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Direito a Moradia e Violéncia Habitacional na Alemanha

Este breve e provisério relatério tem por objetivo destacar as ameacas para a
defesa do “direito de todos a um lugar seguro onde viver em paz e dignidade”
(Constituicao HIC) na Alemanha. Nesta questao, ele lida somente com o0s riscos
sistematicos a manutencao do lugar onde vocé vive, com pressoes legais e ndo-
legais para abandonar esse lugar.

Portanto, este relatério ndo lida com outros problemas mais ébvios com relacdao aos
direitos a moradia na Alemanha, tais como a falta de moradia, sub-condicdoes de
moradia, aumento no custo do aluguel e acesso a moradia (desde que estes nao
levem a pressao para o abandono do imével), o problema sério de segregacao,
discriminacao racial, as ébvias violacdes dos direitos de imigrantes e refugiados, os
sérios limites a participacdao dos habitantes, a corrupcao emergente, a privatizacao
e globalizacdo dos negdcios imobilidrios, assim como o aumento nas taxas de
servicos, demolicdes e novos empreendimentos de luxo, gentrificacao, etc.

O foco na “pressao para abandonar o lugar em que vocé vive” relaciona-se ao termo
“despejo” embora as desocupacdes forcadas sejam apenas a ponta de um iceberg
de pressao em geral.

Neste relatério, ndao somos capazes de dar uma visdo geral dos mecanismos
sistematicos e de longo prazo nem dos déficits que estdo produzindo esta pressao.
Apenas estamos tentando focar em importantes desenvolvimentos que tém sido
grandes preocupacodes nos ultimos 1-2 anos. Ao faze-lo, estamos enfocando os tipos
de pressao que provavelmente sao quantitativamente significativos a medida que
afetam muitas pessoas.

Além disso, estamos enfocando os resultados significativos em desenvolvimentos
complexos, mas nao chegamos a tocar nas complexas razées. Contudo, é necessario
explicar alguns conceitos fundamentais e o uso e significado de alguns termos
naqueles contextos. E especialmente necesséario explicar o arcabouco legar e a
especificidade do fendmeno de desocupacdes na Alemanha, especialmente na
forma de “pressao para deixar o lugar de moradia” e os “refugiados do aluguel”.
Dados estatisticos para a maior parte dos fendmenos descritos aqui ndao estao
disponiveis.

Se for perguntado a qualquer oficial se hd “desocupacdes forcadas” no sentido do
Comentério Geral n? 7!, ele/a negard e poderd dar varios argumentos corretos
referindo-se a (a) o desenvolvido sistema legal de salvaguardas da Alemanha e (b)
as forcas de mercado.

a. Sistema Legal
1. A Alemanha ratificou todos os tratados internacionais (acordos e convencoes),
exceto pelos elementos da Convencao de Genebra sobre refugiados.
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2. O sistema legal é mais importante que o capitulo de direitos basicos na
Constituicao Alema (Grundgesetz, GG), que, entre outras coisas, garante:

e Respeito e protecao a dignidade humana como a mais alta obrigacao de toda

1Comité da ONU sobre Direitos Econdmicos, Sociais e Culturais, Comentaio Geral No. 7:
“direito a moradia: desocupacdes forcadas” (1997).



a forca do Estado: o povo alemao é comprometido com os direitos humanos
como base de toda comunidade humana. Os direitos basicos sdo parametros
legais que unem os poderes legislativo, executivo e judiciario. (GG1) (Embora
nao haja explicitamente a citacdo de “direito a moradia” na Constituicao
nacional, é aceito de forma geral que a dignidade humana inclui o direito a
moradia.)

e O direito a vida e o direito ao livre desenvolvimento da personalidade. A
liberdade da pessoa estd assegurada, desde que ndo viole os direitos de
outrem. As limitacdes sao apenas permitidas por lei (GG2). (Isto significa que
as condic0es de moradia devem garantir a integridade fisica, assim como a
liberdade. Os direitos a propriedade, como de tenéncia, podem ser limitados
somente se violarem os direitos de outrem. A liberdade pessoal de ocupar um
imoével sé pode ser limitada por lei.)

e A igualdade legal de homens e mulheres, e sua realizacdo é apoiada pelo
Estado:qualquer discriminacao com base em género, raca, lingua, origem, fé,
religiao ou opinido politica, incapacidade, é proibida. (GG3) (Recentemente, o
Parlamento adotou uma importante lei antidiscriminacao baseada na
regulamentacao da Unido Européia (EU), que inclui a obrigacao dos
proprietarios de evitar qualquer discriminacdao que afete o acesso a moradia.
Depois de muitos debates, os proprietdrios argumentaram que eles devem
ter o direito de influenciar a composicao da vizinhanca, evitando guetos.
Portanto, as salvaguardas antidiscriminacao da lei afinal sao mais fracas do
que se esperava.)

e Todos os direitos civis (liberdade de expressao, liberdade de organizacao,
liberdade de associacao e de fazer assembléias, liberdade de imprensa, etc).
(Isto significa que os inquilinos, pessoas sem-teto, aqueles sujeitos ao
despejo, etc tém o direito de organizarem-se em protestos pacificos, etc. A lei
prevé excecoes e limitacdes para nao-cidadaos.)

e Liberdade de moradia para todos os cidadaos Alemaes dentro do territério do
Estado: este direito pode ser limitado somente por lei em casos nos quais as
condicdes de vida ndao sejam adequadas, ou em casos de perigo a ordem
constitucional, epidemias, desastres naturais, para a protecao da juventude e
protecao contra a criminalidade (GG11). (Isto poderia conceder pretextos
para desocupacodes forcadas mas, de fato, o argumento raramente foi usado.
Um sério déficit permanece ja que a liberdade de residéncia ndo é garantida
para todos os habitantes. De fatos, os que procuram asilo, mesmo depois de
anos de residéncia, geralmente nao tem permissao para deixar sua cidade de
residéncia sem um visto especial, 0 que causa muitos problemas para eles.
Além disso, quem procura asilo é parcialmente forcado a viver em certas
areas e por isto, ser tratado de forma semelhante a prisioneiros. Mas ndo
vamos reportar sobre estas sérias violacdes de direitos humanos basicos
neste relatério.)

e A moradia privada (Wohnung) como “invioldvel”(GG13): O Grundgesetz®
contém muitos paragrafos regulando o direito da policia de fazer busca em
residéncias, para prender criminosos, etc. (E alvo de permanente debate.)
Outras limitacdes sao permitidas, de forma a evitar perigos iminentes a
ordem publica, especialmente para lidar com a deficiéncia de moradia. (Este
artigo é um dos fundamentos da protecao legal contra despejos. Qualquer
violacao da moradia privada que nao estiver explicitamente apoiada na lei é
ilegal. Isto significa, por exemplo, que os habitantes, inquilinos, sempre tém
meios legais de proteger suas residéncias contra invasdes ilegais pelo
proprietario, especulador, etc. O paragrafo até desenvolve um argumento
para a requisicao de abrigo em caso de urgente falta de moradia. O direito a
requisicao de abrigo foi uma questao muito importante e controversa durante
0s anos de crise de moradia de 1988-95, quando alguns municipios tentaram

2 Nota da tradugdo: Constituicdo Federal da Alemanha



requisitar a ocupacao de moradias desabitadas para pessoas sem-teto e
imigrantes.)

e A propriedade e a heranca, conforme definicdes legais sobre conteldo e
limites (GG14,1). (Uma decisao importante da Suprema Corte deixou claro
gue o direito a propriedade inclui o direito a posse do aluguel. Isto significa
gque a ocupacao por inquilinos é protegida da mesma forma que a livre
tenéncia. A regulamentacao promoveu um forte argumento para a legislacao
de protecao aos inquilinos.)

e “Deveres sobre a propriedade. O uso da propriedade deve servir ao beneficio
do publico (GG14,2)” (Este € um argumento central e frequentemente usado
para as limitacdes dos direitos de propriedade na esfera urbana e da
moradia.)

e A expropriacao somente sera autorizada em  beneficio do
publico/comunidade: somente permitida sobre uma base legal com
regulamentacoes para a extensao e compensacao (GG14,3). (Esta provisao
protege contra as expulsdes, mas permite a expropriacao para objetivos
publicos, como nos casos de desenvolvimento urbano, com regulamentacoes
em legislacdes e planos urbanisticos, etc.)

e Que, para o propésito da socializacdo, terra, recursos naturais e meios de
producao por uma lei explicita e compensacao pode ser transformada em
formas de propriedade comum/publica ou outras formas de economia social
(GG15). (Um importante argumento foi levantado como o de que a
Constituicao permite uma transformacao legal numa economia socialista
democratica. Debates focaram na socializacdo da terra. Contudo, a
Constituicao explicitamente evita palavras como “nacionalizacao”; e
“socializacao” nao significa propriedade do Estado, mas permite uma terceira
via entre o controle do Estado e o capitalismo.)

As Constituicdes de alguns Estados federativos da Alemanha (dentro da Republica
Federal) incluem “os direitos a moradia.” Mas esta provisao tem pouca importancia
pratica. Por exemplo, Hamburgo recentemente argumentou que nao iria privatizar o
contingente de moradia do Estado, por conta do principio constitucional. Por outro
lado, o estado de Hessen fez o oposto.

Com base nestes principios constitucionais foi desenvolvido um sistema de leis
nacionais. Aqui apresentamos o0s aspectos relevantes da lei civil, procedimentos
civis, leis penais e outras regulamentacoes aplicaveis.

2. Lei Civil

O Cddigo Civil Alemao regula todos os tipos de contratos privados.

Os donos de imdveis sao protegidos contra despejos, por conta de seus direitos de
propriedade. Excecbes legais (expropriacao legal) normalmente nao tem
importancia para os direitos a moradia.

e Um sério problema é a perda de direitos de propriedade em caso de faléncia.
(Para os processos de despejo, ver a seqguir.)

e A ocupacao informal (squatting) nao é regulamentada. Nao ha direito a
ocupacao, e a ocupagao nao tem contrato,se o proprietario nao concorda com
0 uso provisdrio.

A lei inclui um importante capitulo sobre contratos de aluguel, que prevé:



A pré-condicdo de obrigacao legal para um inquilino deixar uma casa é o fim
ou distrato de um contrato legal de aluguel. Durante a validade do contrato
de aluguel, o proprietario ndao tem o direito de pedir que o inquilino saia.

A forma mais usual de contrato de aluguel residencial nao tem limite de
tempo. O proprietdrio tem o direito de pedir aumento de aluguel se ele/a
puder provar que o aluguel individual esta abaixo da média local. A taxa de
aumento é limitada. Em casa de conflito, a corte civil decide. O aumento de
aluguel muda o contrato, mas nao o extingue.

A lei civil, sob certas condicdes, também permite contratos com limite de
tempo. Durante aquele periodo, nem o inquilino nem o proprietdrio podem
rescindir o contrato. Se as condicdes para o término do contrato regular sao
preenchidas, o contrato termina.

Sublocatarios de um inquilino sdo menos protegidos.

O proprietdrio pode ter as seguintes razdes legais para rescindir um contrato
ordinario de aluguel residencial:

O proprietario necessita da unidade para seu préprio uso ou de parentes
proximos. Se o proprietario tive interesse em ocupar a casa ele/a mesmo/a,
ele/a pode rescindir o contrato de aluguel. Este interesse deve ser provado e
o proprietdrio, de fato, deve ocupar o imével, caso contrdrio a acao sera
considerada ilegal e o inquilino podera demandar compensacao. Contra uma
notificacao de desocupacao, o inquilino pode entrar com uma acao de
objecao argumentando qualquer consequencia pessoal ou social para ele/a
(Por exemplo: idade, deficiéncias, falta de alternativas acessiveis). Neste
caso, a corte pode tentar pesar os interesses opostos e decidir se o
proprietdrio tem o direito de solicitar a desocupacdo. Pessoas idosas, em
muitos casos, podem esperar obter uma decisao judicial a seu favor. Em
muitos casos, 0s processos terminam num acordo que pode incluir um
periodo extenso no qual o inquilino tem que sair, e especialmente,
compensacao monetaria.

A manutencado da casa nao é econdmica: neste caso, os procedimentos sao
semelhantes.

A conversao de iméveis de aluguel em condominios ocupados por
proprietarios causam um problema de massa especifico: compradores de
apartamentos frequentemente os utilizam para uso préprio, e portanto, tem o
direito de rescindir o contrato de aluguel. No caso de conversao de
condominio, a lei nacional regula os direitos de tal forma que o inquilino é
protegido contra despejo pelo novo proprietario por um periodo de trés anos
apdés a primeira venda do apartamento convertido. A legislacao nacional
permite até que os estados federados definam periodos mais longos de
protecdo para cidades com problemas especiais de moradia. Periodos em
areas urbanas diferem ente seis e dez anos. (O estado da Renania do Norte -
Westphalia - contra pesados protestos - recentemente aboliu sua
regulamentacao do comeco de 2007. Milhares de novos inquilinos estao
agora sob pressdo para sair dentro dos préoximos 3 anos. A iniciativa popular
para moradia segura e trabalho - uma campanha nacional para uma ampla
peticdo de massa - estd em campanha para o restabelecimento desta
importante protecao da seguranca de tenéncia). Esta regulamentacao nao
cobre a venda de pequenas propriedades para familias. Os inquilinos, neste
caso (quando nao é uma conversao em condominio mas venda de pequenos
imoveis que faziam parte de algum esquema anteriormente), nao se
beneficiam de um periodo especial de protecao.

Pequenas casas (de dois apartamentos, ou no maximo de trés apartamentos,
em casos especificos) habitadas pelo proprietario mais inquilinos: neste caso,
o proprietario tem o direito de rescindir o contrato sem dar razdes. O periodo
de desocupacdo neste caso é de trés meses a mais do que o normal.



e O periodo normal de desocupacao do imével (o tempo entre a notificacao de
desocupacao até o prazo que o inquilino tem para sair) é de 3-9 meses,
dependendo do periodo do contrato.

Além destes tipos ordindrios de desocupacao, a Alemanha tem tipos extraordinarios
gue sao legitimados se o inquilino violar o contrato de aluguel. Ha duas principais
razoes:

e Perturbacao da ordem: por exemplo, se o inquilino ameaca seus vizinhos
por violéncia ou barulho, ou se ele/a causa danos ao imdvel, etc. Isto é
importante para uma minoria de pessoas carentes (dependentes de
alcool ou drogas, por exemplo);

e Inadimpléncia: se o débito for maior do que o aluguel de dois meses, o
proprietdrio pode expedir um pedido de despejo extraordinario (por um
periodo menor do que o normal). Se o inquilino pagar o débito, a razao
para o despejo fica anulada. Excecao: repeticao ou atraso permanente
do pagamento por um periodo maior. Inadimpléncia ao lado de
necessidade do proprietario sao as maiores razdes para desocupacdes
legais e 0 maior risco de se tornar um sem-teto.

e Aluguel nao-residencial ou contratos de leasing (lojas, jardins, garagens,
casas de férias, etc) sao muito menos protegidos. Para comecar, o
contelddo dos contratos é livre. Se nao houver uma regulamentacdo
explicita dos contratos de leasing, eles podem ser rescindidos sem razao.
O periodo frequentemente depende da data de pagamento.

3. Legislacao civil para acoes legais e acompanhamento da
regulamentacao de desocupacoes

A legislacao para acdes civis regula as etapas deste a notificacao de desocupacao
até a decisao judicial e suas consequencias. O préximo paragrafo descreve o
processo e se refere a outras leis e requlamentacdes, especialmente a lei social e as
regulamentacdes da ordem social:

Se o inquilino nao deixar o imével dentro do periodo estipulado pela notificacao de
desocupacao, o proprietario tem o direito de apelar a justica para uma ordem de
despejo. O proprietdrio terd que provar em juizo que ele/a tem uma causa legal para
as razoes ordinarias ou extraordinarias para a desocupacao.

Isto pode ser feito através da apresentacao de uma nota formal para desocupacao
do imdvel, dando as razbes corretas, e demonstrando quaisquer outras provas
materiais. Em caso de objecdao a uma solicitacao formal do proprietario para que o
inquilino desocupe o imdvel, a justica avaliara os interesses da outra parte. Em caso
de inadimpléncia, o inquilino pode evitar o despejo e fazer valer seu contrato sob a
condicao de que ele/a pague o aluguel até que o processo seja aberto pela justica. O
judiciario informara ao representante local de assisténcia social sobre acdes de
despejo que possam transformar os residentes em sem-teto. Em caso de
necessidade, o servico de assisténcia social pode intervir para quitar o débito. Os
resultados desta acdo incluem as opcdes de que o judiciario decida sobre um
despejo legal, ou pelo direito do inquilino de permanecer no imével, ou ainda mediar
um acordo.

No caso do juiz decidir a favor de um despejo, deverd também decidir sobre o prazo
para a desocupacao. Neste caso, deverd levar em conta a situacao pessoal e
possibilidades de achar alternativas em tempo habil. A justica tem obrigacdao de
evitar agdes que possam causar ou levar a situagdes que tornem as pessoas sem-
teto. Quando houver este risco, a justica é obrigada a informar ao servico de
assisténcia social.

A parte que perder a causa devera pagar as custas do processo.

Apds uma decisao a favor do despejo, se o inquilino ndo achar uma alternativa de



moradia, ele/a podera apelar a justica para a extensao do prazo de desocupacao.

Se o inquilino nao sair dentro do periodo regulamentar (ou o periodo estendido), o
proprietario terd o direito de apelar a justica para uma acao de despejo. Estes
procedimentos podem ser bastante rapidos.

A ordem de despejo (que pode inclusive conter um pequeno prazo) é entregue ao
inquilino. Se ele/a nao sair voluntariamente, o/ responsavel pelo departamento
municipal fard uma desocupacao forcada.

O municipio tem obrigacdo de nao deixar a pessoa nas ruas (regulamentacao de
ordem publica), mas de conduzi-la a um abrigo provisério se uma alternativa melhor
nao estiver disponivel.

O municipio assegurard que a mobilia e os pertences do inquilino que nao puderem
ser levados ao abrigo provisdrio sejam colocados num depdsito.

Todos os custos deverao ser pagos pela pessoa que sofreu o despejo.

Se o inquilino resistir de forma violenta, as autoridades municipais podem recorrer a
forca policial para efetuar o despejo.

4. Lei penal

A protecao da moradia privada é de grande importancia. Qualquer violacao da
moradia privada feita sem a protecao da lei é sujeita a punicdao legal. As
autoridades buscarao uma “quebra da paz na moradia” (Hausfriedensbruch) se a
pessoa que sofre a violacao o demandar. Em casos de tal violacao, a(s) pessoa (s)
afetada(s) poderd chamar a policia. Exemplos incluem:

Proprietario invade o imével,
Proprietario invade o jardim,
Pessoa sem-teto invade uma propriedade privada para passar a noite,
Ocupacao de imdvel,

e Ocupacao ilegal de uma propriedade por trailers de acampamento.
Previsdes penais relevantes proibem a coercao do inquilino. Estes casos incluem, por
exemplo:

e Proprietdrio coagir inquilino a assinar notificacdao para desocupacao sob
ameaca;

e Especulador coagir inquilino a assinar um contrato de compra sob ameaca,
dano ou outra acao violenta;

e Proprietario destrdéi jardim do inquilino;

e Invasores destroem partes ou elementos de uma casa.

A penalidade contra invasores de domicilio tem sido importante. No caso dos 81
movimentos de invasores da Alemanha, politicos e policia tentaram manter o
principio de que nenhum imdvel deveria ser ocupado ilegalmente por mais de 24
horas. Tao logo os proprietarios informaram a policia, eles tiraram os invasores de
forma violenta e na maioria dos casos prenderam os invasores. Muitos invasores
foram punidos judicialmente. Atualmente, a maioria dos invasores que
permaneceram nos imoveis ja tiveram sua situacao legalizada por contratos de
locacao ou pela venda aos ocupantes. Novas invasdes sao a excecao. Contudo,
todos os anos ha casos de despejo de invasores.

5. Outras regulamentacoes importantes

Ocupacbes informais sao proibidas por lei. Deve-se obter permissao do
Departamento Municipal de Obras para qualquer construcao (mesmo barracas de
alguns acampamentos).

Construcodes ilegais estao sujeitas a demolicao e/ou desocupacao. Um complexo
sistema de regulamentacdes da construcao civil, da propriedade e outras restricdes
prevalece:



e As condicbes para a obtencao de permissao para construcao sao
regulamentadas, entre outras, pela lei publica de desenvolvimento urbano. As
construcoes sao permitidas somente em zonas do plano master, ou em locais
dentro da zona urbana se a construcdo é compativel com o tipo de
vizinhanca. Construcdes residenciais ndo sdo permitidas em d&reas
delimitadas para outros usos ( ex. comercial, industrial, area verde) e nos
arredores das cidades nao delimitados para construcao (areas cultivaveis,
florestas, etc).

e Geralmente é permitido permanecer por uma noite em espacos publicos de
metrépoles, cidades, vilarejos. No entanto, muitas cidades desenvolveram
regulamentacdes locais que nao permitem acampar, dormir, “mendicancia
agressiva”, consumo publico de alcool, etc nas ruas. Consequentemente,
muitas pessoas sem-teto sao expulsas desses espacos. Muitas cidades
inclusive tem adotado mandados contra acampamentos provisérios e o
estacionamento de uma noite para trailers. Espacos publicos privatizados (ex.
centros comerciais, estacdes de trem) frequentemente mantém proibicoes
ainda mais severas contra o uso desses espacos

e Em caso de estruturas que oferecam perigo (i.e., como resultado de
manutencado precaria) o Departamento Municipal de Obras estd autorizado a
fechar ou condenar um imdvel, o que efetivamente leva ao despejo de seus
moradores

e Pessoas sem-teto em abrigos provisérios, que podem ser albergues para
dormir, mas até mesmo apartamentos semelhantes a unidades comuns para
aluguel, ndao tem os mesmos direitos de inquilinos, porque nao tém um
contrato de aluguel. Essas pessoas podem ser despejadas sem aviso prévio
se a municipalidade necessitar do espaco. Neste caso a Unica saida legal é
um apelo a justica ou corte administrativa. Como mostra a experiéncia, as
chances de obter qualquer direito a moradia sdo muito pequenas. O problema
atualmente ndo é severo, porque depois da crise de moradia, em 1995, a
situacao dos abrigos melhorou. Ha menos pessoas sem-teto, e muitas
atualmente tem uma casa normal.

e A mesma situacao existe para os que procuram asilo e alguns imigrantes
ilegais (tolerados). Eles podem ser obrigados a viver em abrigos designados
sem contratos ou direitos. Mesmo nesses casos, a situacao melhorou depois
da crise de moradia e, obviamente, com medidas para prevenir a imigracao
através da suspensao efetiva dos direitos de asilo.

Resumo: desocupacoes forcadas legais

Apesar dos argumentos de que as salvaguardas legais eliminariam as desocupacoes
forcadas na Alemanha, algumas possibilidades de ocorrerem estas desocupacdes
persistem, a saber:

e A severa repressao contra todas as formas de ocupacao informal, incluindo
invasdes de imdbveis e espacos vazios, e da populacao de rua;

e O déficit nos direitos dos habitantes de abrigos (ex. refugiados e sem-teto);

e Desocupacoes forcadas depois da sentenca desfavoravel em acdes de aluguel
residencial.

b. Forcas de Mercado

A situacao do mercado imobilidrio na Alemanha melhorou muito desde o final da
crise de moradia, em 1995, especialmente no que se refere as estatisticas nacionais
sobre iméveis residenciais, indicadas em termos de espaco (metros quadrados). Na
Alemanha Oriental, e mais e mais até em algumas partes da Alemanha Ocidental,
um problema que persiste hoje em dia nao é a falta total de moradia, mas imdveis
vazios e um estoque de imdveis que é muito grande para uma populacado



decrescente. No entanto, este quadro nao é o mesmo para regides présperas como
Munique, Frankfurt, Colonia, Dusseldorfe ou Hamburgo. As pessoas desses lugares
sofrem com a falta de moradia acessivel e a situacao piora. Além disso, até mesmo
nas regides menos présperas, a disponibilidade de imdveis em condicdes insalubres
nao significa que o mercado ofereca os imdveis necessarios a precos acessiveis a
todos os que buscam moradia. Os mercados de imdveis na Alemanha se diferenciam
mais e mais, e fazem com que o entendimento das consequencias seja mais dificil.
Em muitas partes da Alemanha, o desenvolvimento do mercado, aliado a melhoria
da assisténcia social, reduziram o problema da existéncia de sem-teto. Para pessoas
que ndao sao mentalmente incapazes, em muitas cidades é possivel encontrar um
apartamento. Contudo, mais e mais pessoas precisam de assisténcia, especialmente
para fazer os pagamentos. Dito isto, é natural que o rompimento legal de contratos
de aluguel em muitos casos provogue uma mudanca “voluntdria” de apartamento,
que nao leve a acdes legais que, no pior dos casos, possa levar a uma ordem de
despejo. Isto significa que, mesmo nos casos de pressao, muitas pessoas tem a
chance de achar alternativas e compensacdes que, do ponto de vista estritamente
material, podem até ser adequadas.

O mercado é até mesmo uma das razoes - ao lado da repressao — pelas quais ha tao
poucas invasdes na Alemanha. Estes ainda podem enfrentar despejos. Os poucos
invasores hoje em dia sao uma expressao nao de necessidade material, mas a idéia
de uma pequena minoria a respeito de um estilo de vida fora das formas comuns de
moradia. O mercado ordinario hoje em dia até oferece alguns nichos para estilos de
vida alternativos, e ativistas desde os anos 1980 aprenderam a atingir seus
objetivos dentro das oportunidades legais.

Tudo isto, no entanto, ndo é o resultado de direitos legais reais, mas de
desenvolvimento de mercados e de alguma melhoria na assisténcia social e de
modelos de oferta de moradia. Tao logo o mercado faca com que o acesso a moradia
figue mais dificil (e investidores internacionais e politicos estdao trabalhando para
isso), os problemas advindos do déficit nos direitos vao aumentar novamente,
inclusive pelo aumento no nimero de desocupacdes forcadas.

O fato de que a situacao das desocupacoes forcadas nao é comparavel a paises no
“Sul” e no “Leste” principalmente é resultado da quase total auséncia de
informalidade no setor de habitacdo. Quase todos os imédveis residenciais na
Alemanha sdo formalizados e, portanto, legais. Isto é o resultado nao somente de
fortes subsidios e politicas publicas e de direitos a favor de um adequado estoque
de imodveis. E até o resultado de um lado feio do mesmo processo: a severa
repressao contra todas as formas de residéncia informal por muito mais do que um

século.

Durante os periodos de rapida urbanizacao industrial e o laissez faire econdbmico do
século XIX, a construcao de favelas de trabalhadores e seus barracos de aluguel
explodiu. Mesmo naquela época, o crescimento urbano era estritamente controlado
pela policia de estado, bem como pelas inddstrias. Desde a década de 1870, a
Alemanha vem produzindo planos méster que colocaram critérios estritos para o
desenvolvimento urbano. As policias de lei e ordem continuaram com
regulamentacdes contra os perigos da populacao de rua por volta de 1900, o que
levou as municipalidades a prover abrigo. Mesmo apds a 22 Guerra Mundial, quando
a severa destruicao demandou varias solucdes provisérias, nenhuma forca emergiu
fora desta normalidade ordinaria. Com poucas leis e programas, o estado trabalhou
na reintegracao de todas as formas “alternativas” de moradia em um Unico e
obrigatério modelo de iméveis individuais, seja para aluguel ou para propriedade.
Atualmente, o sistema tenta escapar da dominancia de imdéveis de aluguel, e
favorece a propriedade do imével. Contudo, a normalidade estrita continua a ser um



objetivo a ser perseguido na politica de moradia.

Sob estas condicdes de longo prazo, a repressao nao pode ser descrita como
“desocupacdes forcadas”. Ninguém que tenha alguma energia além do desejo de
culpar o sistema vai permanecer numa casa sujeita a despejo. Ele/a tentard manter
a normalidade prevenindo o pior cenario. E o sistema oferece varias oportunidades
para faze-lo.

c. Desocupacoes forcadas extrajudiciais

Desocupacdes extrajudiciais ocorrem dentro da lei na forma de acdes
potencialmente criminais de proprietarios e provedores de abrigo. Estas
desocupacdes nao ocorrem em massa, e frequentemente as pessoas afetadas nao
tem acesso a aconselhamento legal ou outro tipo de apoio.

Os provaveis principais fatores de desocupacoes extrajudiciais incluem:
e Violéncia contra mulheres dentro da familia/relacionamento; motivo pelo qual
algumas mulheres escapam para abrigos para mulheres;
e Outros conflitos dentro das familias e relacionamentos que forcam as pessoas
a sair;
e InterdicOes ilegais, demolicdes, etc de apartamentos e espacos de inquilinos
por proprietarios e especuladores.

Il. Pressao para deixar refugiados de casas/locacoes

Enquanto o numero de desocupacdes forcadas aprovadas na Alemanha é limitado, o
quadro muda ao se considerar que as desocupacdes sao somente a ponta de um
iceberg de pressdes legais e extra-legais, dirigidas pelo mercado e por politicas para
a desocupacao de imdveis.

Como descrito acima, uma desocupacao é o ultimo passo de uma série de
procedimentos. Somente uma pequena categoria de pessoas “espera” até o despejo
chegar. O prazo para deixar uma moradia ocorre apds uma disputa legal sem
sucesso de um inquilino sobre uma ordem de despejo, durante algum tempo. As
pessoas afetadas por esta situacdo podem obter assiténcia social se necessario.

A grande maioria das pessoas afetadas nem mesmo espera receber a notificacao de
despejo. A reacao normal contra o término de um contrato de aluguel (para os que
tem informacdo e recursos suficientes) é de procurar ajuda legal. Se o
aconselhamento legal estiver disponivel, ele dird se o inquilino tem boas chances de
ganhar a acao. Caso contrario, ele/a devera evitar acumular custos e sair antes de
iniciar os procedimentos legais.

O que é mais surpreendente do que este comportamento racional é o fato de que
varios inquilinos deixam seus apartamentos, mesmo quando tem boas chances de
assegurar seu direito a permanéncia. Mesmo quando tem toda a informacao
necessdaria e aconselhamento legal, muitos preferem sair, em vez de entrar num
conflito. Em casos de transformacao macica de uma area em imédveis préprios (ex
conversao em condominios, gentrificacao, ou outros projetos para venda de
imdveis), os moradores saem antes mesmo de receber a notificacao de despejo, ou
outro documento provando que alguém precisa de seu imoével. Eles apenas deixam
para tras a mudanca em sua vizinhanca. Portanto, se esquivam de um possivel
conflito tao préximo e que é tao danoso a sua esfera privada.

Mesmo com estas razdes, é necessdario apontar as principais causas da pressao
sobre os inquilinos:

1. Conversao em Condominios e outras formas de propriedade de imodveis
Como descrito acima, os proprietarios que rescindem contratos de aluguel para
reclamar o imével para seu préprio uso sao o principal fator de perigo para que os
moradores percam seus apartamentos no sistema ordinario de aluguel. Enquanto
um inquilino que aluga um apartamento num condominio deveria estar consciente
do fato de que a tenéncia ndo é assegurada, o direito do proprietdrio de reclamar a
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ocupacao torna-se um problema de massa se um grande ndmero de iméveis for
convertido em livre tenéncia. Neste caso, os locatarios que até entao acreditavam
estar em situacao segura, de repente enfrentam uma nova situacao.

A conversao em condominios e outros tipos de propriedade tem sido um dos
problemas principais no mercado imobilidrio da Alemanha héa algum tempo. E crucial
em lugares présperos como Munique, onde muitos dos antigos imdéveis acessiveis
para aluguel no sistema privado foram transformados em condominios e quase
ninguém das comunidades originais ainda vive nos apartamentos convertidos.

O problema aumentou nos ultimos anos em regides menos présperas como o0
Distrito do Ruhr. A razao é que partes significativas do negécio de imdveis mudou
sua estratégia de negécios, e agora tenta fazer dinheiro vendendo os apartamentos
convertidos para o consumidor final.

Por um lado, este negécio de conversao ndo é conduzido pelo proprietario original,
mas por um investidor intermedidrio que compra um bloco de casas, faz a
conversao e vende os imdéveis para o usuario final. No caso de Viterra, cerca de um
terco do estoque de imdveis no Distrito do Ruhr (cerca de 60.000 unidades
habitacionais) foi vendido quer seja para usuarios finais, ou investidores
intermediarios em cinco anos. Os resultados para os inquilinos variam, dependendo
da estratégia dos investidores. Contudo, o padrao de refugiados do aluguel sob
conversdes de propriedades livres é claro.

No caso do importante empreendedor local, Hausserbau, que converte em
propriedade imobilidria normal com menos protecao legal, muitos inquilinos saem
mesmo antes do empreendedor comecar a aplicar seus diversos métodos para se
livrar deles. No Distrito do Ruhr, pode-se estimar que uns dois mil ocupantes
perderam suas casas através deste tipo de pressao.

2. Vendas para investidores que orientam sobre conversoes e vendas

Todo o processo comeca amplificado sob as vendas macicas de estoque de imdveis
publicos e outros para fundos internacionais de private equity. Desde 2004, cerca de
meio milhao de apartamentos na Alemanha foram vendidos a investidores
internacionais como Fortress, Terra Firma, Morgan Stanley, Cerberus e outros. Todos
0S novos proprietarios sao a favor de conversoes de livre propriedade, mesmo com
diferentes prazos. A seqguir alguns exemplos:

e No caso de Annington, que é o nome de Viterra, e outras companhias trazidas
por Terra Firma: a corporacao suspendeu vendas em bloco e agora foca em
conversdes em condominios e vendas primarias a inquilinos. Para parte de
seu estoque de iméveis, Terra Firma oferece garantias especificas. Parece que
a Terra Firma tenta evitar que os inquilinos saiam.

e Immeo, que é o novo nome da ThyssenKrupp imdveis, depois de sua venda
para o Morgan Stanley e bancos locais: logo apds o negécio comecar as
vendas de imdveis de trabalhadores em Essen, os inquilinos sentiram-se sob
forte pressao para sair.

e Fortress, que trouxe algumas companhias publicas: a corporacao comecou a
venda em segmentos premium e agora tenta negociar todo o estoque de
imoveis na bolsa de valores.

3. Pressao sobre inquilinos desempregados através da depreciacao do
beneficio da moradia

Em 2005 o governo da Alemanha introduziu uma mudanca fundamental no sistema
de seguranca social, especialmente para os desempregados ha muito tempo. Esta é
uma das consequéncias de que potencialmente mais de 10 milhdes de
desempregados ou pobres, que dependem de seguridade social, estao sob pressao
para sair de suas casas e mudar-se para apartamentos mais baratos.

A bastante controvertida “Hartz IV-reform” do comeco de 2005 substituiu o seguro
tradicional de desemprego de longo prazo por um sistema de “bem-estar” social

10



sem o0 minimo apoio financeiro combinado coma obrigacdo de fazer qualquer
trabalho, mesmo sem seguro e com saldrios minimos. O apoio financeiro consiste de
apoio basico para o custo de vida, abaixo da linha de pobreza, e um outro beneficio
para o custo da moradia (aluguel ou financiamento e aquecimento). O beneficio
para o custo da moradia é especialmente limitado. As autoridades locais e os
departamentos do trabalho locais decidem os detalhes. Se os custos de moradia
forem mais altos do que o nivel decidido localmente, os desempregados sao
obrigados a reduzir estes custos até o nivel acordado num periodo maximo de 6
meses. Se eles nao conseguirem fazer isto sublocando parte de seus imdveis ou
mudando-se para imdéveis mais baratos, o departamento corta o beneficio para os
custos de moradia e o aluguel deve ser pago usando o escasso beneficio basico.

Todo este assunto foi muito controverso e movimentos em todo o pais protestaram
veementemente. Até mesmo a justica colocou limites para as arbitrariedades das
autoridades. Como resultado, o quadro das consequencias € muito diverso. Por um
periodo de tempo pareceu que algumas poucas autoridades locais tentaram evitar a
pressao macica sobre os moradores desempregados. Mas neste meio tempo a
situacao parece que se agravou. Um exemplo: em janeiro o departamento da cidade
de Bochum (Distrito do Ruhr) enviou 1400 notificacdes exigindo reducao no custo da
moradia. Depois de pesados protestos, a clpula do partido decidiu sobre algumas
melhorias, mas a situacao permanece séria.

A situacdo fica mais dramatica pelas permanentes “reformas” da legislacao
catastrofica. Somente neste ano (2006) o parlamento nacional decidiu sobre duas
mudancas complexas na legislacao e o governo planeja uma outra.

Em marco a “reforma” suspendeu o apoio financeiro para os custos de moradia de
jovens adultos com menos de 26 anos. Paralelamente, a punicao para os
desempregados que nao seguirem as determinacdes do departamento do trabalho
ficou mais severa.

Em agosto, outra “reforma” limitou o apoio ao aluguel para um novo apartamento
sobre os custos do apartamento original, mesmo que o novo aluguel esteja abaixo
dos limites locais. Agora, mesmo os desempregados que vivem em acomodacdes
abaixo do padrao tem muita dificuldade de melhorar suas condicbes de moradia.
Novamente, a pressdo sobre aqueles que nao aceitam qualquer emprego estd
maior. Enquanto isso, os departamentos tem até permissao para cortar os beneficios
para os custos de moradia o que significa que os afetados podem rapidamente
entrar em sério problema de inadimpléncia, ser despejados e virar sem-teto.

Até agora, o interesse local para apoio ao baixo aluguel foi corrigido pelo fato de que
as autoridades locais recebiam do estado 30 % dos custos de volta. Se o apoio ao
custo nacional da moradia for cortado, alguns municipios irdao a faléncia e por esta
razao eles devem tentar fazer o possivel para cortar seus subsidios a moradia para
0s desempregados.

Este problema é somente um exemplo das consequencias massivas das politicas
neo-liberais na Alemanha, que prejudicam a previdéncia social, encorajam baixos
salarios e globalizacao dos negdcios e reduzem as taxas para as empresas.

Knut Unger, 2006

Witten Tenants Association
Habitat Netz e.V.
www.mvwit.de
unger@mvwit.de
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