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PARECER
N° 0962/20231

- GC - Garantias Constitucionais. Lei
Municipal que prevé a possibilidade
de o poder publico determinar a
demolicdo, pelo proprietario, de
prédios desabitados e em ruinas.
Consideracoes.

CONSULTA:

Tendo em vista dispositivo de lei municipal que prevé que pode
ser determinada a demolicdo, pelo proprietario do bem, de prédios em
ruinas e desabitados e projeto de lei que regulamenta esse procedimento
de demolicdo, Camara Municipal consulente indaga o seguinte:

Pode o poder publico exigir que os proprietarios de prédios em
ruinas ou desabilitados sejam reformados ou demolidos?

Tal exigéncia corresponde aos principios da proporcionalidade e
razoabilidade, bem como ao respeito a propriedade privada?

A consulta vem instruida com o dispositivo legal que autoriza a
determinacao da demoli¢éo de prédios e com o projeto de lei referido.

RESPOSTA:

O poder de policia € a prerrogativa do Estado de limitar o
exercicio de direitos e atividades por particulares com a finalidade de
garantir o bem estar de toda coletividade. Mesmo o exercicio do direito a
propriedade pode ser limitado pelo poder de policia estatal, em especial,
na medida em que a propriedade deve cumprir sua funcéo social, na forma
do artigo 5°, XXIII, da Constituicdo Federal.
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Imdveis abandonados, que ndo recebam manutencao, construido
em areas inadequadas e que possam representar riscos para 0s demais
cidaddos podem ensejar a aplicacdo de san¢Bes ao proprietario como
multas, interdicbes e, em casos mais extremos, até mesmo a
determinacdo ao particular de demolicdo do imovel e, se descumprida
essa determinacdo, a demolicdo do imével pela propria administracédo
publica.

Nesse sentido, destacamos as seguintes decisdes judiciais:

"DIREITO ADMINISTRATIVO E CONSTITUCIONAL.
AGRAVO DE INSTRUMENTO. OBRIGACAO DE NAO FAZER.
CONSTRUCAO SEM LICENCA. ABSTENCAO DE DEMOLICAO.
EDIFICAQAO EM AREA PUBLICA DE SENSIBILIDADE
AMBIENTAL. AUSENCIA DE LICENCIAMENTO. FISCALIZACAO.
PODER PUBLICO. EXERCICIO DO PODER DE POLICIA.
INTERESSE PUBLICO. DECISAO MANTIDA. 1. E dever da
Administracdo, no regular exercicio do poder de policia, determinar
a demolicdo de edificacdo, quando se tratar de construcdo em
desacordo com os preceitos normativos de regéncia. 2. A despeito
da alegacdo de que se trata de terreno particular, ainda que o
fosse, porém, a simples circunstancia de inexistir prévia
autorizacéo para a edificacdo em terreno objeto de parcelamento
urbano informal é o bastante para ensejar a atuacao repressiva da
autoridade investida do poder/dever de velar pela prevaléncia da
ordem urbanistica enquanto direito difuso. 3. Deve ter primazia o
interesse publico e o poder de policia, sendo revestida de
legalidade a intimag&o demolitéria que consignou estar a referida
edificacdo sem licenciamento e/ou sem documentagéo no local,
nao se enquadrar na legislacdo vigente, bem como estar localizada
em area publica. 4. A possibilidade de que sejam adotadas
providéncias para a regularizacdo n&do garante, necessariamente,
gue a unidade sera regularizada, uma vez que a fragcdo em tela
pode situar-se em espaco impossibilitado de abrigar construcéo
para fins de moradia, como é caso, por exemplo, das areas
destacadas para protecdo ambiental. 5. E indispensavel que o
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Poder Executivo edite normas enumerando todos os terrenos
passiveis de serem legalizados antes de se considerar que o local
em debate esta em processo de regularizacdo. 6. Recurso nao
provido". (TJ-DF 07178598420218070000 DF
0717859-84.2021.8.07.0000, Relator: MARIO-ZAM BELMIRO,
Data de Julgamento: 18/08/2021, 8% Turma Civel, Data de
Publicagdo: Publicado no DJE : 23/08/2021 . Pag.. Sem Péagina
Cadastrada.)

"DIREITO ADMINISTRATIVO. OCUPAQAO IRREGULAR
DE AREA PUBLICA. EDIFICACAO SEM ALVARA. DEMOLICAO.
PODER DE POLICIA. DESNECESSIDADE DE PREVIA
AUTORIZACAO JUDICIAL. | - Ndo hé irregularidade na atuacéo da
Administragdo, que, no exercicio do Poder de Policia, coibe a
ocupacdo desordenada e os parcelamentos ilegais do solo, com
edificacbes sem o respectivo alvara. Il - A intimacao demolitéria
serd imposta quando se tratar de obra ou edificacdo ndo passivel
de regularizacéo. Ill - O condicionamento da demolicdo a prévia
autorizacdo judicial ndo tem amparo legal, além de ir de encontro
ao atributo da autoexecutoridade do ato administrativo. IV - Deu-se
provimento aos recursos”. (TJ-DF 07086966520178070018 DF
0708696-65.2017.8.07.0018, Relator: JOSE DIVINO, Data de
Julgamento: 03/06/2020, 62 Turma Civel, Data de Publicacao:
Publicado no DJE : 19/06/2020 . Pag.: Sem Pagina Cadastrada.)

Vemos, entdo, que, em tese, é possivel a determinacdo pelo
poder publico municipal de demolicdo de bens iméveis particulares, desde
gue a medida esteja prevista em lei formal. Ainda que prevista em lei,
trata-se de medida que restringe o direito fundamental a propriedade.
Desse modo, assim como todas as normas e atos que restringem direitos
fundamentais, a lei que rege a matéria deve ser pautada, sob pena de
inconstitucionalidade, pelos principios da proporcionalidade.

O principio da proporcionalidade se subdivide em trés
subprincipios: o0 subprincipio da necessidade, o0 subprincipio da
adequacdo e o subprincipio da proporcionalidade em sentido estrito. O
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subprincipio da necessidade determina que todas as restricbes a direitos
fundamentais devem ser necessarias para proteger outros direitos ou
interesses fundamentais. O subprincipio da adequacdo determina que
essas medidas devem ser adequadas para atingir os fins pretendidos pela
norma restritiva de direitos. Por fim, o subprincipio da proporcionalidade
em sentido estrito estabelece que as restricbes a direitos fundamentais
devem ser proporcionais aos beneficios delas decorrentes.

O artigo 54 da Lei Municipal n.° 1140/1980 disp6e 0 seguinte:

"Art. 54 Aos proprietarios de prédios em ruinas e
desabitados, sera concedido um prazo, mediante intimacao, para
reformé-los, colocando-os de acordo com esta lei.

Paragrafo unico. Findo o prazo fixado na intimacéo, se os
servicos ndo estiverem feitos, deverd o proprietario proceder a
demolicao do edificio”.

Como ja dito, ndo é vedada a edicdo de norma que possibilite a
determinacdo de demolicdo de bens imodveis. No entanto, essas normas
devem atender ao principio da proporcionalidade, o que significa que
essas normas ndo podem ser genéricas. Com efeito, nem todos os
edificios em ruinas ou desabitados de fato causam danos a coletividade,
de modo que a sua demolicdo, que é medida drastica de intervencdo do
Estado na propriedade, seja necessaria, adequada e proporcional em
sentido estrito.

O dispositivo legal acima destacado, além disso, ndo define
critérios objetivos para determinacdo de quando um prédio estd "em
ruinas”, o que da margem a determinacdo de demolicdo de prédios que
nao representem riscos para a ordenacdo urbana ou para os demais

cidadaos.

E adequado, portanto, em atendimento ao principio da
proporcionalidade que a Lei Municipal n.° 1140/1980 seja alterada e que
sejam estabelecidos critérios objetivos e proporcionais de determinacéo do
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que caracteriza um prédio "em ruinas" para fins de determinacdo da sua
demolicdo. Destacando-se que o mero abandono da edificacdo néo é
motivo para sua demolicdo, é necessario que esta crie algum risco ou
prejuizo para a coletividade que justifigue a destruicdo da propriedade
privada pelo poder publico.

Com relacao ao projeto de lei que instrui a consulta, este apenas
trata do procedimento de demolicdo a ser adotado pelo proprietario. O
projeto de lei ndo contém vicios de constitucionalidade ou legalidade, mas
também nao corrige a omissao legal acerca dos critérios de identificacéo
de prédios "em ruinas" passiveis de demoligé&o.

Por todo o exposto, concluimos que o artigo 54 da Lei Municipal
n.° 1140/1980 merece ser alterado para atender ao principio da
proporcionalidade e que o projeto de lei que instrui a consulta ndo possui
vicios de legalidade ou constitucionalidade.

E o parecer, s.m.j.

Julia Alexim Nunes da Silva
Consultora Técnica

Aprovo o parecer

Marcus Alonso Ribeiro Neves
Consultor Juridico

Rio de Janeiro, 12 de abril de 2023.
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