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DECLARACAO DE BEM VAGO DE IMOVEL
ABANDONADO. EXEGESE DO ART. 1276 E
PARAGRAFOS, DO  CODIGO  CIVIL
BRASILEIRO. POSSIBILIDADE. REQUISITOS.
PRESUNCAO ABSOLUTA DE ABANDONO
PELA NAO-SATISFACAO DOS ONUS FISCAIS.
RELATIVIDADE FACE AOS PRINCIPIOS DO
CONTRADITORIO F DA AMPLA DEFESA,
ASSEGURADA A EXIGIBILIDADE DO
TRIBUTO E A  POSSIBILIDADE  DE
UTILIZACAO DO BEM ABANDONADO PELO
PODER PUBLICO, EM RAZAO DO EXERCICIO
DA FUNCAO SOCIAL DA PROPRIEDADE,
NOS TERMOS DA CONSTITUICAQO FEDERAL.

Exmo. Sr. Prefeito,

Trata o presente expediente de analisar, a luz do ordenamento juridico
vigente, a possibilidade legal de declaracao de bem vago de bem imével por
abandono, nos termos do disposto no artigo 1276 e paragrafos, do Cédigo Civil
Brasileiro (CCB), assim como sua ocorréncia nos casos de heranca jacente, sendo que
tais situagdes podem, ao rigor do que define 0 §2° do art. 1276 do CCB, constituirem-
se em uma maior efetividade da cobranga judicial ou administrativa do Imposto
Predial e Territorial Urbano, e em determinados casos uma ampliagao patrimonial
do Poder Publico pela arrecadagao de bens imoveis considerados abandonados pelo
particular e situados em area urbana.

Outrossim, cinje-se a andlise de viabilidade dos casos em que é possivel a
adjudicagao compulsoria de bens declarados vagos, nas acoes judiciais em que se
demonstrar possivel tal instrumento, além do fluxo administrativo interno
necessario para a consecucao deste fim.
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Conforme consta nas fls. 07 e 08 do presente expediente, 0 imével em tela
possui uma divida ativa no montante de R$ 116.926,69 (cento e dezesseis mil
novecentos e vinte e seis reais e sessenta e nove centavos) referente aos exercicios de
2012 a 2022 sendo que existem varias Execugdes Fiscais em aberto e até 0 momento
a divida nunca fora quitada.

De tal sorte, foram realizados os procedimentos administrativos para a
notificagao do proprietario acerca da limpeza e demais obrigagdes de higiene do
imovel abandonado na circunscricio do Municipio sem nenhum retorno ou
providéncia (vide AR’s fls. 21/25/29/34/38/42/60/62/65).

Assim, analisa-se a possibilidade da destinagao deste bem diretamente para
uso da Administragao Municipal, ou por concessio de direito real de uso a entidades
civis que comprovadamente tenham fins filantropicos assistenciais, educativos ou
esportivos.

E o relatorio.

Como exposto no preambulo deste documento, trata o presente expediente
de analisar, a luz do ordenamento constitucional e infraconstitucional vigente -
mormente o que dispoe o novo Cédigo Civil Brasileiro e o Estatuto das Cidades -,
as questoes concernentes ao Instituto do Abandono, previsto no art. 1276 do CCB e
seus paragrafos, sob o enfoque da fungao social da propriedade urbana, em razao da
possibilidade de o Municipio de Alfenas promover a declaracio de bem vago
administrativa de imdvel abandonado e a incorporacio deste bem ao patrimonio
publico, destinando-os para fins de atividades, servicos ou equipamentos publicos.

Nesse sentido, convém ressaltar que, como um dos modos de perda da
propriedade imével, o instituto do abandono ja estava presente na redagao do

Codigo Civil de 1916 (art. 589, paragrafo segundo), com a inclusio estabelecida pela
Lei Federal n. 6969, de 1981.

Em esséncia, o novo Codigo Civil (Lei Federal n. 10406 de 2002) manteve o

instituto, promovendo modificagoes em relagdo ao tempo, e incluindo:
i) 0s Municipios como beneficiarios dos imdveis urbanos abandonados

e arrecadados judicialmente como bens vagos, e

ii) requisito referente aos 6nus fiscais, como podemos observar abaixo:
Codigo Civil de 1916 (revogado)
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“Art. 589. Aléem das causas de extingdo consideradas neste Codigo, tambem
se perde a propriedade imovel: (...)

T - pelo abandono;

§2° O imovel abandonado arrecadar-se-a como bem vago e passara ao dominio
do Estado, do Territério ou do Distrito Federal, se se achar nas respectivas
circunscrigoes: (Redagdo dada pela Lei n® 6.969, de 1981)

a) 10 (dez) anos depois, quando se tratar de imovel localizado em zona urbana;

b) 3 (trés) anos depois, quando se tratar de imével localizado em zona rural.
Codigo Civil de 2002 (texto vigente)”

“Art. 1.275. Alem das causas consideradas neste Codigo, perde-se a
propriedade:

(sl

11 - pelo abandono;”

"Art. 1276. O imovel urbano que o proprietario abandonar, com a intencio
de nao mais conservar em seu patriménio, e que se ndo encontrar na posse de
outrem, poderd ser arrecadado, como bem vago, e passar, trés anos depois, a
propriedade do Municipio ou a do Distrito Federal, se se achar nas respectivas
circunscrigoes.

§1° O imovel situado na zona rural, abandonado nas mesmas circunstancias,
podera ser arrecadado, como bem vago, e passar, (rés anos depois, a
propriedade da Unido, onde quer que ele se localize.

§2° Presumir-se-a de modo absoluto a intengio a que se refere este artigo

quando, cessados os atos de posse, deixar o proprietdrio de satisfazer os Gnus

fiscais.”

Pode-se verificar que, para a caracterizagao do abandono de bem imovel, os
elementos determinantes s3o: o despojamento da coisa, deixando o proprietario de
utilizar o imovel e exercer os atos inerentes ao direito de propriedade (elemento
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objetivo), e 0 animus ou a intengdo de ser desfazer da coisa, sem transmiti-la a outra
pessoa (elemento subjetivo).

Como podemos depreender da andlise acima expendida, o simples abandono
material ou fisico do bem imével pela inexisténcia do exercicio dos atos de posse nao
caracteriza, de per si, a perda do direito de propriedade. E essencial a intenco, o
animus derelinquendi, de se despojar da propriedade.

Ha de haver sempre, portanto, uma renuncia simultanea de posse e de
dominio. Entretanto, como requisito subjetivo, aquilo que esta, podemos dizer, na
mente do dominus e, portanto, de dificil comprovagao fatica, a presuncio de
abandono do bem imovel depende da conjungio de uma série de requisitos para
gerar, ao final, a perda da propriedade por parte do particular ¢ a incorporagao,
como bem vago, ao dominio do erario.

Na pratica, porém, verificamos que uma expressiva parcela de imdveis
urbanos abandonados - a reclamar do Poder Publico Municipal providéncias em
fungao das externalidades negativas geradas por estes prédios, como aciumulo de
lixo, vetores de doengas, riscos de desabamentos, depdsitos de mercadorias ilegais,
pratica de crimes, aglomeragdo de moradores de rua, viciados em drogas, entre
outros — acabam por compor estoque para a crescente especulacio imobiliaria em
funcao da conhecida escassez de terra urbanizavel em nossas cidades, pois,
invariavelmente, um sem-niimero de proprietarios nao utilizam, ndo cuidam e nio
respondem sequer pelas dividas tributarias e fiscais de seus imoveis, talvez, na
expectativa de que investimentos publicos ou privados possam alavancar, em um
futuro incerto, a comercializacao destes prédios por precos mais elevados.

Em outros casos, temos que os cadastros imobilidrios apontam como
proprietarios destes imdveis pessoas ha muito tempo falecidas, sem que tenha
havido qualquer registro sucessorio de possiveis herdeiros do bem abandonado; ou
mesmo, que emigraram para outros estados ou paises e sdo de dificilima localizagio;
ainda mais dramatico, naqueles casos de bens iméveis de valor histdrico ou cultural,
que se encontram abandonados por desinteresse, ou absoluta falta de condicdes
socio-economicas de seus proprietarios em recuperarem estes imaveis.

Aliados aos problemas intrinsecos gerados em funcdo da auséncia de
utiliza¢ao desses bens, como vimos acima, tanto os municipios como a Unido Federal
carecem de um estoque de terras urbanizadas para a realizacio de programas
publicos, que visem a solugao do grave déficit habitacional das grandes cidades.
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Dessa forma, ao lado de outros institutos costumeiramente utilizados para
aumentar este estoque - a desapropriagao, o parcelamento, edificacio e utilizagao
compulsoria, o IPTU progressivo no tempo, por exemplo, a Administragao Publica
pode - ¢ deve, por razoes de relevante interesse publico e pela efetivagao da funcao
social da propriedade urbana - valer-se do instituto do abandono toda vez que
comprovada a auséncia de interesse do proprietario em conservar a coisa como parte
integrante do seu patrimoénio.

O legislador ordinario, ante tal situacdo, buscou sanar a complexidade de
identificarmos o elemento animico substancial a configurar a vontade unilateral do
titular em abdicar da propriedade imdvel, estabelecendo uma série de requisitos
para sua comprovagao. O Codigo Civil determina que a configuracio do abandono
esta vinculada a vontade unilateral do proprietirio em nio mais conservar o bem
imovel como seu, razio pela qual o municipio de Alfenas poderia, caso nio
houvesse outrem exercendo atos de posse sobre 0 bem abandonado, proceder a
arrecadagao dele como bem vago, passando, apos trés anos, ao seu dominio.

Veja-se que se faz necessaria a conjuncao de todos os requisitos pertinentes a
fim de permitir que, ao fim do prazo definido no caput do art. 1276 do Caodigo Civil,
seja o imovel abandonado e arrecadado como bem vago definitivamente
incorporado ao patriménio ptiblico, e de forma distinta da desapropriagao publica,
independentemente de qualquer indenizacao ou compensagao financeira a quem
quer que seja, seja para o proprietario ou para qualquer possuidor direto e de boa fé
que esteja no imovel em momento anterior ao ato de arrecadacio.

Isso posto, caracterizada a inexisténcia do exercicio de atos de posse por quem
quer que seja (proprietario ou terceiro), autoriza a legislagdo que, cumpridas
determinadas formalidades administrativas e/ou judiciais pertinentes , passemos a
cogitar de direito de apropriagio pelo fisco.

Nesse sentido, comprovado, pela via administrativa o abandono, o Municipio
pode exercer os atos de preparacdo para declaracio de bem vago sao, também, atos
de protecao da propriedade imobiliaria abandonada.

Entendemos que, apos a decisdo (administrativa) de vacincia do bem
abandonado, e atendidas as garantias de ampla defesa constantes do Processo
Administrativo n®02/2022, podera o Municipio ser imitido provisoriamente na posse
da coisa abandinada, dentro do prazo de trés anos até a incorporacao definitiva em
seu patrimonio, garantindo-se ao proprietario abandonante, dentro deste prazo, o
direito de retomar a posse do bem declarado vago, ressarcindo o municipio das
despesas que eventualmente houver feito em razio do exercicio da posse provisoria,
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e também das obrigacdes tributarias que deixou de cumprir por ser (ainda) o
proprietario do bem abandonado, conforme o registro imobiliario.

Finalmente, presentes todos os elementos necessarios a fim de permitir a
transferéncia do bem ao Poder Publico, arrecadado como bem vago, € o parecer tal
se fara independentemente de qualquer indenizagdo ou compensacao que o valha,
haja vista que estar caracterizada uma situagdao em que o detentor do direito de
propriedade ndo mais tem interesse de ter a coisa como sua.

Transitada em julgado a decisao que tornou o bem vago, ha de se aguardar o

prazo de 03 (trés) anos para que o bem tido por vago passe a propriedade definitiva
do Municipio.

k- 0 nosso parecer, salvo melhor juizo.

Alfenas, 12 de setembro de 2022.

Atenciosamente,

AN AN
TANILDA DAS GRACAS ARAUJO
Procuradora Geral do Municipio de Alfenas
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