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Resumo

Partindo pressuposto de que o direito a moradia consiste em um direito social e
fundamental minimo da pessoa humana, devidamente consagrado nacional e
internacionalmente, analisamos o direito a moradia e seus desdobramentos,
enfatizando as decisdes de Tribunais Superiores acerca da tematica, em especial
quanto a forma de concretizagdo deste direito através de aluguéis residenciais.
Entretanto, tal direito ndo pode ser confundido com o direito a propriedade. O
trabalho também enfatiza o cenario paradoxal em que se encontra a habitacao
atualmente, desde o seu valor de uso até o valor de troca, enfrentando as
transformagdes operadas pelo capitalismo e como elas impactam no acesso € na
producado de moradia digna. A base metodoldgica empregada na investigagao € o
método hipotético-dedutivo, sendo trabalhada a hipotese de que os multiplos
problemas relacionados a concretizagdo do direito a moradia demandam acdes
urgentes no ambito juridico-urbano e nas esferas ambiental, social e econémica.
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Abstract

Based on the assumption that the right to housing is a minimum social and
fundamental right of the human person, duly enshrined nationally and internationally,
we analyze the right to housing and its consequences, emphasizing the decisions of
the Supreme Courts on the subject, especially with regard to how this right can be
realized through residential rents. It is b. However, it cannot be confused with the
right to property. The work also emphasizes the paradoxical scenario in which
housing currently finds itself, from its use value to its exchange value, confronting the
transformations wrought by capitalism and how they impact on access to and
production of decent housing. The methodological basis used in the investigation is
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the hypothetical-deductive method, working on the hypothesis that the multiple
problems related to the realization of the right to housing demand urgent action in the
legal-urban sphere and in the environmental, social and economic spheres.

Keywords: Right to housing. Property. Capitalism. Supreme Courts.

INTRODUGCAO

A moradia € um dos artefatos fisicos mais importantes para a vida, pois
desempenha um papel estratégico na organizagao social, proporcionando a
efetivacdo do principio fundamental da dignidade da pessoa humana. Neste tom,
observa-se que o direito a moradia consiste em um direito social e fundamental
minimo da pessoa humana, devidamente consagrado pelo direito brasileiro e
internacional. Entretanto, tal direito ndo pode ser confundido com o direito a
propriedade. Apesar de ambos possuirem objeto semelhante, a moradia se associa
a um lar adequado e digno, que pode ser concretizado através da propriedade ou
nao.

Tanto no plano individual quanto no coletivo, a habitacao virou um produto de
grande relevancia econOmica. Varios sdo os fatores que afetam a produgado da
habitacdo urbana e o seu acesso pela populagdo, com ampla repercussao na
dindmica do desenvolvimento urbano. Entre tais fatores, podem ser citados o
tamanho da populagdo, a renda das familias, seus gostos, seus perfis e
necessidades, a localizagao, a atuagdo do governo na provisao de infraestrutura e
servigos urbanos, a legislagdo sobre uso e ocupagao do solo e as condigbes de
financiamento a producgao e aquisicao de moradias.

Assim, o presente trabalho busca contextualizar o cenario paradoxal em que
se encontra a habitacdo hodiernamente: enquanto uma casa é geralmente vista
como um lugar de residéncia, ela também pode servir ao papel de armazenar
riqueza. No caso da classe média, a moradia serve particularmente como forma de
construir rigueza. No entanto, com a evolucdo dos mercados econdmicos e as
transformagdes operadas pelo capitalismo, vé-se que este aspecto gerador de
riqueza pela habitagdo adquire novos mecanismos para se extrair ainda mais lucros.

Isto posto, o presente artigo pretende analisar o direito a moradia e seus
desdobramentos frente ao cenario nacional e internacional. Os objetivos especificos
sdo: 1) trazer a luz algumas nogdes acerca da moradia e da propriedade; 2) estudar
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a moradia desde a Declaracao Internacional dos Direitos do Homem, em 1948, até o
seu reconhecimento como direito fundamental com a Emenda Constitucional n°
26/2000; 3) apresentar a visdo dos Tribunais Superiores brasileiros com o direito a
moradia, em especial a forma de concretizagdo deste direito através de aluguéis
residenciais.

A base metodoldogica empregada nesta investigagdo € o método hipotético-
dedutivo, sendo trabalhada a hipotese de que os multiplos problemas relacionados a
concretizagdo do direito a moradia demandam ag¢des urgentes no ambito juridico-
urbano e nas esferas ambiental, social e econémica.

Tenciona-se tal estudo na realizagao de analise critica da tematica com base
em referéncias doutrinarias indicadas tanto em obras nacionais quanto em obras
estrangeiras, utilizando a técnica da revisédo bibliografica. Por fim, busca-se auxilio
em relevantes decisbes de Tribunais, bem como nos regramentos de direito

urbanistico.

DO DIREITO A PROPRIEDADE AO DIREITO A MORADIA E DO SEU
VALOR DE USO AO VALOR DE TROCA

Deve-se estabelecer uma distingdo sobre os conceitos de direito a
propriedade e direito a moradia, pois tais direitos, muitas vezes, sdo confundidos por
entrelagarem seu objeto de tutela e por possuirem status de direito fundamental,
igualmente consagrados pela Carta Magna de 1988. Salienta-se, contudo, que esta
pesquisa ndo tem o condado de exaurir a tematica da diferenciacdo historica,
conceitual e até dos efeitos decorrentes do direito a moradia e do direito a
propriedade.

O status de ser proprietario acompanha a proépria histéria da humanidade
como simbolo de poder e riqueza. Assim, ‘0 modelo proprietario da modernidade
tem profunda ligagdo com a visdo atomistica da sociedade, na qual o homem,
enquanto individuo senhor de si e de seus atos, ocupa especial lugar” (Cortiano
Junior, 2002, p. 91).

Hodiernamente, no cenario brasileiro, o direito de propriedade € objeto de
normas constitucionais densificadoras e integra o catalogo de direitos fundamentais
(Marques, 2016), porém ainda continua com tragos marcantes do direito romano,

quando reconheceu ao titular desse direito a faculdade de uso, gozo e disposi¢cao da
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coisa, além do direito de reivindicagdo e sequela (Rodrigues Junior, 2012).

A professora Clarissa Marques (2012, p. 553) estabelece que o direito a
propriedade acaba sendo o foco central das lutas urbanas em prol de espacos para
atender a coletividade, oportunizando a promocg¢ao de direitos fundamentais
pautados no ideal da solidariedade.

Por outro lado, o conceito de direito a moradia esta intimamente ligado ao
aspecto social e “inclui o direito de ocupar um lugar no espaco, assim como o direito
as condi¢des que tornam este espago um local de moradia, de tal sorte que morar
[...] constitui um existencial humano” (Sarlet, 2003, p. 196).

Compreende-se que o direito a moradia pode ou ndo abarcar um direito a
propriedade, ndo podendo, desta forma, classificar aquele que tem a posse sobre
determinado imovel como uma propriedade, pois ele pode deter a posse por meio do
exercicio de um contrato — locagao — ou até pelo exercicio de outro direito real —
legitimagao de posse.

A comparagao entre o direito a moradia e o direito a propriedade n&o escapa
aos doutrinadores. Cita-se, neste ponto, Pagani (2007), para quem o direito a
moradia pode ser conferido pela concretizacdo de outros direitos fundamentais que

nao necessariamente seja a propriedade:

Em relagdo ao direito de propriedade e o direito a moradia existem
distingbes especificas para cada um dos institutos juridicos. Logo, a
efetivagdo do direito social a moradia ndo pressupde a coexisténcia do
direito de propriedade. A efetivagdo do direito a moradia pode ocorrer por
meio de outros direitos que nao o de propriedade. O Estado pode efetivar o
direito social a moradia por meio da criagdo e execugao de politicas publicas
para a concessao de uso especial para fins de moradia sobre imoéveis
publicos ou particulares. Entre os sujeitos particulares podem-se
exemplificar as prestagdes de cunho obrigacional, como a locagédo ou o
comodato. Por outro lado, nem todo aquele que tem propriedade
necessariamente vai utiliza-la para fins de moradia (Pagani, 2007, p. 17).

Assim, pode-se concretizar o direito a moradia com outros instrumentos que
nao sejam o direito real a propriedade, como, por exemplo, a concessao de uso
especial para fins de moradia ou até os aluguéis. E de salientar, por outra banda,
que a posse nao € necessariamente subsidiaria a propriedade, possuindo tanto o
direito de propriedade quanto o direito a moradia status de direito fundamental,
sendo ambos estampados na Carta Magna.

Assim, o direito a moradia é inerente a propria condicdo humana, que

necessita de um espacgo fisico minimo para exercer com dignidade outros direitos
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existenciais, como a saude (inclusive psicologica), a privacidade e a intimidade,
entre outros. Ja Singer (2000) lembra que a propriedade € um fendmeno complexo
que, muitas vezes, acarreta vinculos e significados especiais; vinculos com a
determinagcdo de status ou prestigio social e consideragbes morais sobre sua
distribuicéo e gestéo; ou dindmicas que levam ao aumento dos conflitos — mostrando
também a relagéo entre propriedade privada e mercado.

Sobre esta relagao, Harvey (2014) desenvolveu e aprofundou o conceito de
natureza contraditoria inerente da habitacdo sob o capitalismo, apontando que o
valor de troca da habitagdo € geralmente ditado pelo custo da terra e da produgao
mais a margem de preco especulativa ditada pelo desenvolvedor e o mercado. Em
esséncia, na maioria das sociedades capitalistas, a habitacdo é criada com o
objetivo de adquirir o maior valor de troca possivel e o valor de uso que ela fornece é
simplesmente um subproduto da busca de lucro.

No ambito do processo de produgdo da habitacdo, algumas formas
expressivas de sua constituigdo para troca podem ser obtidas. Percebe-se uma
tendéncia que faz da habitacdo um valor de uso que sé se estabelece para a
reprodugao da forgca de trabalho, ou seja, a familia nuclear; também como local de
pernoite, especificando o uso fisico funcional dentro dos parametros estabelecidos.
Mais do que uma entidade fisica com quatro paredes, € um elemento que vai além
do seu aspecto de forma. Neste sentido, pode-se observar que a produgao de
habitacdo nas atuais condicbes do modo de produgdo capitalista é
fundamentalmente baseada no mercado, na especulagdo e na sua revalorizagao
(Bazzoli, 2019).

A partir dos fundamentos levantados, considera-se que, além de compreender
a esséncia da propriedade a moradia, seus diferentes processos, suas
determinagbes e formas de produgdo, também é importante especificar suas
contradicbes especificas no consumo e na apropriacdo, ou seja, na fase de
aquisicdo como fator de reproducdo. Aqui nos referimos a capacidade de renda
econdmica de uma parte essencial da sociedade: o setor menos protegido.

Em suma, o valor de uso da habitagdo é constantemente assediado pelas
diferentes frentes de capital que buscam obter o retorno de seus investimentos. Da
mesma forma, um setor da sociedade €& subsumido pela precariedade de seus

salarios, de tal forma que, no processo das atuais condicbes capitalistas de
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producgao, sera sempre uma fungao da reproducéo do capital.

Sob essas formas de produgao privada e especulativa, ndo sera possivel
resolver verdadeiramente a caréncia de moradia em condigbes socialmente
necessarias para a reprodugao da sociedade. O uso que pode ser dado a habitagao
dependera das formas de sua produgao e/ou aquisigdo (Bazzoli, 2019). Por outro
lado, na esfera objetiva, os direitos de propriedade e sua protecao eficiente pelo
ordenamento juridico criam incentivos para o uso eficiente e responsavel dos

recursos, em um contexto de escassez no sistema econdmico.

DIREITO A MORADIA COMO DIREITO HUMANO E FUNDAMENTAL:
DA DECLARAGAO INTERNACIONAL DOS DIREITOS DO HOMEM DE
1948 A EMENDA CONSTITUCIONAL N° 26/2000

Spink et al. (2020) constréi um pensamento discorrendo sobre a necessidade
de criacdo das Nacgbes Unidas apdés a Segunda Guerra Mundial para que seja
possivel compreender a protecdo e a promogao dos direitos e das liberdades
fundamentais em um cenario internacional e, posteriormente, nacional (Marques,
2016).

Com a criacdo das Nacdes Unidas, foram elaborados trés documentos
essenciais para compreender os direitos fundamentais, quais sejam: a Declaragao
Universal dos Direitos Humanos (Nagbes Unidas, 1948); o Pacto Internacional sobre
os Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais das Nac¢des Unidas, de 1966; e o Pacto
Internacional sobre os Direitos Civis e Politicos das Nagdes Unidas, de 1966 (Spink
et al., 2020).

A Declaracdo Internacional dos Direitos do Homem, de 1948, acabou se

tornando a principal baliza para a formacéao de um direito a moradia,

haja vista que foi a primeira norma que reconheceu e dispds acerca da
necessidade do individuo ter assegurada a sua dignidade em todas as
searas da sua vida, inclusive no ambiente que entende como seu. [....] tendo
o direito de ter assegurado o minimo devido (Alfonsin; Lanfredi, 2021, p. 91).

O direito a moradia visa satisfazer a necessidade de que todos tenham um
lugar adequado para viver. E considerado como um direito inalienavel da pessoa.
Também ¢é concebido como a protegcao do ser humano e de sua familia que atua
como plataforma para seu desenvolvimento e influencia seu progresso individual e
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coletivo. Tem sido considerado um direito composto, ou seja, seu exercicio é
necessario para a realizagao de outros direitos, cuja finalidade ndo se esgota com
um espaco para dormir ou estar, mas, ao contrario, sua violagao afeta a violagao de
outros Direitos Humanos (Carmona, 2015).

A violacdo do direito a moradia ameaca, por exemplo, o direito a integridade
fisica e mental, como quando se vive diante da impossibilidade de cobrir a renda;
também viola o direito ao trabalho; pde em perigo o direito a saude, a educacéo e ao
livre desenvolvimento das pessoas, que sao impossiveis de se exercitar em espacos
lotados sem condigdes minimas de habitabilidade (Jodo, 2019).

E neste sentido que a Estratégia Mundial para a Habitagdo preparada pela
Organizagao das Nacdes Unidas (ONU) define moradia digna como “um lugar para
se isolar, se deseja, espagco adequado, seguranga adequada, iluminagdo e
ventilagao, infra-estrutura basica adequada e uma situacdo adequada em relagao ao
trabalho e aos servigos basicos, tudo a um custo razoavel” (Pansieri, 2008, p. 112).

De acordo com as consideragdes do Comité de Direitos Humanos das
Nacdes Unidas, para que um lar seja adequado, ele deve atender a pelo menos sete
critérios, tais como: i) seguranga de sua posse, ou seja, que seus ocupantes tenham
a protecdo legal contra despejo forgcado, assédio e outras ameacgas; ii)
disponibilidade de servigos, materiais, instalagdes e infraestrutura ou que tenha agua
potavel, instalagdes sanitarias, energia adequada para cozinhar, aquecer e iluminar
e conservagao de alimentos ou eliminagdo de residuos; iii) acessibilidade, no
entendimento de que permite o gozo de outros Direitos Humanos; iv) a
habitabilidade, que garante a seguranca fisica, oferece espaco suficiente, bem como
protecao contra frio, umidade, calor, chuva, vento ou outros riscos para a saude e
riscos estruturais; v) acessibilidade, ou melhor, considerar as necessidades
especificas de grupos desfavorecidos e marginalizados; vi) localizagao, oferecendo
acesso a oportunidades de emprego, servigos, saude, escolas, creches e outros
servigos e instalagdes sociais e n&o se localizar em areas poluidas ou perigosas; e
vii) adaptacéo cultural, pois deve respeitar a expresséo da identidade cultural (ONU,
1991).

O direito a moradia adequada €& um direito humano reconhecido nas
disposi¢des internacionais sobre os direitos humanos como um elemento-parte do

direito a um nivel de vida adequado, tanto na Declaracido dos Direitos Humanos
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Universais, bem como no Pacto Internacional de Direitos Humanos Econdmico,
Social e Cultural e em diversos instrumentos internacionais dos quais o Brasil faz
parte (Mendonca Filho, 2022).

Com a promulgacado da Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 6°,
reconhece-se os direitos fundamentais que sao basilares para a criagao dos demais
e para todo o ordenamento juridico brasileiro. Dentre tais direitos, tem-se que o
individuo usufrua de uma habitagdo digna e remete para o direito derivado em
estabelecer os instrumentos e apoios necessarios para atingir este objetivo.

Todavia, insta pontuar que as discussdes sobre direito a moradia principiaram
no governo Fernando Henrique Cardoso — FHC (1995-2002), com a promulgagao da
Emenda Constitucional n°® 26/2000, porém a incorporagao plena do direito a moradia
é proposta do governo petista de Luiz Inacio Lula da Silva (2003-2010) (Spink et al.,
2020).

Tal direito encontra amparo no artigo 6° da Constituicdo Federal, cuja redacao
foi alterada pela Emenda Constitucional n°® 26 de 2000, alcangando o preceito de
direito fundamental.

O direito a moradia adequada estabelece e inclui as medidas necessarias
para prevenir o0s sem-abrigo, proibir os despejos forgados, combater a
discriminagdo, visar 0s grupos mais vulneraveis e marginalizados, garantir a
seguranga da posse para todos e garantir que a habitagdo para todas as pessoas
seja adequada.

Essas medidas podem exigir a intervengcdo do governo em diferentes niveis:
legislativo, administrativo, politico ou prioridades de gastos. Podem ser aplicadas
através de um critério conducente a habitagdo em que o governo, em vez de
desempenhar o papel de provedor de habitagdo, se torna um facilitador das
atividades de todos os participantes da produgdo e melhoria habitacional (Spink et
al., 2020).

Por tudo isso, ha de se pensar com certa sensibilidade na questdo da moradia
a partir de sua concepcdo como um direito humano de todos os brasileiros, pois
embora seja verdade que a lei estabelega os mecanismos e instrumentos para
torna-la possivel, sua redagdo no texto constitucional se reduz a normas juridicas
enunciativas de ideais sociais ou, em melhor dos casos, a normas meramente

programaticas, mas com certa distancia de qualificar como um direito humano (Spink
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et al., 2020).

Conforme ja apresentado, o exercicio do direito a moradia adequada ou digna
€ um reconhecimento do fato de que os tratados internacionais sobre os direitos
humanos ratificados pelo Brasil e que estdo em vigor sdo efetivamente aplicaveis
por meio do artigo 6° da Constituicdo Federal de 1988. Logo, o direito a habitagéo
condigna pode ser enquadrado como direito social e esta estabelecido em diversos
tratados internacionais.

Por sua vez, a legislagdo nacional olhou para a habitagdo focando em sua
estrutura e ndo em sua funcionalidade, o que € consistente com a abordagem que
tem sido dada a habitagdo na politica habitacional brasileira, dando importancia a
superficie de forma eficazmente construida. Isso se constitui como a base a partir da
qual se planejam os programas que articulam o acesso a moradia no Brasil
(Scuassante, 2021).

E oportuno destacar a importancia do direito & moradia, determinando que a
existéncia e as formas de associagao relacionadas com os comités de habitagcao
constituem o caminho pelo qual hoje €& possivel ter acesso a habitagcdo pela
populacdo em necessidade urgente, com a caracterizagdo dos programas
habitacionais (Scuassante, 2021).

Como se sabe, o direito a moradia adequada esta expressamente consagrado
no artigo 6°, mesmo assim ndo deixa de levantar o problema de sua justiciabilidade,
pois quando indica que na medida em que se nega 0 acesso a justica para a defesa
de direito a moradia, os Estados perpetuam uma hierarquia de direitos humanos,
acaba revelando uma situacédo de discriminagao, no sentido de que alguns direitos
sdo mais importantes que outros (Ribeiro; Cafrune, 2020).

A justiciabilidade dos direitos econdmicos, sociais e culturais ndo € uma
questdo pacifica na doutrina, mas tem sido seriamente analisada por diversos
autores, como Comment, Abramovich e Courtis (2002), quando abordam objecbes
sobre se esses direitos sdo exigiveis antes dos Tribunais de Justi¢ca. Eles indicam
que a linha entre os direitos civis e politicos e os direitos econdémicos, sociais e
culturais ndo é tao clara quanto parece, entdo € possivel entender que, em ambos
0s casos, existe o direito de recurso judicial e de ndo ser discriminado no seu
exercicio. Fica também entendido que, em relagdo aos direitos econbmicos, sociais

e culturais, os Estados tém a obrigagdo de adotar medidas imediatas e garantir
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niveis essenciais de direitos, de progressividade e proibicdo de regressividade.

TRIBUNAIS SUPERIORES E O DIREITO A MORADIA APLICADO

Neste ponto, insta apresentar o conceito do direito a moradia aplicado nos
Tribunais Superiores brasileiros, ou seja, serdo consideradas decisdes do Superior
Tribunal de Justica (STJ) e do Supremo Tribunal Federal (STF) acerca do tema
‘moradia”, sua correlagdo com a dignidade da pessoa humana e a sua forma de
concretizacao.

Na esfera da protegcdo da dignidade humana, frisa-se evidenciar um julgado
do Agravo em Recurso Especial n® 1.582.202 - SP (2019/0272308-7) do STJ, no
qual esta em causa a decisio acerca de atribuicdo de um beneficio imobiliario.

Da ementa, tem-se o seguinte trecho:

Ndo se ignora que a apelante n&o vivencia, nem de longe, situagao
confortdvel. Mas os elementos coligidos ndo fazem prova robusta da
situacdo de extrema vulnerabilidade narrada initio litis, j& que ha, ao que
consta, suporte familiar minimo, ao menos no que tange a habitagdo. Nao
se pode ignorar que, em tese, ha nucleos familiares em situagdo de pendria
igual ou maior que a descrita neste feito, e favorecer a apelante em
detrimento dos demais desborda de qualquer conceito de igualdade e
isonomia (Brasil, 2019).

Vé-se que o julgado apresenta uma questdo concernente no que diz respeito
ao direito a moradia digna. Pondera-se, portanto, sobre qual seria o limiar da
vulnerabilidade, ao ponto de ser obrigagcdo do Estado conceder a fruicdo de um
imovel para moradia. No trecho em questdo, a decisdo dos Ministros foi de néo
atribuir & agravante o direito a moradia, haja vista que consideraram que ela ja o
possuia. Apesar disso, em suas alegagdes iniciais, a agravante declara ter perdido
seu imovel no ano de 2013.

Por um lado, a decisdo com eixo basilar no principio da igualdade se
apresenta justa, haja vista que se coloca em causa que outras familias estdo em
condi¢gbes ainda mais dificeis, necessitando, portanto, de tutela do Estado. Por outro
lado, ha o ponto da dignidade humana, uma vez que mesmo a agravante nao
estando em situagdo de extrema vulnerabilidade, ela também nao vive em situagao
de conforto.

Dessarte, € valido frisar o Agravo em Recurso Especial n°® 1516411 - DF
(2019/0158586-2). Confere-se a uma situagdo em que estda em pauta um conflito
entre direitos fundamentais: de um lado, uma agéncia de fiscalizagdo do Distrito
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Federal e do outro, os interesses de um individuo. O autor viu como violado seu
direito a moradia digna frente a uma decisdo do Poder Publico em demolir sua
residéncia. Nesse caso, o Tribunal optou por considerar que a demoligao foi

justificavel, sob a alegacao de que a decisdo n&o poderia ser outra:

i) em virtude de ndo estar comprovada a propriedade da edificagao; ii)
porque afastada a alegacao do exercicio de legitimo direito a moradia e da
inviolabilidade residencial, tendo em vista que a construgdo ainda estava
sendo erigida e; iii) em razdo de a Lei Distrital n. 2.105/98 autorizar a
demolicdo de construcgéo irregular em area publica ou privada (Brasil, 2019).

Na esfera da dignidade humana, percebe-se que esse julgado ndo considera
que a moradia em questao constituia elemento essencial. Desta forma, nota-se que
essa relagao entre direito a moradia e dignidade humana tem bastante proximidade,
de modo que é impossivel que um julgado ou norma defenda a moradia sem que
também faca referéncia a dignidade.

Ja para o STF, ha varios julgados que se referem ao direito a moradia que
mantém uma relagdo umbilical com os principios da dignidade humana e igualdade.
Uma decisdo que chama a atengao esta no Recurso Extraordinario n°® 605.709 - SP
frente a defesa dos direitos de dois individuos, na medida em que se objetiva
penhorar o imovel de residéncia de um fiador. Vé-se que o contrato que deu origem
a execucao e confere a locagcao de um imovel finalidade comercial tem na fianca a
unica forma de garantia.

Neste caso, foi requerido que o imovel, que servia de residéncia para o fiador,
fosse considerado impenhoravel ao abrigo do regime do bem de familia. Entretanto,
o artigo 3°, VII, da Lei n° 8.009/90 determina que a impenhorabilidade ndo se aplica
para dividas constituidas em caso de fianca de locagdo, ainda que para fins
comerciais.

Segue trecho da ementa da decisado e € possivel inferir que

1. A dignidade da pessoa humana e a protecdo a familia exigem que
ponham 27 ao abrigo da constricdo e da alienagédo forgada determinados
bens. E o que ocorre com o bem de familia do fiador, destinado a sua
moradia, cujo sacrificio ndo pode ser exigido a pretexto de satisfazer o
crédito de locador de imoével comercial ou de estimular a livre iniciativa.
Interpretagéo do art. 3°, VII, da Lei n® 8.009/1990 nao recepcionada pela EC
n°® 26/2000 (Brasil, 2018).

Neste caso, observa-se que o direito a moradia do fiador & colocado em
causa, na proporcdo em que sua residéncia podera ser alvo de penhora. Contudo, a
questdo basilar estd na ponderagcdo de que nao esta em jogo sequer o direito a
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moradia do devedor originario, mas somente uma locagcéo para fins comerciais.

Segue o voto favoravel do Ministro Luiz Fux para o provimento do recurso:

Hoje em dia, ndo se aluga se nao tiver um fiador. No meu modo de ver,
representa uma injustica que o devedor possa ter preservado o bem de
familia e a fianga - que, na sua ratio histérica, era um contrato gratuito -
possa sacrificar o patriménio do devedor. Eu nunca consegui entender isso,
maxime quando a fianca, nesses casos, ndo é uma fianca prestada pelo
banco, € uma fianga intuitu personae, sdo pessoas que se prestam a ajudar
as outras para que elas possam alugar um imovel. Eu tive experiéncia
nesse setor durante muito tempo e, realmente, o contrato é lavrado
diretamente com o fiador. Ele ndo é obrigado a aceitar, mas aceita por
razdes que nao sdo econdmicas, ele aceita para viabilizar que outrem possa
alugar um imovel (Brasil, 2018).

Entende-se, portanto, que € de fundamental importancia a consolidacéo da
igualdade e dignidade da pessoa humana que o Estado assegure politicas publicas
de acesso a moradia associadas ao desenvolvimento sustentavel e integradas a
cidade (Campos; Marques, 2017).

Por outra banda, insta pontuar o carater inquestionavel de direito social e
fundamental do direito a moradia devidamente reconhecido pelo STF perante
Recurso Extraordinario com Agravo n°® 878.074 - MG. Nele, o STF asseverou a
necessidade da municipalidade arcar com o pagamento de aluguel social a fim de
prover aos seus cidadaos condigdes dignas e seguras de moradia, uma vez que 0s
iméveis anteriormente ocupados corriam risco de desabamento.

Alids, o STF ja reconheceu que, em situagdes excepcionais, o Poder

Judiciario pode

determinar que a Administragdo Publica adote medidas assecuratérias de
direitos constitucionalmente reconhecidos como essenciais, como é o caso
do direito a integridade fisica e a moradia digna dos administrados, sem que
isso configure violagdo do principio da separagdo de poderes (Al 708667
AgR, Relator(a): Min. DIAS TOFFOLI, Primeira Turma, julgado em
28/02/2012, publicado em 10/04/2012).

by

Tal possibilidade de concretizacdo do direito a moradia através de aluguel
social ou auxilio-moradia também foi sedimentada no bojo do Agravo Regimental no
Recurso Extraordinario com Agravo n° 909.644 - RJ, Relator Min. Gilmar Mendes,
julgado em 29/09/2015; Agravo Regimental no Recurso Extraordinario com Agravo
n°® 889.971 - RJ, Relator Min. Rosa Weber, julgado em 30/06/2015; Agravo
Regimental no Recurso Extraordinario com Agravo n° 1.347.970 - SP, Relator Min.
Luiz Fux (Presidente), julgado em 21/02/2022; e em outros tantos julgados, sendo
consolidado o entendimento na Corte Suprema de tal possibilidade.
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Urge apontar que, em conclusdo ao exposto, observa-se que o direito a
moradia constitui um direito fundamental minimo a ser garantido pelo Estado e que
pode ser concretizado ndo apenas com o exercicio do direito a propriedade, mas
através de outro direito real, como legitimagdo de posse, por exemplo, ou até
através de um direito contratual, como a locacado de imovel.

Correlaciona-se, neste soar, que o exercicio do aluguel residencial constitui
uma importante ferramenta para aqueles que possuem condicao de vulnerabilidade
e ndo conseguem arcar com a concretizagdo do direito a uma moradia digna.

Todavia, “o aluguel social ainda é utilizado apenas como forma de provisao
habitacional proviséria, enquanto as casas construidas para serem transferidas por
meio do direito de propriedade nao ficam prontas” (Santos; Medeiros; Luft, 2016, p.
225).

Ademais, apenas em meados de 2010, foi observada a materializagdo do
direito social a moradia através do pagamento do aluguel social as familias
desabrigadas, com a consequente condenacéo judicial do Poder Publico para tal fim,
restando, por consequéncia, quebrado o paradigma de que o Poder Publico se
eximiria da prestagdo de outras formas de tutela antecipada em caso de
emergéncia, como sao as remogoes forgadas (Santos; Medeiros; Luft, 2016).

Outro ponto sobre o aluguel residencial € levantado por Isadora Guerreiro
(2020), que analisou o mercado imobiliario do aluguel na cidade de Sdo Paulo. De
acordo com esta pesquisa, a “porcentagem de domicilios alugados na Regido
Metropolitana de S&o Paulo (RMSP), em 2001, era de 16% e sobe, em 2018, para
23%, um aumento de 7% de participagdo, o que corresponde a um crescimento de
cerca de 43% no periodo” (Guerreiro, 2020, p. 735). E ainda complementa afirmando
que o cenario de aumento da procura pelo aluguel foi acompanhado pelo aumento
do prego, em um ritmo de variagdo acima da inflagdo entre os anos de 2010 e 2015
(Guerreiro, 2020).

CONSIDERAGOES FINAIS

Os novos modelos e contornos que a habitacdo atingiu nas sociedades
modernas ocasionaram diversas formas de concretizagdo dos direitos fundamentais.
Isto posto, surgiram ponderag¢des que envolvem o exercicio do individuo frente ao
direito fundamental a cidade sem uma moradia, sem a comprovacdo de habitat

naquela sociedade.
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Mesmo sendo um direito fundamental consagrado, a moradia sofreu (e ainda
sofre) forte influéncia do sistema capitalista, que, com as transformagbes
ocasionadas pela modernidade, esmaga o direito a uma moradia digna daqueles
que nao detém condi¢des financeiras de arcar, transformando a moradia em um
produto a disposi¢cao do mercado.

Ou seja, as transformagdes nos modelos e formas de moradia sentidas de
uma forma geral em todas as sociedades modernas, sejam em paises
desenvolvidos ou naqueles em desenvolvimento, ocasionadas, em grande parte,
pelo processo de formacgao e transformacdo da moradia em “produto”, provocaram
mutagdes nos espagos das cidades.

O direito a moradia, distinto do titulo de propriedade, esta interligado ao direito
a igualdade e nao discriminagdo e ao direito a vida; enquanto a auséncia de
sistemas eficazes de monitoramento dos direitos humanos e de sistemas de
responsabilizagcao na esfera dos mercados financeiros e do sistema habitacional é
um problema importante que sinaliza como o papel do direito a moradia é
subestimado e conflituoso.

Observa-se uma lacuna crescente que expde certas falhas do Poder Publico
em tomar medidas para devolver a habitacdo a sua fungédo central de bem social.
Mesmo em ambitos determinados por mercados e (interesses de) grandes
empresas, a tarefa do Estado n&o deve se limitar a garantir que as corporagdes
facam o possivel para cumprir os direitos humanos.

E necessaria uma ampla gama de medidas, também transformando os
mercados, bem como a relagdo entre Estado e mercado. Os Estados devem
estabelecer leis e politicas para garantir que as esferas relacionadas ao direito a
moradia sejam conservadas, sem serem ameacgadas.

Estruturas legais devem ser criadas para garantir a seguranca da posse, em-
bora seja necessario que os Estados revisem as leis e politicas existentes para ga-
rantir o cumprimento do direito a moradia adequada. Ja os Tribunais brasileiros e de-
mais instituicdbes competentes devem reconhecer, interpretar e aplicar a legislagao
concernente a moradia integrada ao direito urbanistico.

A integragao entre direito a moradia e direito a cidade, ambos al¢gados a cate-

goria de direitos humanos, revela a tentativa genuina de transformar o sujeito por
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meio das mudancas na comunidade, oportunizando que as politicas publicas ndo se-

jam discriminatérias, mas emancipatoérias e sustentaveis.
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