretrizes de inclusédo
socioecondmica destaca-se a Regularizagdo Fundiaria Urbana (REURB). Esse
instrumento permite a insergéo juridica e econdmica de possuidores informais

ao mercado formal de crédito e a cidadania plena.

O mandamento constitucional do Artigo 182 impde ao Municipio o dever
de ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade,
assegurando o bem-estar de seus habitantes por meio do Plano Diretor.
Todavia, a realidade urbana brasileira € marcada por profundas desigualdades
socioespaciais. Enquanto as areas centrais concentram investimentos publicos
e valorizagao imobiliaria, as periferias enfrentam a auséncia do Estado,
traduzida na escassez de infraestrutura, na informalidade habitacional e na falta
de titulagao (Santos, 2020).



Essa segregacéo territorial reflete uma estrutura urbana desenhada para
privilegiar capitais especificos em detrimento do bem-estar coletivo (Rolnik,
1995). Rufino (2016) aponta que a logica capitalista de produgédo do espago
gera uma hierarquia socioespacial rigida, que marginaliza as periferias
metropolitanas e perpetua a pobreza. Sob essa dinamica, a moradia passa a
ser tratada prioritariamente pelo seu valor de troca (mercadoria e ativo
financeiro) e n&o pelo seu valor de uso (direito social), agravando a crise

habitacional que afeta milhdes de familias no pais.
2.2 Vulnerabilidade Social e a Dimensao Etica da Habitaco

O déficit habitacional crénico evidencia o esgotamento de solugdes
puramente técnicas e expbe as falhas estruturais dos programas
governamentais de habitacdo de interesse social. Diante desse cenario de
exclusdo, debates promovidos por instituicdes civis e religiosas, como a
Campanha da Fraternidade de 2026 — sob o tema "Fraternidade e Moradia" —
jogam luz sobre a dimensao ética e humanitaria do problema. Inspirada no
lema "Ele veio habitar entre nés" (Jo 1,14), a iniciativa denuncia os abusos do
mercado imobiliario especulativo e refor¢ca que o acesso a uma moradia digna

constitui um direito humano fundamental inalienavel.

A superacao da desigualdade nas cidades exige o rompimento da
hierarquia socioespacial por meio de uma intervencéao estatal firme e planejada.
A efetiva aplicagao dos instrumentos do Estatuto da Cidade e a ampliagdo de
politicas de regularizagdo fundiaria constituem medidas juridicamente
necessarias e socialmente relevantes para que a habitagdo deixe de ser um
fator de alienacéo e se transforme, efetivamente, em um espaco de dignidade e
justica social.

3.0 ESTADO COMO GARANTIDOR DO DIREITO A PROPRIEDADE
3.1 PROTECAO E MORADIA

O debate acerca do acesso a habitacdo nas sociedades
contemporaneas passou por uma significativa mudanga conceitual nas ultimas
décadas. A compreensao tradicional, que reduzia a questdo habitacional a

necessidade bioldgica de abrigo ou a produgcdo fisica de infraestruturas



isoladas, foi superada pelo desenvolvimento de uma perspectiva inclusiva. Esta
nova abordagem vincula a moradia diretamente a dignidade da pessoa
humana, a justica social e ao pleno exercicio da cidadania, integrando o

individuo ao espago e aos direitos oferecidos pela dindmica urbana.

Essa transigdo do plano conceitual para a dimensao pratica e fisica nao
ocorreu de forma linear. Trata-se do resultado de um complexo arranjo que
envolve tratados internacionais, pressdes de movimentos sociais e 0 avang¢o do

direito urbanistico, além da mobilizagdo da sociedade civil.

No cenario nacional, a relevancia dessa discussdao e suas dimensodes
sociais ganharam centralidade nos debates publicos impulsionados pela
Campanha da Fraternidade de 2026. Organizada pela Conferéncia Nacional
dos Bispos do Brasil (CNBB) sob o tema "Fraternidade e Moradia" e o lema
biblico "Ele veio morar entre n6s" (Jodo 1:14), a campanha pautou o problema
do déficit qualitativo e quantitativo sob a oética da violagdo de direitos
fundamentais. A iniciativa eclesial refor¢ca a tese de que a moradia digna atua

como premissa indispensavel para a consolidagao da cidadania.

Esse apelo ético converge com o processo de mutua influéncia entre as
esferas global e nacional. Tal alinhamento exigiu que os sistemas juridicos
domésticos avangassem além do reconhecimento abstrato do direito a moradia,
estabelecendo parametros objetivos para aferir o que a Organizagdo das
Nacdes Unidas (ONU) classifica como "habitacdo adequada". Diante disso,
este capitulo tem como objetivo mapear a evolugdo desse conceito e analisar

os impactos de sua incorporagdo no ordenamento juridico brasileiro.

3.1.1 A Incorporacédo do Conceito de Habitagdo Adequada no Sistema Juridico

Brasileiro

A ratificagdo de tratados internacionais de direitos humanos pelo Brasil
estabeleceu diretrizes que passaram a balizar as politicas publicas locais. O
desenvolvimento desse conceito no cenario nacional foi viabilizado por um
sélido arcabougo constitucional e urbanistico, estruturado para operacionalizar
os sete componentes essenciais da habitacdo adequada definidos pela ONU,
tendo na Lei Federal n°® 10.257/2001 (Estatuto da Cidade) o seu principal marco

regulatorio.



No que tange a seguranca juridica da posse, a legislagdo nacional
inovou ao regulamentar a Usucapido Especial de Imovel Urbano (Art. 9°) e a
Concesséao de Uso Especial para Fins de Moradia (CUEM). Ademais, o Art. 10
estabeleceu o instituto da usucapido coletiva para assentamentos urbanos
informais ocupados por populagdo de baixa renda, garantindo a atribuicdo de
fragbes ideais do terreno aos ocupantes como mecanismo de protegao legal

contra despejos arbitrarios.

A disponibilidade de servigos, infraestrutura e localizacdo encontra
respaldo direto no Art. 2° inciso |, do Estatuto da Cidade, que assegura o
direito a cidades sustentaveis por meio da garantia a terra urbana, habitagao,
saneamento ambiental, transporte e servigos publicos. A referida lei confere ao
Plano Diretor Municipal a prerrogativa de condicionar a expansao urbana a

prévia existéncia de infraestrutura.

Para diminuir o esvaziamento de areas centrais consolidadas, o texto
legal institui sangbes progressivas contra a retengédo especulativa do solo (Art.
2°, VI, "e"), permitindo ao Municipio aplicar o parcelamento ou edificacdo
compulsérios, o IPTU progressivo no tempo e, em ultima instancia, a

desapropriacédo mediante pagamento em titulos da divida publica (Art. 8°).

O critério da acessibilidade econémica é tratado de forma coordenada no
Art. 2°, inciso XV, que preconiza a simplificagdo da legislagado de parcelamento
do solo e de edificacdo para reduzir custos e ampliar a oferta de unidades
habitacionais populares. Complementarmente, o Art. 47 determina que as taxas
e tarifas dos servigos publicos urbanos devem ser fixadas de modo a coadunar
se com os interesses sociais e a capacidade contributiva da populagéo de baixa

renda.

A habitabilidade e a acessibilidade universal foram aperfeicoadas por
meio de atualizacdes legislativas no Estatuto. O Art. 2°, inciso XIX, passou a
exigir condi¢cdes dignas de conforto e habitabilidade no interior das moradias,
demandando a fixagdo de parametros de dimensionamento, ventilacao,
iluminagdo e qualidade dos materiais utilizados. O inciso XX veda
expressamente o emprego de técnicas ou estruturas construtivas hostis que

visem o isolamento de grupos vulneraveis, enquanto o Art. 3°, inciso lll, atribui a



Unido o dever de promover a acessibilidade em passeios publicos e no

mobiliario urbano.

Por fim, a adequacéao cultural e a preservacdo da memoéria urbana sao
salvaguardadas pelo Art. 2° inciso Xll. Este dispositivo impde a protecéo,
preservagao e recuperagdao do patrimbénio cultural, historico, artistico e
paisagistico do ambiente construido, assegurando o direito a uma habitagc&o
que respeite a identidade sociocultural do territério.

3.1.2. Contradi¢oes e Criticas ao Programa Minha Casa Minha Vida

A despeito da relevancia do Programa Minha Casa Minha Vida (MCMV)
na redugdo quantitativa do déficit habitacional e no estimulo a atividade
econbmica, a literatura urbanistica contemporanea aponta profundas
contradicbes entre a execugdo pratica do programa, os parametros
internacionais de direitos humanos e as diretrizes do Estatuto da Cidade.
Conforme apontam Rolnik (2015) e Maricato (2011), o programa historicamente
estruturou-se sob uma légica predominantemente mercantilista, subordinando a
garantia do direito social a moradia aos interesses do setor imobiliario e

financeiro.

..."0 acesso a terra urbanizada e a moradia digna continua
sendo determinado pela renda e pela capacidade de insercdo no
mercado formal". (MARICATO, 2011, p. 42)

A principal critica de Erminia Maricato as politicas habitacionais brasileiras,
incluindo o Programa Minha Casa Minha Vida, concentra-se na predominancia
da logica de mercado sobre o planejamento urbano e sobre a efetivagao do
direito a cidade. Para a autora, a simples produgao de moradias nao resolve o
problema habitacional quando os empreendimentos sdo implantados em areas

periféricas, distantes dos empregos, servigos publicos e equipamentos urbanos.
3.1.3 O Paradoxo da Periferizacao e do Isolamento Urbano

A desconexdo mais evidente ocorre no critério de localizagdo, o que
contraria frontalmente o Art. 2°, inciso |V, do Estatuto da Cidade, que exige o
planejamento do pleno desenvolvimento das cidades e a distribuigcdo espacial
da populagédo para evitar e corrigir as distorgdes do crescimento urbano. "A



habitacao deixou de ser apenas um bem de uso para transformar-se em ativo
financeiro." (ROLNIK, 2015). Ao delegar as construtoras privadas a
responsabilidade pela aquisicdo dos terrenos, o MCMYV induziu a produgao de
conjuntos habitacionais em terras de baixo custo, desprovidas de infraestrutura

e situadas nas periferias extremas (ROLNIK, 2015).

A moradia adequada nido se resume a quatro paredes e um
teto; ela pressupde acesso a infraestrutura, servigos,
oportunidades de trabalho e integracdo a vida urbana.”
(ROLNIK, 2015, p. 373).

O resultado desse modelo é a proliferagcdo de grandes complexos
residenciais segregados. Embora o programa cumpra a entrega da "casa
objeto", falha em assegurar o direito a cidade. As familias beneficiadas acabam
isoladas das redes de transporte de massa, dos polos de emprego e dos

equipamentos de lazer garantidos pelo Art. 2°, inciso |.

Nesse sentido, MARICATO (2011, p. 83) adverte que “a localizagédo da
moradia € parte integrante do direito a habitacdo”, de modo que a simples
producdo de unidades habitacionais ndo € suficiente para assegurar a inclusao
urbana. Desse modo, o modelo de produgdo em larga escala descumpre o
principio da justa distribuicdo dos énus e beneficios decorrentes do processo

de urbanizagao, previsto no inciso IX do mesmo artigo.

3.1.4 A Inobservancia dos Impactos Urbanos e da Infraestrutura Coletiva

Em 1951, Adoniran Barbosa compds a cancdo Saudosa Maloca, obra
que retrata o drama social daqueles que atualmente sdo denominados pessoas

em situacao de vulnerabilidade habitacional ou “sem-teto”.

A narrativa descreve a remoc¢ao de moradores de uma habitacéo
precaria construida em terreno ocupado ha anos, em razao da retomada da

area para a edificagdo de um empreendimento imobiliario.

A cancgéo evidenciada no texto-base demonstra, de forma sensivel, o

conflito entre os interesses da propriedade formal e a necessidade de moradia,



tematica que permanece atual diante dos desafios relacionados ao direito a

habitacao digna e a fungao social da propriedade.

Se o senhor ndo esta lembrado
da licenca de contar
gue aqui onde agora esta
esse edificio alto
era uma casa velha, um palacete abandonado.
Foi aqui, seu moco,
que eu, Mato Grosso e o Joca
construimos nossa maloca.
Mas, um dia, nem guero me lembrar,
veio os homens com as ferramentas:
O dono ‘mando’ derrubar.
‘Peguemo’ todas nossas coisas
e ‘fumo’ pro meio da rua
apreciar a demolicdo.
Que tristeza que eu sentia,
cada ‘tauba’ que caia
doia no coracdo... (CNBB, Texto-base,2026,p.21)

Outra barreira reside na auséncia de integracdo real entre os
empreendimentos e o Estudo de Impacto de Vizinhanga (EIV), regulamentado
pelos Artigos 36 e 37 do Estatuto da Cidade. A legislagdo determina que
projetos de grande escala devem passar por prévia analise de seus efeitos na
qualidade de vida local, ponderando fatores como adensamento populacional,

demanda por transporte publico e saturagao do sistema viario.

Sob o escopo do MCMV, contudo, diversos condominios de alta
densidade foram implantados sobre malhas urbanas preexistentes sem a
devida ampliacdo dos servigos publicos. Essa pratica viola o Art. 2°, inciso VI,
alinea "c", que condena expressamente o parcelamento do solo ou a edificagao

que gerem uma sobrecarga inadequada da infraestrutura disponivel.
3.1.5 Homogeneizagao Arquitetdnica e Perda da Adequacéo Cultural

Sob a perspectiva da habitabilidade interna e da adequacao cultural, os
projetos modulares do MCMV caracterizam-se por uma padronizagéo
excessiva. Tal modelo contrapbde-se ao Art. 2° inciso XVII, do Estatuto, que
orienta o estimulo a padrbes construtivos e inovagdes tecnoldgicas voltados a

reducao de impactos ambientais e a adaptabilidade regional.



A légica de produgdo em massa adotada pelo Programa Minha Casa
Minha Vida resultou na reprodug¢do de modelos habitacionais padronizados em
contextos territoriais marcados por distintas caracteristicas climaticas,
urbanisticas e socioculturais, desconsiderando especificidades locais e
regionais (MARICATO, 2011; CARDOSO; ARAGAO; ARAUJO, 2011). Tal
homogeneizagdo reduz a habitagdo a sua funcédo elementar de abrigo fisico,
negligenciando dimensdes essenciais da moradia adequada, como a
integracdo comunitaria, a adaptagcado as condicées ambientais e 0 acesso aos
servicos urbanos.

Na enciclica Sollicitudo Rei Socialis, Jodo Paulo Il reconhece que a
insuficiéncia de moradia digna constitui uma das mais graves expressdes da
exclusdo social contemporanea, evidenciando que a privagcdo habitacional
transcende a auséncia material de abrigo e compromete diretamente a

dignidade da pessoa humana.

” W

“uma das questdes sociais mais graves da atualidade”,“a falta de
habitagdo, que € um problema de per si muito grave, deve ser
considerada como o sinal e a sintese de uma série de
insuficiéncias econdmicas, sociais e culturais ou simplesmente

humanas” (S&o Joao Paulo Il,Sollicitudo Rei Socialis, n. 17).

Conforme sustenta a ONU-Habitat (2009), a habitagdo adequada
transcende a existéncia de uma unidade construida, envolvendo condi¢cdes de
segurancga, dignidade e inser¢cdo urbana. Nesse sentido, o MCMV evidencia a
contradicdo de promover o acesso formal a propriedade privada sem assegurar,
em muitos casos, a plena integragdo dos beneficiarios a cidade e aos direitos

urbanos previstos no Estatuto da Cidade.

“habitacdo adequada significa mais do que ter um teto sobre a
cabeca. Significa também viver em algum lugar com segurancga,
paz e dignidade” (ONU-HABITAT, 2009, p. 3).

Nessa perspectiva, a moradia adequada pressupde nao apenas uma
edificagcdo, mas também acesso a infraestrutura, aos servicos urbanos e as

oportunidades oferecidas pela cidade.



CONSIDERAGOES FINAIS

Neste estudo, investigou-se o percurso tedrico e legal que orientou a
transicdo do conceito elementar de direito ao abrigo para a complexa nogao
contemporanea de habitagdo adequada. Ficou demonstrado que a moradia
transcende a dimensao fisica de uma estrutura edificada, constituindo-se como
pressuposto para a dignidade humana, a justica social e o exercicio pleno da

cidadania.

‘O Brasil tem um alarmante déficit habitacional de 6,2 milhdes de
moradias, 8,3% do total de domicilios ocupados no pais. O problema em
numeros absolutos cresceu 4,2% em comparagéo com 2019, e predomina em
domicilios com familias de baixa renda (74,4%), chefiados por mulheres
(62,6%) e pessoas pretas ou pardas (66,3%). Segundo a mais recente
pesquisa da Fundacédo Joao Pinheiro (FJP) divulgada em 2024, analisando
dados de 2022.”

Os levantamentos mais recentes da Fundag¢ao Joao Pinheiro revelam
que o déficit habitacional brasileiro incide predominantemente sobre a
populagao de baixa renda, demonstrando que a precariedade das condi¢bes de
moradia nao constitui realidade circunstancial, mas expressao estrutural das
desigualdades socioeconémicas e da historica segregacdo socioespacial

presente nas cidades brasileiras.

O mapeamento desse processo evidenciou que a internalizacdo das
diretrizes internacionais da ONU conferiu ao ordenamento juridico brasileiro um
instrumental robusto. O Estatuto da Cidade consolidou esse avango ao
subordinar o direito de propriedade a sua fungao social, inovando em institutos
voltados a seguranca da posse, habitabilidade e protecdo do patrimdénio

cultural.

Esse arcaboug¢o normativo espelha as demandas histéricas dos
movimentos sociais e as mobilizagdes da sociedade civil, refletidas nos debates
nacionais acerca do déficit habitacional, da precariedade das condi¢cbes de
moradia, da regularizacao fundiaria, da populacdo em situacdo de rua e da

necessidade de efetivagcao do direito a cidade e a moradia digna. Tais questbes



foram amplamente evidenciadas pela Campanha da Fraternidade de 2026, que
recolocou o tema da habitagdo no centro da agenda publica brasileira.

“Brasil enfrenta um déficit habitacional de 6 milhbes de moradias,
somado a um déficit qualitativo de 26 milhbes de residéncias
inadequadas — sem saneamento basico, com espacos
superlotados ou estruturas precarias.” “Essa realidade clama por
conversdo social e agbes concretas que garantam um lar digno a
todos” (REDE JESUITA DE EDUCACAO,2026)

Contudo, a analise do Programa Minha Casa Minha Vida revelou que a
existéncia de uma legislagdo urbanistica progressista ndo assegura, de forma
automatica, a eficacia material do direito a cidade. O descompasso entre a
norma legal e a execugéao da politica habitacional expde as contradi¢des de um
modelo submetido a l6gica mercantil. Ao priorizar a meta quantitativa por meio
da periferizagdo forgada e da homogeneizagdo arquitetdnica, o Estado acaba
por reproduzir e consolidar as desigualdades socioespaciais que o Estatuto da

Cidade pretendia combater.

A luz das reflexdes desenvolvidas ao longo desta pesquisa, verifica-se
que a funcdo social da propriedade constitui um dos pilares estruturantes do
Estado Democratico de Direito instituido pela Constituicdo Federal de 1988.
Longe de representar mera limitacdo ao direito de propriedade, esse principio
redefine o proprio conteudo juridico do instituto, condicionando sua protecéo
constitucional ao atendimento de finalidades econémicas, sociais e ambientais

compativeis com os objetivos fundamentais da Republica.

Nessa perspectiva, a propriedade deixa de ser concebida
exclusivamente como instrumento de satisfagao de interesses individuais para
assumir papel relevante na promogao da dignidade da pessoa humana, da
redugcado das desigualdades sociais e da constru¢ao de uma ordem urbana mais

justa e inclusiva.

Por essa razéo, a implementagao de programas habitacionais deve estar
necessariamente articulada aos instrumentos de planejamento urbano previstos

no Estatuto da Cidade, especialmente ao Plano Diretor, de modo a assegurar



que o crescimento das cidades ocorra de forma sustentavel e socialmente

equilibrada.

Nesse cenario, destaca-se a relevancia da atuagcéo do Supremo Tribunal
Federal na consolidacdo da funcdo social da propriedade como principio
normativo de observancia obrigatoria. A jurisprudéncia da Corte tem reafirmado
que o exercicio do direito de propriedade nao pode dissociar-se dos
compromissos constitucionais relacionados a justica social, ao desenvolvimento
urbano e a promogéo dos direitos fundamentais, reconhecendo a legitimidade
da intervencao estatal sempre que necessaria a concretizagao desses valores.
Tal entendimento fortalece a compreensao de que a funcgéo social ndo constitui
elemento acessorio da propriedade, mas requisito indispensavel para sua tutela

juridica no ordenamento constitucional brasileiro.

Dessa forma, conclui-se que a concretizagao do direito a moradia e do
direito a cidade exige uma atuacgao estatal eficiente, planejada e comprometida
com a implementacédo dos instrumentos urbanisticos previstos na Constituigao
e na legislacao infraconstitucional. Somente por meio da harmonizagao entre
propriedade privada, interesse coletivo e desenvolvimento urbano sustentavel
sera possivel transformar os espagos urbanos em ambientes promotores de
cidadania, incluséo social e efetiva realizagcédo da dignidade da pessoa humana,

conferindo plena eficacia ao projeto constitucional inaugurado em 1988.

Conclui-se que o desafio central no cenario brasileiro ndo reside na
insuficiéncia de leis ou no reconhecimento abstrato do direito a moradia, mas
sim na sua efetivagdo pratica. Diante disso, este trabalho aponta para a
necessidade urgente de reformulacdo dos mecanismos de financiamento
publico, mitigando a discricionariedade do setor privado na escolha dos

terrenos.

Torna-se imperativo vincular as diretrizes operacionais do programa
habitacional aos Planos Diretores Municipais, aplicando de forma compulséria
os instrumentos de combate a especulagdo imobiliaria para garantir a insergao
da habitacdo de interesse social em areas centrais e consolidadas. Apenas

mediante a indissociabilidade entre a unidade habitacional e a infraestrutura



urbana sera possivel converter o espago construido em um vetor real de

cidadania e dignidade humana.

Desse modo, a fungdo social da propriedade somente alcanca plena
efetividade quando o espacgo urbano deixa de ser compreendido apenas sob a
perspectiva patrimonial e econOmica, passando a desempenhar papel
fundamental na promogao da inclusdo social, da cidadania e da dignidade da
pessoa humana no Estado Democratico de Direito.
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