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Resumo

O presente trabalho tem como objetivo a realizagdo de um estudo aprofundado sobre
a Desapropriacdo, com enfoque particular na desapropriagcdo indireta, também
conhecida como apossamento administrativo, e suas implicagdes morais e éticas. A
pesquisa foi meticulosamente organizada em seis capitulos, abordando os seguintes
temas fundamentais: o conceito de desapropriacdo e seus principios basilares,
através dos quais se buscou estabelecer a base conceitual do estudo; as distintas
modalidades de desapropriagdo, uma vez que o tema se desdobra em multiplas
formas de aplicagéo, tornando imperativa a analise das vertentes mais significativas;
uma analise comparativa entre a desapropriacdo e o direito civil, revelando a
amplitude da desapropriacdo para além do ambito administrativo e constitucional; o
exame minucioso da desapropriagdo indireta, comumente denominada como
apossamento administrativo; uma breve explanacdo sobre a desapropriacido
amigavel; a analise da desapropriacao judicial; e, por fim, a comparagao entre a
desapropriacéo brasileira e a argentina. Como resultado desta investigagado, emerge
a constatacao de que o Decreto-Lei n°® 3.365, de 1941, apesar de ter passado por
diversas revisbes ao longo do tempo, ainda apresenta notaveis desafios,
especialmente no que concerne a questdo da indenizagédo e ao prazo estabelecido
para a desapropriacdo. Esta pesquisa representa um importante avanco na
compreensao das complexidades e nuances do processo de desapropriagao,
contribuindo para um debate mais informado e reflexivo sobre questdes legais, morais
e éticas relacionadas a essa pratica.

Palavra — chave: desapropriagao; indireta; bem-estar; indenizagao; procedimento.



Abstract

The present work aims to conduct an in-depth study on Expropriation, with a particular
focus on indirect expropriation, also known as administrative takeover, and its moral
and ethical implications. The research has been meticulously organized into six
chapters, covering the following key topics: the concept of expropriation and its
fundamental principles, through which the foundational aspects of the study were
assessed; the various forms of expropriation, as the subject manifests itself in several
application methods, necessitating an examination of its most significant facets; a
comparative analysis between expropriation and civil law, revealing the breadth of
expropriation beyond the realms of administrative and constitutional law; a detailed
examination of indirect expropriation, commonly referred to as administrative takeover,;
a brief explanation of amicable expropriation; an analysis of judicial expropriation; and,
finally, a comparison between Brazilian and Argentine expropriation practices. As a
result of this investigation, it is evident that Decree-Law No. 3,365 of 1941, despite
undergoing various amendments over time, still presents notable challenges,
particularly concerning issues of compensation and the specified timeframe for
expropriation. This research represents a significant advancement in understanding
the complexities and nuances of the expropriation process, contributing to a more
informed and reflective discourse on the legal, moral, and ethical dimensions of this
practice.

Keywords: Expropriation; Indirect; Well-being; Compensation; Procedure.
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1. INTRODUGAO

A desapropriagédo por utilidade publica € um instrumento juridico de notavel
relevancia que confere ao Estado o poder de adquirir propriedades privadas para fins
de interesse coletivo e bem-estar social. Este processo legal, que tem suas raizes
profundamente enraizadas na jurisprudéncia de muitos paises ao redor do mundo, é
um exemplo eloquente do equilibrio delicado entre os direitos individuais dos
proprietarios e o interesse publico na busca de objetivos como o desenvolvimento
econdmico, a melhoria da infraestrutura, a preservacdo ambiental e a promog¢ao do
bem comum.

Ademais, o presente estudo visa explicar brevemente algumas das diversas
espécies de desapropriagdes, assim como sua forma amigavel, judicial e indireta.
Essa explicacdo apresentara fundamentos legais, doutrinarios e jurisprudenciais.

No ambito da desapropriacdo por utilidade publica, uma modalidade
particularmente intrigante e frequentemente debatida €é o “Apossamento
Administrativo”, também nomeado de desapropriacdo indireta. Essa abordagem
singular implica na aquisigao imediata de propriedades pelo poder publico, muitas
vezes sem a necessidade de prévia acao judicial ou processo de desapropriagao
convencional, principalmente quando ha situagdes emergenciais ou projetos de
grande relevancia para a coletividade. O apossamento administrativo levanta
questdes cruciais relacionadas a protecao dos direitos dos proprietarios afetados, aos
principios democraticos de tomada de decisao e a capacidade do Estado de agir de
maneira agil e eficaz na promogéo do interesse publico.

O presente estudo visa, também, analisar a tipificacao da desapropriagao, tanto
em seu escopo constitucional, por meio de principios, quanto suas implicagbes no
direito administrativo, tratando principios administrativos e procedimentos, e no direito
civil, pois a desapropriagao e o direito civil se interigam no contexto dos direitos de
propriedade.

Um dos fundamentos essenciais para a analise procedimental da
desapropriacéo reside no Decreto-Lei n° 3.365, de junho de 1941. Este dispositivo
legal trata da desapropriagao por utilidade publica e tem sido objeto de significativas
modificagdes ao longo do ano corrente, 2023. Tais alteragdes assumem um papel de

relevancia incontestavel no contexto de compreensao e atualizagao referentes a este



tema. Assim sendo, o mencionado decreto se configura como um dos pilares centrais
desta pesquisa.

.Sera realizada uma analise critica das praticas de desapropriacio indiretas,
levando em consideracdo os desafios enfrentados, os possiveis abusos e as
alternativas para mitigar os impactos negativos. Sera discutido também o papel do
Poder Judiciario na revisdo dos atos administrativos de desapropriagdo e a

importancia do devido processo legal nesse contexto.

Por fim, espera-se contribuir para o debate sobre a desapropriagao por utilidade
publica, oferecendo reflexées que possam subsidiar a tomada de decisdes, aprimorar
os procedimentos e garantir o respeito aos direitos dos proprietarios afetados, bem

como ao interesse coletivo.
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2. CONCEITO DA DESAPROPRIAGAO E PRINCIPIOS

2.1. Conceito

O conceito de desapropriacdo pode ser diverso de acordo com o autor
apresentado, pois conforme analisamos podemos encontrar outros conceitos.

Para Irene Nohara, “No que se refere ao conceito de desapropriagao, pode-se
dizer que se trata de um ato de império, vinculado, praticado pelo Estado ou por sua
delegacédo, que consiste na retirada da propriedade, mediante pagamento, a vista ou
parcelado” (2022, p. 696)

Enquanto que para Hely Lopes Meirelles,

desapropriagdo ou expropriagdo € a transferéncia compulséria da
propriedade particular para o Poder Publico ou seus delegados, por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante prévia e
justa indenizagao e, ainda, por desatendimento a normas do Plano Diretor
(desapropriagdo-sangéo, art. 182, § 4o, lll, da CF), neste caso com
pagamento em titulos da divida publica municipal, aprovados pelo Senado
Federal. (1994, p. 303)

Os dois conceitos de desapropriacao apresentados por Irene Nohara e Hely
Lopes Meirelles refletem a complexidade e a diversidade de perspectivas que podem
cercar esse importante tema do direito administrativo. Ambos os autores abordam a
esséncia da desapropriacdo, mas destacam diferentes aspectos e contextos em suas
definigdes.

Rafael Carvalho Rezende conceitua desapropriacdo como sendo “a
intervencao do Estado na propriedade alheia, transferindo-a, compulsoriamente e de
maneira originaria, para o seu patriménio, com fundamento no interesse publico e
apo6s o devido processo legal, normalmente mediante indenizagdo.” (2023, p. 711)

No ambito etimoldogico, cumpre salientar que a origem da palavra
"desapropriagdo" remonta a lingua latina, derivando especificamente do vocabulo
"propriu”. Trata-se de um termo caracterizado como parassintético, uma construgao
linguistica em que o radical "propriu" € modificado pela adi¢gao simultanea do prefixo
"des-" e do sufixo "-¢cao". Tal processo de formacao lexical resulta na concepg¢ao da
palavra "desapropriagdo”, a qual adquire seu significado especifico no contexto

juridico, referindo-se a acao de transferéncia compulséria da propriedade de um bem
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particular para o Poder Publico, com a devida compensagao ao proprietario, em
conformidade com as disposi¢des legais estabelecidas.

A variacdo nas definicbes de desapropriacdo ilustra a necessidade de se
considerar o contexto legal e os propositos especificos ao abordar esse tema. Essas
definigdes sdo complementares e podem ser aplicadas de maneira apropriada em
diferentes situagdes, proporcionando uma compreensdao mais abrangente desse

importante instrumento juridico.

2.2. Principios do direito administrativo e constitucional das

desapropriagcdes

E comum e recomendavel que, antes de adentrarmos de forma mais
aprofundada nos estudos especificos da desapropriacao por utilidade publica, com
foco no apossamento administrativo, se realize uma analise principiolégica. Essa
analise tem o propdsito de fornecer uma base solida de principios que sustentem e
deem clareza aos procedimentos, bem como a base legal e ética que justifica essa

pratica.

Embora se verifiqguem frequentes modificagbes legislativas relacionadas ao
tépico em discusséo, € importante destacar que os principios estabelecem um alicerce
invariavel. Estes principios sdo claramente evidenciados no ambito do Direito

Administrativo e, sobretudo, no Direito Constitucional.

2.2.1 Principio da supremacia do interesse publico

O Principio da Supremacia do Interesse Publico € um dos pilares fundamentais
do Direito Administrativo e estabelece que os interesses e necessidades da
coletividade tém precedéncia sobre os interesses individuais. Esse principio reflete a
ideia de que o Estado, ao atuar em nome da sociedade, pode tomar medidas que
restrinjam direitos individuais quando necessario para promover o bem-estar geral, a

ordem publica, a justi¢a social e outros objetivos de interesse publico.

De acordo com Irene Nohara, este principio possui diversos vocabulos para

apresentar o mesmo fenémeno onde:
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Garcia de Enterria fala em potestades fiduciarias, baseadas na confianga de
que a administracdo empregue seu poder na consecugdo dos interesses
gerais; José Cretella Jr. emprega o termo prerrogativas e sujei¢cdes; Santi
Romano e Renato Alessi falam e poder-dever, e Celso Anténio Bandeira de
Mello inverte propositadamente os termos para enfatizar o aspecto de
sujeicdo e emprega o dever-poder. (2022.p. 44)
Na desapropriacédo, o Principio da Supremacia do Interesse Publico
desempenha um papel crucial, justificando a intervencdo estatal na propriedade

privada em nome do beneficio coletivo.

A justificativa, conforme apresentado anteriormente, pode se dar por meio da

necessidade de utilidade publica ou interesse social e promogao do bem-estar social.

2.2.1.1 Necessidade de utilidade publica ou interesse social

O Principio da Supremacia do Interesse Publico é especialmente relevante no
contexto da desapropriagao, pois ela s6 pode ocorrer quando ha uma necessidade
genuina de utilidade publica, interesse social ou cumprimento de normas do plano
diretor. Essa necessidade é um reflexo direto do interesse publico que justifica a

intervencgao na propriedade privada.

2.2.1.2 Promogao do bem-estar social

A desapropriacao frequentemente ¢é utilizada para promover o bem-estar social,
como no caso de projetos de infraestrutura, habitagdo popular, preservagédo ambiental
ou expansdo de servigos publicos. Nessas situagdes, a intervengao na propriedade
privada € justificada pelo principio da supremacia do interesse publico, que considera

o beneficio coletivo como prioritario.

Sendo vejamos, conforme apresentado pela Lei n° 4.132/62, art. 1° “A
desapropriacéo por interesse social sera decretada para promover a justa distribuicao
da propriedade ou condicionar o seu uso ao bem-estar social na forma do art. 147 12

da Constituicdo Federal.”
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Em apertada sintese, o Principio da Supremacia do Interesse Publico é central
na desapropriagao, justificando a intervengao do Estado na propriedade privada em
nome do beneficio coletivo. No entanto, sua aplicagdo requer um equilibrio cuidadoso
entre os direitos individuais dos proprietarios afetados e a necessidade de promover
o0 bem-estar geral da sociedade. Esse equilibrio € essencial para garantir que a
desapropriacédo seja conduzida de maneira justa e em estrita conformidade com os

principios legais e constitucionais.

2.2.1.3 Principio da fungao social

Em relacédo ao principio da fungao social da propriedade, este € amplamente
aplicado no contexto da desapropriagdo, fundamentando a necessidade de
intervencao estatal quando a propriedade ndo esta cumprindo seu papel social ou

quando o interesse publico é preponderante.

Conforme apresentado por Manoel Gongalves Ferreira Filho,

O quarto dos principios fundamentais da ordem econdémica, segundo a
Constituicdo vigente, é o da fungao social da propriedade. Com isso, condena
ela a concepgéo absoluta da propriedade segundo a qual esta é o direito de
usar, gozar e tirar todo o proveito de uma coisa de modo puramente egoista,
sem levar em conta o interesse alheio e particularmente o da sociedade.
(1967, p. 267)

No Brasil, o principio da functio socialis da propriedade é estabelecido na
Constituicdo Federal de 1988, especificamente em seu Artigo 5°, Inciso XXIIl, e no
Artigo 170, Inciso lll. Além disso, o Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001)
reforca a aplicagao desse principio, especialmente no contexto de desapropriagcao por

interesse social.

O Artigo 182 da Constituicdo Federal brasileira estabelece que a
desapropriacao por interesse social pode ocorrer quando a propriedade urbana nao

cumpre sua funcgao social, como determinado pelo Plano Diretor municipal.

Nesse caso, se uma propriedade urbana nao esta cumprindo sua fungao social,
por exemplo, deixando areas urbanas subutilizadas enquanto ha demanda por
habitacdo, o municipio pode desapropriar a propriedade para fins de reforma urbana

ou habitacido de interesse social.
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A Lei Federal n® 13.465/2017, que trata da regularizagao fundiaria, refor¢a a
aplicacao do principio da fungao social da propriedade ao permitir a desapropriagao

de imdveis rurais ou urbanos que ndao cumpram sua funcgéo social.

Essa forma de desapropriagdo visa regularizar terras ocupadas por
comunidades de baixa renda, garantindo o acesso a moradia adequada e servigos

publicos, especialmente em areas urbanas.

Em todas essas situagdes, a desapropriagao por interesse social ou para a
reforma agraria baseia-se no principio da fungdo social da propriedade. Ela visa
garantir que as terras e imdveis cumpram seu papel social, contribuindo para o
desenvolvimento sustentavel, a justica social e o bem-estar da sociedade. Isso
destaca a importancia de equilibrar os direitos de propriedade com o interesse publico
€ a necessidade de promover uma distribuicdo mais equitativa dos recursos e do uso

da terra.

2.2.2 Principio da legalidade, legalidade administrativa e reserva legal

O principio da legalidade estabelece que todas as agdes do Estado devem ser
estritamente fundamentadas em leis preexistentes. Em relagao a desapropriacéo, isso
significa que a autoridade publica s6 pode iniciar o processo de desapropriagdo se
houver uma base legal clara e especifica que permita a expropriagado da propriedade

em questao.

A Constituicdo Federal brasileira, em seu Artigo 5°, Inciso Il, estabelece que
"ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa sendo em virtude de
lei." Isso significa que a desapropriagado sé pode ocorrer com base em uma lei que

autorize essa acéo.

Na estrutura escalonada de Kelsen, a norma fundamental € o ponto de
partida de todo o sistema legal. No caso da desapropriagdo, a norma fundamental
seria a propria Constituicdo Federal brasileira, que estabelece principios

fundamentais, incluindo o principio da legalidade e da legalidade administrativa.

O Artigo 37 da Constituicao Federal brasileira estabelece que "a administracao

publica direta e indireta de qualquer dos Poderes da Unido, dos Estados, do Distrito
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Federal e dos Municipios obedecera aos principios de legalidade, impessoalidade,
moralidade, publicidade e eficiéncia." Isso reforca a importancia da legalidade na

administracao publica, incluindo a desapropriagao.

A reserva legal implica que certas questdes s6 podem ser regulamentadas por
meio de leis especificas, ndo sendo suficiente a regulamentagao por meio de decretos
ou regulamentos administrativos. A reserva legal € dividida pela doutrina, onde ha a

absoluta e a relativa.

Para NOHARA, Irene Patricia Diom:

A reserva legal é absoluta quando a matéria prevista na Constituicdo sé pode
ser disciplinada por ato normativo emanado por lei em seu sentido mais
restrito, isto é, por espécie normativa criada somente pelo Poder Legislativo
de acordo com o processo legislativo constitucional, o que exclui os atos
emanados do Poder Executivo. (2022, p.83)

No tocante a "relativa", como delineada por Alexandre de Moraes, cabe
mencionar que tal circunstancia ocorre quando a Constituigdo Federal, embora
demande a criacdo de uma lei formal, autoriza que esta lei estabeleca apenas
diretrizes para a atuagao dos 6rgaos administrativos, ou seja, “permite que esta fixe
tdo somente parametros de atuagdo para o 6rgaos administrativo, que podera
complementa-la por ato infralegal, sempre, porém, respeitando os limites ou requisitos

estabelecidos pela legislagao”. (2007 p. 38)

O Artigo 5°, Inciso Il, da Constituicdo Federal brasileira reforga a reserva legal
ao estabelecer que "ninguém sera obrigado a fazer ou deixar de fazer alguma coisa
senao em virtude de lei." Isso implica que as regras para a desapropriagdo devem ser

estabelecidas por lei.

Em breve sintese, o principio da legalidade, a legalidade administrativa e a
reserva legal garantem que a desapropriagado seja estritamente regulamentada por
leis especificas, que todos os atos administrativos estejam em conformidade com a lei
e que a agao do Estado seja sempre baseada em autorizagdes legais claras. Isso
assegura que a desapropriagcdo seja conduzida de maneira transparente, justa e

respeitosa aos direitos dos proprietarios afetados.
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2.2.3 Principio do contraditério e ampla defesa

O principio constitucional do contraditério e da ampla defesa € um dos alicerces
do devido processo legal no sistema juridico brasileiro. Ele esta fundamentado no
Artigo 5°, Inciso LV, da Constituicdo Federal de 1988, que estabelece que "aos
litigantes, em processo judicial ou administrativo, e aos acusados em geral sao
assegurados o contraditorio e a ampla defesa, com os meios e recursos a ela
inerentes". Esse principio € fundamental na desapropriagdo, assegurando que 0s
individuos afetados tenham a oportunidade de se manifestar, apresentar argumentos

e defender seus interesses durante o processo de desapropriagao.

Isso assegura que os proprietarios afetados tenham a oportunidade de serem
ouvidos, de se defenderem e de influenciar as decisbes relacionadas a
desapropriacdo. E um elemento essencial para garantir que a desapropriacdo seja

conduzida com justica e respeito aos direitos das partes envolvidas.

Se os proprietarios considerarem que seus direitos nao foram adequadamente
protegidos durante o processo de desapropriagao, eles tém o direito de buscar reviséo
judicial. Esse aspecto € crucial, pois garante que, se houver alegagdes de violagédo do
principio do contraditério e da ampla defesa, um tribunal independente possa analisar

a questao e corrigir qualquer irregularidade.

Esses principios constituem a base legal que orienta a desapropriagdo por
utilidade publica em muitas jurisdicdes ao redor do mundo. E importante notar que a
aplicagao e interpretacao desses principios podem variar de acordo com a legislagao
e a jurisprudéncia especificas de cada pais, destacando a necessidade de consultar

a legislagao local ao lidar com casos de desapropriagao.

2.2.4 Principio da publicidade

O principio da publicidade na administragado publica estabelece um equilibrio
entre o direito dos cidadaos de acesso a informacao e o dever da administracao de
tornar seus atos transparentes, contribuindo para a accountability (prestagdo de

contas) e o funcionamento democratico das instituicbes governamentais.
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A Constituicido brasileira, em seu artigo 37, estabelece principios fundamentais
para a administracdo publica, incluindo o principio da publicidade. Este artigo
estabelece que a administragdo publica deve agir com transparéncia, permitindo o

acesso do cidadao as informagdes sobre os atos governamentais.

De acordo com Irene Nohara (2022, p. 65)

A obediéncia ao principio pode ser analisada de duas perspectivas
complementares: do direito de os administrados terem acesso a informagdes
de interesse particular ou coletivo, e do correspondente dever de a
administragéo dar publicidade de atos e contratos administrativos.

O principio da publicidade na desapropriagdo € de extrema relevancia, pois
envolve o ato estatal de adquirir propriedade privada para fins de utilidade publica ou
interesse social. A aplicagao deste principio visa garantir a transparéncia e a prestagao
de contas no processo de desapropriacdo, bem como proteger os direitos dos

proprietarios afetados e da sociedade em geral.

A declaragao de utilidade publica, que € o primeiro passo na desapropriagao,
deve ser devidamente publicada para conhecimento publico. Essa publicagao informa
aos proprietarios afetados e a comunidade em geral sobre os planos do governo e

permite que os interessados apresentem suas opinides e objegdes.

Conforme descrito por Kiyoshi Harada,

todo procedimento expropriatdrio, amigavel ou judicial, deve ser precedido de
ato administrativo declarando de interesse publico o bem objetivado, também
conhecido como ato expropriatério ou declaragéo expropriatéria, emanado da
Chefia do Executivo. Esse ato expropriatério nada mais é do que a
exteriorizagdo da vontade da Administragdo Publica de deflagrar o
procedimento expropriatério, ou seja, de exercer o poder de desapropriar.
(2015, p. 80)

Os proprietarios cujas terras estdo sujeitas a desapropriagdo devem ser
informados de maneira clara e completa sobre o processo. Eles tém o direito de

conhecer os detalhes da avaliagdo, a base legal da desapropriacédo e seus direitos a

indenizagao.
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3. ESPECIES DE DESAPROPRIAGAO

Existem diversos modelos ou modalidades de desapropriacdo, cada um com
suas caracteristicas especificas, finalidades e procedimentos. Esses modelos de
desapropriacdo sao instrumentos legais que permitem ao Estado promover o
desenvolvimento, a justica social, a preservagdo ambiental e outras finalidades de
relevancia publica. Neste contexto, € fundamental compreender as diferentes
modalidades de desapropriagao para entender como o Estado exerce seu poder de
intervencdo na propriedade privada em beneficio da coletividade. A seguir,
exploraremos algumas das modalidades mais comuns de desapropriagdo e suas

aplicagdes.

3.1. Desapropriagao por necessidade publica ou utilidade publica

Este é o modelo mais comum de desapropriagao, em que o Estado expropria
uma propriedade privada para fins de utilidade publica. Isso pode incluir a construgao
de estradas, rodovias, pontes, hospitais, escolas e outros projetos de infraestrutura

publica.

O principal fundamento legal para a desapropriagao por utilidade publica no
Brasil é a Constituicdo Federal de 1988, que aborda esse tema em seu Artigo 5°,
Inciso XXIV, e também em outros dispositivos. A Lei Federal n® 4.132/1962 (Lei da
Desapropriagdo) complementa essas disposicoes constitucionais e estabelece as

regras gerais para a desapropriagao.

Um ponto importante apresentado pelo Kiyoshi Harada, € a indenizagdo “A
jurisprudéncia vem decidindo pela indenizagao de areas atingidas pelas restricdes de
natureza ambiental que retire o conteudo econbémico das propriedades atingidas,

equiparando-as a hipéteses de desapropriagao indireta”. (2015, p. 19).

O proprietario afetado pela desapropriagéo tem direitos garantidos por lei. Ele
deve ser notificado do processo, tem o direito de contestar a oferta de indenizagao e
pode recorrer ao Judiciario se considerar que a oferta ndo é adequada. A justa



19

indenizacdo é um dos principios fundamentais da desapropriacao por utilidade

publica.

Em resumo, a desapropriagéo por utilidade publica € uma modalidade legal de
expropriacao que permite ao Estado adquirir propriedades privadas em nome do
interesse publico. Embora seja uma medida excepcional, ela desempenha um papel
importante no desenvolvimento de projetos de infraestrutura e no atendimento as
necessidades coletivas. A justa indenizacao e a protegéo dos direitos individuais sao
aspectos centrais desse processo, garantindo que a intervengdo estatal seja

conduzida de maneira equilibrada e conforme a lei.

3.2. Desapropriacao por interesse social

Nesse caso, o Estado expropria propriedades para atender a interesses sociais,
como a realizagao de projetos de habitagao popular, regularizagéo fundiaria em areas

de ocupacéo irregular e programas de reforma agraria.

Conforme descrito em lei “A desapropriagao por interesse social sera decretada
para promover a justa distribuicdo da propriedade ou condicionar o0 seu uso ao bem-

estar social na forma do art. 147 da Constituicdo Federal.”
Os casos aplicaveis estdo descritos no art. 2° da Lei n° 4.132/62. Senéao
vejamos.
Art. 2° Considera-se de interesse social:

I - o aproveitamento de todo bem improdutivo ou explorado sem
correspondéncia com as necessidades de habitagao, trabalho e consumo dos

centros de populagao a que deve ou possa suprir por seu destino econémico;

Il - ainstalag&o ou a intensificagdo das culturas nas areas em cuja exploragao

nao se obedeca a plano de zoneamento agricola, VETADO;

lll - o estabelecimento e a manutengao de colbnias ou cooperativas de

povoamento e trabalho agricola:

IV - a manutencéo de posseiros em terrenos urbanos onde, com a tolerancia
expressa ou tacita do proprietario, tenham construido sua habilitacéo,

formando nucleos residenciais de mais de 10 (dez) familias;

V - a construgdo de casa populares;
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VI - as terras e aguas suscetiveis de valorizagdo extraordinaria, pela
conclusao de obras e servigos publicos, notadamente de saneamento, portos,
transporte, eletrificagdo armazenamento de agua e irrigagcdo, no caso em que

n&o sejam ditas dreas socialmente aproveitadas;

VII - a protegédo do solo e a preservagédo de cursos e mananciais de agua e

de reservas florestais.

VIII - a utilizagao de areas, locais ou bens que, por suas caracteristicas, sejam

apropriados ao desenvolvimento de atividades turisticas.

§ 1° O disposto no item | deste artigo s6 se aplicara nos casos de bens
retirados de produgao ou tratando-se de imdveis rurais cuja produgao, por
ineficientemente explorados, seja inferior 8 média da regido, atendidas as

condi¢cdes naturais do seu solo e sua situacdo em relacdo aos mercados.

§ 2° As necessidades de habitagdo, trabalho e consumo serdo apuradas
anualmente segundo a conjuntura e condigdes econémicas locais, cabendo
o seu estudo e verificacdo as autoridades encarregadas de velar pelo bem

estar e pelo abastecimento das respectivas populagdes.

Art. 3° O expropriante tem o prazo de 2 (dois) anos, a partir da decretagdo da
desapropriagéo por interesse social, para efetivar a aludida desapropriagéo e
iniciar as providéncias de aproveitamento do bem expropriado.

Os casos mais frequentes de desapropriacdo por interesse social estdo
relacionados aos incisos IV e V. No caso do inciso IV, essa medida é geralmente
adotada para evitar a reintegragao de posse pelo proprietario do imovel, o que poderia
resultar em sérios problemas sociais. Portanto, a lei estabelece como requisito para a

desapropriacéo a presenca de nucleos residenciais com mais de 10 familias.

Assim como na desapropriagao por utilidade publica, a desapropriagcao por
interesse social exige a declaragao prévia de interesse social por parte do Poder
Publico, visto que esta também segue o procedimento do Decreto-lei n° 3.365/41.

Essa declaragao € essencial para respaldar legalmente a expropriagao.

3.3 Desapropriagao por interesse social para fins de reforma agraria

A desapropriagdo por interesse social encontra seu fundamento legal

principalmente na Constituicdo Federal de 1988, em seu Artigo 184, que trata da
reforma agraria. Além disso, a Lei Federal n® 8.629/1993, conhecida como "Lei da
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Reforma Agraria," regulamenta os procedimentos para a desapropriagdo de terras

rurais por interesse social.

Quando uma area é declarada como sendo de interesse social para fins de
reforma agraria, a entidade expropriante tem a prerrogativa de entrar na propriedade
para realizar a vistoria e avaliagao, e, se necessario, pode contar com o auxilio da
forga policial para esse fim. No entanto, essa entrada requer autorizacao judicial
prévia. Além disso, a entidade expropriante deve iniciar o processo de desapropriacao
no prazo de 2 (dois) anos apos a autorizagao judicial, caso contrario, 0 processo sera
considerado caduco. A agao deve ser proposta perante a Justica Federal (conforme

estabelecido nos artigos 2°, §§ 1° e 2°, e 3°).

Conforme apresentado pelo Kiyoshi Harada,

Essa espécie de desapropriagao, prevista no art. 184 da CF, s6 pode atingir
o imovel rural que ndo esteja cumprindo a fungéo social e a justa indenizagao
€ paga em titulos da divida agraria, resgataveis em até 20 anos, com excegao
das benfeitorias Uteis e necessarias, que serdo indenizadas em dinheiro.
(2015, p. 22)
A forma de indenizagcdo em titulos da divida agraria, resgataveis em até 20
anos, reflete a preocupagcdo em garantir que os proprietarios recebam uma
compensagao, mesmo que ao longo do tempo. Isso € importante para proteger os

direitos dos proprietarios e, ao mesmo tempo, permitir que a reforma agraria avance.

Essa modalidade de desapropriacdo tem um papel essencial na promogao da
reforma agraria, um dos objetivos elencados na Constituicido Federal. Ela busca
garantir o acesso a terra e a condigdes dignas de vida no campo para a populagao

rural.

A desapropriacdo por interesse social para fins de reforma agraria € uma
ferramenta fundamental para promover a redistribuicao de terras no Brasil e garantir

que a propriedade rural cumpra sua fungao social.

3.4. Desapropriagao urbanistica

Esta espécie de desapropriagdo tem como objetivo promover a execugao de

planos e projetos urbanos, a revitalizacdo de areas urbanas degradadas e a
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implementagdo de politicas de desenvolvimento urbano. Essa modalidade de
desapropriacdo visa a alcancgar objetivos de interesse publico relacionados ao

planejamento e a gestao das cidades.

No cerne da desapropriacao urbanistica esta a ideia de que as cidades sao
espacos compartilhados por seus habitantes, e o Estado tem a responsabilidade de
garantir um ambiente urbano adequado, com infraestrutura, moradia digna,
acessibilidade e qualidade de vida para todos. Nesse contexto, a desapropriagao
urbanistica emerge como uma ferramenta importante para a construgcédo de cidades

mais equitativas, sustentaveis e harmoniosas.

A desapropriagao urbanistica encontra seu fundamento legal na Constituicao
Federal de 1988, que trata do direito a propriedade (Artigo 5°, Inciso XXII) e também
estabelece que a propriedade urbana deve cumprir sua fungéo social (Art. 182, § 4°,
[lI). Além disso, o Estatuto da Cidade (Lei Federal n°® 10.257/2001) regula o uso do
solo urbano e a politica urbana, fornecendo diretrizes para a desapropriacéo

urbanistica.

Senao vejamos conforme apresentado na CF/88.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem-

estar de seus habitantes.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para area
incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do proprietario do
solo urbano nao edificado, subutilizado ou nao utilizado, que promova seu

adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsorios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

lll - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o

valor real da indenizag&o e os juros legais.

No geral, o artigo 182 da Constituicdo Federal estabelece as bases legais para
a politica de desenvolvimento urbano, incluindo mecanismos que permitem as

autoridades municipais agir quando a propriedade urbana n&o é devidamente utilizada
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para atender as necessidades da comunidade, garantindo, assim, o pleno

desenvolvimento das fungdes sociais da cidade.

O doutrinador, Kiyoshi Harada, traz uma 6tima analise a respeito desse assunto

nesse contexto que surge essa modalidade inovadora de desapropriagédo
urbanistica, restrita a area incluida no Plano Diretor. Nesse Plano Diretor
deve constar o planejamento global da cidade, definindo os rumos de sua
expansdo, abrangendo a sua ordenacdo fisica e social através de
zoneamento, planos de urbanizagao, reurbanizagdo ou renovagao urbana.
(2015, p. 33)
Ademais, o Estatuto da Cidade estabelece a importancia da participacdo da
comunidade nas decisdes de desenvolvimento urbano. Isso significa que, antes de
iniciar uma desapropriagao urbanistica, o poder publico deve buscar o envolvimento

da populacao afetada e dos interessados.

Em muitos casos, a desapropriagdo urbanistica também considera a
necessidade de preservagao ambiental e a promogao da sustentabilidade urbana,

buscando equilibrar o crescimento urbano com a conservacao dos recursos naturais.

Em sintese, a desapropriagéo urbanistica representa uma ferramenta legal cujo
proposito reside na promocgao do desenvolvimento ordenado e sustentavel das areas
urbanas. Sua fundamentacao repousa nos pilares constitucionais e nas disposicdes
do Estatuto da Cidade, sendo empregada com vistas a implementagao de politicas de
planejamento urbano, a revitalizagao de regides urbanas e ao cumprimento da fungao
social da propriedade urbana. A preservagdo dos direitos do proprietario, a justa
indenizagao e a participacao ativa da comunidade emergem como elementos centrais
desse processo, assegurando o necessario equilibrio entre o interesse publico e os

direitos individuais.

4. DESAPROPRIAGAO E O DIREITO CIVIL

A relagao entre desapropriagao e direito civil revela uma intrincada conexao no
campo juridico, na medida em que ambos compartilham importantes pontos de
convergéncia, especialmente quando se trata de questdes relacionadas a propriedade

e aos direitos reais.
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Embora sejam campos distintos do direito, o direito civil estabelece os
fundamentos gerais para a aquisi¢cao, uso e transferéncia da propriedade, enquanto a
desapropriagdo, por sua vez, constitui um processo legal especifico pelo qual o Estado
ou entidades publicas adquirem a propriedade privada para fins de interesse publico,

em conformidade com os principios € normas previamente delineados.

Nesta exploracdo das semelhancas entre desapropriagdo e direito civil,
destacaremos como ambos os dominios compartilham principios essenciais, como a
justa indenizagdo, contribuindo para uma compreensdao mais abrangente desses

aspectos fundamentais do ordenamento juridico.

4.1. Propriedade

A propriedade € um conceito fundamental tanto no direito civil quanto na
desapropriacéo, e embora essas duas areas juridicas tenham objetivos diferentes,

compartilham semelhangas importantes relacionadas a esse conceito.

Para Carlos Roberto Gongalves, “Pode-se definir o direito de propriedade como
o poder juridico atribuido a uma pessoa de usar, gozar e dispor de um bem, corporeo
ou incorporeo, em sua plenitude e dentro dos limites estabelecidos na lei, bem como

de reivindica-lo de quem injustamente o detenha”. (2022, p. 222)

O doutrinador ofereceu uma definicdo clara e abrangente do direito de
propriedade, destacando seus principais atributos e ressaltando a importancia de agir

dentro dos limites legais estabelecidos.

Consoante a isto, o doutrinador Kiyoshi Harada traz conceituagédo de

propriedade através de dois pontos.

Pode-se dizer, em primeiro lugar, que o direito de propriedade é absoluto, a
medida que oponivel erga omnes, e apresenta carater de plenitude. O
proprietario dispde da coisa como bem lhe aprouver, sujeitando-se, apenas,
a determinadas limitagbes impostas no interesse da coletividade, ou
decorrentes da coexisténcia do direito de propriedade dos demais individuos.
O segundo atributo desse direito é o da exclusividade, que, alias, de corre do
primeiro. Nao pode a mesma coisa pertencer com exclusividade e

simultaneamente a duas ou mais pessoas. O art. 1.231 do Cédigo Civil
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agasalha esse carater exclusivo ao prescrever que “a propriedade presume-

se exclusiva e ilimitada até prova em contrario.
Em termos gerais, o autor oferece uma descrigdo concisa e precisa dos
atributos fundamentais do direito de propriedade no contexto do direito civil. No
entanto, é importante destacar que, na pratica, o direito de propriedade pode estar

sujeito a diversas limitagdes legais.

Diante disso, podemos notar que a desapropriacdo envolve a aquisicdo
compulséria da propriedade privada pelo Estado ou entidade publica em nome do
interesse publico. Nesse contexto, a propriedade privada pode ser temporariamente

ou permanentemente transferida para o Estado.

Em conjunto a isso, o direito civil estabelece os principios gerais relacionados
a propriedade, destacando o direito de um individuo controlar, usar e dispor de um
bem de acordo com a lei. No direito civil, a propriedade € vista como um direito

fundamental.

Nao obstante, na desapropriacdo, a propriedade privada pode ser limitada ou
mesmo extinta em nome do interesse publico. Essas limitagdes sdo impostas por meio
de procedimentos legais especificos e envolvem o pagamento de uma justa

indenizagao ao proprietario.

Ja no direito civil, os direitos de propriedade sido reconhecidos como
fundamentais, mas podem estar sujeitos a varias limitagdes, como regulamentagdes

de zoneamento, direitos de vizinhancga e restricoes ambientais.

4.2. Justaindenizacao

A justa indenizagao é um principio fundamental do direito que desempenha um
papel crucial na protecao dos direitos de propriedade e na preservacao do equilibrio

entre os interesses individuais e coletivos em uma sociedade.

No direito civil, a indenizagdo também pode ser relevante em casos de danos
a propriedade ou desapropriacdes indiretas, mas as regras especificas variam de

acordo com o contexto.
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Este conceito refere-se a obrigagdo de compensar adequadamente um

individuo quando o Estado ou outra autoridade publica adquire sua propriedade

privada, geralmente em nome do interesse publico, como a construgédo de estradas,

aeroportos, projetos de desenvolvimento urbano, ou outros empreendimentos de

utilidade publica.

A justa indenizagdo ndo apenas garante que os proprietarios recebam uma

compensagao equitativa pelo valor de seus bens, mas também serve como um

elemento essencial do devido processo legal, assegurando que os direitos dos

individuos sejam respeitados quando suas propriedades s&o expropriadas.

Para Kiyoshi Harada,

A expressao justa indenizagdo, a nosso ver, significa recomposi¢cdo do
patriménio do expropriado antes existente. E um conceito ambivalente. Na
avaliagdo do bem expropriando, ndo pode haver superestimagdo nem
subestimagdo, mas proceder-se-a de tal forma que venha recompor o
equilibrio patrimonial rompido pela desapropriagao. Dai por que a expressao
deve abranger ndo so6 o valor real do imével, objeto de desapropriagdo, como
também suas utilidades, implicando pagamento de juros, corre¢do monetaria,

honorarios advocaticios e periciais, despesas processuais etc. (2015, p. 43)

O artigo 184 da Constituicdo Federal do Brasil trata da desapropriagédo de

imoveis rurais por interesse social, com o objetivo de promover a reforma agraria.

Senéao vejamos.

Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de
reforma agraria, o imével rural que ndo esteja cumprindo sua fung¢éo social,
mediante prévia e justa indenizagdo em titulos da divida agraria, com clausula
de preservagao do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir

do segundo ano de sua emissao, e cuja utilizagao sera definida em lei.
§ 1° As benfeitorias Uteis e necessarias serdo indenizadas em dinheiro.

§ 2° O decreto que declarar o imével como de interesse social, para fins de

reforma agraria, autoriza a Unido a propor a acdo de desapropriagao.

§ 3° Cabe a lei complementar estabelecer procedimento contraditério

especial, de rito sumario, para o processo judicial de desapropriagao.

§ 4° O orgamento fixara anualmente o volume total de titulos da divida agraria,
assim como o montante de recursos para atender ao programa de reforma

agraria no exercicio.
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§ 5° Sao isentas de impostos federais, estaduais e municipais as operagdes

de transferéncia de iméveis desapropriados para fins de reforma agraria.
O referido artigo estabelece que a competéncia para desapropriar por interesse
social, para fins de reforma agraria, recai sobre a Unido. Isso significa que é
responsabilidade do governo federal tomar medidas para adquirir imoveis rurais que

nao estejam cumprindo sua fungéo social.

O texto estipula que a desapropriacado deve ser feita mediante prévia e justa
indenizagao em titulos da divida agraria. Essa indenizagéo deve ser resgatavel em
até vinte anos, com clausula de preservacdo do valor real. Isso garante que os
proprietarios recebam compensag¢ao, embora nao em dinheiro imediato, mas sim em

titulos que podem ser resgatados ao longo do tempo.

Ademais, o artigo 5° inciso XXIV, da Constituicdo estabelece que "a lei
estabelecera o procedimento para desapropriagdo por necessidade ou utilidade
publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizagdo em dinheiro,
ressalvados os casos previstos nesta Constituicdo." Isso significa que o proprietario
deve receber uma compensagao em dinheiro pelo valor justo do imével expropriado,
garantindo, assim, que seus direitos de propriedade sejam respeitados e que a agao

do Estado seja equitativa.

Enquanto que o artigo 927 do Cddigo Civil € especialmente relevante, ao
estabelecer que "aquele que, por ato ilicito, causar dano a outrem, fica obrigado a
repara-lo". Esse dispositivo estabelece a base para a responsabilizacdo por danos e

a consequente obrigacao de indenizar.

A justa indenizacao € um fundamento legal essencial para a desapropriagdo no
Brasil e em muitos outros paises, garantindo que os proprietarios sejam compensados
de maneira justa quando suas propriedades s&o expropriadas em nome do interesse
publico. Isso ajuda a equilibrar os interesses do Estado com os direitos dos individuos

e a proteger a propriedade privada como um direito fundamental.

E importante destacar que a indenizagdo no direito civil € um dos pilares do
sistema legal para garantir a reparagao de danos e promover a responsabilidade pelos
atos ilicitos. Ela busca equilibrar os interesses das partes envolvidas, assegurando
que aqueles que causaram o dano assumam a responsabilidade por suas agdes ou

omissoes.
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5. DESAPROPRIAGAO INDIRETA (APOSSAMENTO ADMINISTRATIVO)

A desapropriagdo judicial e a desapropriacdo indireta sdo duas modalidades de
desapropriagdo, um processo pelo qual o Estado adquire a propriedade de um bem
privado para fins de utilidade publica. Ambas envolvem intervencdo estatal na

propriedade privada, mas diferem em seus procedimentos e circunstancias.

A desapropriagao indireta ocorre quando o governo ou uma entidade publica
nao toma diretamente a propriedade, mas implementa regulamentos ou agdes que
efetivamente desvalorizam a propriedade a ponto de torna-la inutil ou

economicamente inviavel para o proprietario.

5.1. Conceito

Em relagédo ao conceito, conforme apresentado por Kiyoshi Harada.

com a execugdo da obra publica, por exemplo, uma via publica, seu leito
passa, de fato, a constituir-se em bem de uso comum do povo, tornando
impossivel a reivindicagdo da area ocupada. Assim surge a chamada
desapropriagédo indireta como sucedaneo de agdo reivindicatéria tornada
impossivel. A indenizagao é apurada consoante o processo estabelecido na
Lei de Desapropriagdes, isto €, o Poder Publico que cometeu o ato ilicito é
condenado a pagar a mesma indenizacdo que pagaria na expropriatoria
regular. H4 uma inversdao nos polos da relacdo juridico-processual: o
proprietario passa a ser o autor, ao passo que o Poder Publico assume a
posigao de réu. A acao de desapropriagao indireta tem, pois, carater de direito
real, tanto € que somente a prescrigdo aquisitiva a atinge, como bem

lembrado por José Carlos de Moraes Salles. (2015, p. 293)

O texto menciona que, na desapropriagao indireta, o Poder Publico é
condenado a pagar uma indenizagdo ao proprietario. Essa indenizagdo deve ser
calculada de acordo com as regras estabelecidas na Lei de Desapropriagdes, que
determina os critérios para avaliagao do valor da propriedade desapropriada. A ideia
€ que o proprietario seja compensado pelo uso forcado de sua propriedade pelo

interesse publico.
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De acordo com informagbes apresentadas, notamos que a desapropriagao
indireta ocorre quando, devido a execug¢ao de uma obra publica (como a construgao
de uma via publica), o leito dessa via passa a ser considerado um bem de uso comum
do povo. Isso significa que a area de propriedade privada que foi ocupada pela obra

deixa de poder ser reivindicada pelo proprietario original.

Em relagdo a inversao dos polos entre as partes envolvidas. O proprietario da
area ocupada pela obra publica se torna o autor da acédo, enquanto o Poder Publico
que executou a obra assume a posicéo de réu. Isso ocorre porque € o Poder Publico

que, de certa forma, esta "privando" o proprietario do uso de sua propriedade.

Outro ponto levantado € o de que a desapropriagao indireta possui carater de
direito real, o que significa que ela afeta diretamente a propriedade em si. Além disso,
menciona que somente a prescricdo aquisitiva (usucapido) pode atingir essa
modalidade de desapropriagao. Isso significa que, se o Poder Publico ocupar a area
por um longo periodo e preencher os requisitos da usucapido, podera adquirir a

propriedade da mesma.

5.2. Fundamentacao aplicavel

Uma faz principais fontes normativas para a desapropriacio € o Decreto-Lei n°®
3.365/1941, este € uma legislagdo fundamental no contexto das desapropriagdes no
Brasil. Ele estabelece as normas gerais e os procedimentos a serem seguidos pelo
Poder Publico quando deseja adquirir propriedades particulares para fins de utilidade
publica, necessidade publica ou interesse social. Uma das modalidades de

desapropriacido abordadas por esse decreto-lei € a desapropriacao indireta.

O Decreto-Lei n° 3.365/1941 fornece as bases legais para a desapropriagao
indireta ao estabelecer os critérios para a avaliagdo da indenizagao devida ao
proprietario afetado. Ele determina que, mesmo nos casos em que nao tenha havido
uma desapropriagado formal, o proprietario tem direito a uma justa indenizagao pelos
danos sofridos devido a agao ou omissao do Poder Publico.

Art. 15-A. No caso de imissdo prévia na posse, na desapropriacdo por

necessidade ou utilidade publica ou na desapropriagao por interesse social

prevista na Lei n°® 4.132, de 10 de setembro de 1962, na hipétese de haver
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divergéncia entre o prego ofertado em juizo e o valor do bem fixado na
sentenga, expressos em termos reais, poderao incidir juros compensatorios
de até 6% a.a. (seis por cento ao ano) sobre o valor da diferenga
eventualmente apurada, contado da data de imissdo na posse, vedada a

aplicacao de juros compostos.

§ 2° O disposto no caput aplica-se também as agbes ordinarias de
indenizagao por apossamento administrativo ou por desapropriagao indireta
e as agdes que visem a indenizagao por restricoes decorrentes de atos do

poder publico.
Esse artigo aborda questbes relacionadas a indenizagcdo em casos de
desapropriagao por necessidade ou utilidade publica, bem como em desapropriagcoes
por interesse social, conforme estabelecido na Lei n°® 4.132/1962, e também inclui

situacdes de apossamento administrativo ou desapropriagao indireta.

O paragrafo 2° estende as disposicoes do artigo 15-A n&o apenas as
desapropriagbes por necessidade ou utilidade publica, mas também a acgdes
ordinarias de indenizagao por apossamento administrativo ou desapropriagao indireta,
bem como a acdes que busquem indenizagao por restricdes decorrentes de atos do
poder publico. Isso amplia o alcance das regras para diversas situagbes em que o

Poder Publico interfere na propriedade privada.

Em casos de divergéncia entre o preco oferecido e o valor fixado na sentenca,
o texto estabelece que poderéo incidir juros compensatorios sobre a diferenga
eventualmente apurada. Esses juros séo limitados a até 6% ao ano e sao contados a
partir da data de imissao na posse. Os juros compensatorios tém como objetivo
compensar o proprietario pelo periodo em que ele foi privado do uso de sua

propriedade devido a desapropriacao.

N&o obstante, em 2001, com a Medida Proviséria n® 2.183-56, houve outra

alteragao significativa para a desapropriacao indireta. Senao vejamos.

Art. 27. O juiz indicard na sentenca os fatos que motivaram o seu
convencimento e devera atender, especialmente, a estimagao dos bens para
efeitos fiscais; ao preco de aquisicdo e interesse que deles aufere o
proprietario; a sua situagdo, estado de conservagédo e seguranga; ao valor
venal dos da mesma espécie, nos Ultimos cinco anos, e a valorizagdo ou

depreciacao de area remanescente, pertencente ao réu.
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§ 1° A sentenca que fixar o valor da indenizagdo quando este for superior ao
preco oferecido condenara o desapropriante a pagar honorarios do
advogado, que serao fixados entre meio e cinco por cento do valor da

diferenga,
§ 3° O disposto no § 1° deste artigo se aplica:

Il - as acgdes de indenizagdo por apossamento administrativo ou

desapropriagao indireta.
O artigo 27 trata da forma como o juiz deve conduzir o processo de
desapropriagdo e estabelece alguns critérios importantes para a determinagéo do

valor da indenizac¢ao devida ao proprietario afetado pela desapropriacao.

Por primeiro, o artigo destaca que o juiz deve indicar na sentenga os fatos que
0 levaram a sua decisdo. Isso garante a transparéncia do processo decisorio,

demonstrando que a decisao foi baseada em critérios objetivos.

O juiz deve levar em consideragdo a avaliagdo dos bens afetados pela
desapropriacéo para fins fiscais. Isso significa que o valor dos bens deve ser avaliado

de acordo com as regras tributarias aplicaveis.

O preco de aquisicao original e o interesse que o proprietario tem na
propriedade s&o fatores a serem considerados. Isso garante que o proprietario seja

devidamente compensado pelos prejuizos causados pela desapropriagao.

O paragrafo 1° do artigo estabelece que, se a sentenca determinar que o valor
da indenizacéao é superior ao precgo oferecido pelo desapropriante, este devera pagar
os honorarios do advogado do proprietario, que serao fixados entre meio e cinco por
cento da diferenga. Isso garante que o proprietario seja reembolsado pelas despesas

legais incorridas devido ao litigio.

O paragrafo 3°, inciso I, do artigo estende as disposi¢coes do paragrafo 1° as
acoes de indenizacao por apossamento administrativo ou desapropriagao indireta.
Isso significa que, quando se trata de casos de desapropriagéo indireta, os mesmos

critérios de pagamento de honorarios advocaticios se aplicam.

Em relacdo a desapropriagcao indireta, isso significa que, se o valor da
indenizagao determinado pelo juiz for superior ao prego oferecido pelo desapropriante,
este devera pagar os honorarios do advogado do proprietario afetado. Isso incentiva

a justa compensacgao aos proprietarios em casos de desapropriagéo indireta.
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Atualmente, o RE922144 - RECURSO EXTRAORDINARIO, esta julgando a
compatibilidade da garantia da justa e prévia indenizagdo em dinheiro (CF/88, art. 5°,
XXIV) com o regime de precatorios (CF/88, art. 100). Enquanto n&o ha o transito em

julgado, é importante mencionar que o assunto continua a ser discutido.

Sumula 119 do STJ estabelece que “a acado de desapropriagdo indireta
prescreve em vinte anos”, o que significa que os proprietarios afetados tém esse
periodo para buscar a devida compensagéo caso sejam privados de seus direitos de
propriedade devido a a¢des ou omissdes do Estado. Essa sumula € uma diretriz
importante para os tribunais brasileiros ao analisarem casos de desapropriagao

indireta.

A prescri¢ao € o instituto juridico que estabelece um prazo limite para que uma
pessoa exerca seu direito de agcdo perante o Judiciario. Isso significa que, apds o
transcurso desse prazo, a parte prejudicada ndo pode mais entrar com uma agao

judicial para buscar seus direitos.

A Sumula 119 do STJ estabelece que o prazo de prescri¢gdo para ajuizar uma
agao de desapropriacéo indireta é de vinte anos. Isso significa que, a partir do
momento em que o proprietario tem conhecimento da ocorréncia da desapropriagao
indireta (ou seja, do momento em que o Estado privou seu direito de uso da
propriedade), ele tem um periodo de vinte anos para ingressar com a acao judicial

visando a protecao de seus direitos e a busca de uma indenizacéo.

Estabelecer um prazo de prescrigdo € importante para garantir a seguranga
juridica nas relagcbes entre particulares e o Estado. Ele evita que situagbes de
desapropriacédo indireta se perpetuem indefinidamente, garantindo que as partes

envolvidas tenham um tempo razoavel para tomar medidas legais.

Ademais, é digno de nota que o Superior Tribunal de Justiga (STJ) proferiu
decisdo no sentido de que, em casos de esbulho da posse por parte do
compromissario comprador, a auséncia de averbacdo no Registro de Imdveis é de
relevancia secundaria, como atesta a ementa a seguir:

Administrativo. Desapropriagéo indireta. Esbulho comprovado. Titularidade
do imével. Promessa de compra e venda nao registrada. Possibilidade de
indenizagao.

1. Tratando-se de desapropriagdo indireta, a promessa de compra e venda,

ainda que ndo registrada no cartério de imoéveis, habilita os promissarios
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compradores a receberem a indenizagao pelo esbulho praticado pelo ente
publico.
2. Possuem direito a indenizagéo o titular do dominio, o titular do direito real
limitado e o detentor da posse. Precedente desta Corte.
3. Recurso especial improvido (REsp no 1.204.923/RJ, Rel. Min. Humberto
Martins, DJe de 28/5/2012).
O texto destaca que, mesmo que a promessa de compra e venda nao tenha sido
registrada no cartério de imoveis, ela ainda pode ser reconhecida como valida em

determinadas circunstancias.

A decisdo do STJ estabelece que os promitentes compradores tém direito a
indenizagao quando ocorre o esbulho (ou seja, a tomada ilegal da posse) por parte do

poder publico, mesmo que a promessa de compra e venda ndo tenha sido registrada.

A ementa também menciona que o direito a indenizagcdo se estende nao
apenas ao titular do dominio (proprietario), mas também ao titular de direitos reais

limitados (como usufrutuarios, por exemplo) e ao detentor da posse.

Para Kiyoshi Harada, o julgado esta de acordo com a justa indenizagao

Se a posse pode ser objeto de desapropriagdo, mediante pagamento prévio
da justa indenizagdo, segue-se que o esbulho da posse deve ser igualmente
indenizado por meio da chamada desapropriacdo indireta, que visa
exatamente obrigar o Poder Publico a indenizar a retirada compulséria de
bem particular sem observancia do devido processo legal. A indenizacao é
apurada conforme estabelecido na lei de regéncia da matéria, s que com a
inversao nos polos da relagao juridico-processual, passando o Poder Publico
a figurar como réu e como autor, o proprietario ou o possuidor esbulhado em
sua posse. (2015, p. 296)

Se o indeferimento se basear na existéncia de um plano de melhoramento
publico aprovado por lei, o autor acredita que o remédio adequado é impetrar um
mandado de seguranga, em vez de buscar uma acao de desapropriagao indireta. Isso
se deve ao carater concreto da lei, que n&o esta sujeita a caducidade, ao contrario do

decreto de desapropriacao.

Muitas vezes as autoridades municipais menos informadas podem indeferir
licencas de construcdo nesse contexto, prejudicando o direito de fruicdo do
proprietario. Portanto, a ilegalidade desse ato pode ser corrigida por meio de um
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mandado de seguranca, e a agao de desapropriagao indireta ndo € apropriada, apesar

de ser frequentemente intentada sem sucesso.

5.3.  Procedimento

A agado segue o procedimento ordinario estabelecido nos artigos 282 e
seguintes do Codigo de Processo Civil (CPC) e pode ser ajuizada em um periodo de
até 20 anos, conforme determina a Sumula n°® 119 do Superior Tribunal de Justica
(STJ), ja discorrido anteriormente. Importante ressaltar que a prescricdo quinquenal

que beneficia a Fazenda Publica ndo se aplica a essa situacao.

A compensagao devera ser determinada de acordo com o processo
estabelecido pelo Decreto-lei n° 3.365/41, o qual envolve a realizagdo de uma pericia
formal, seguindo os mesmos procedimentos aplicados em uma acgéo de expropriacéo

convencional.

A decisao que estabelecer a indenizagdo adequada esta sujeita a revisdo em
segunda instancia, de acordo com o artigo 475, inciso Il, do Cédigo de Processo Civil

(CPC), e pode ser objeto de recurso de apelagao.

O pagamento da quantia justa é efetuado por meio de um depésito a disposi¢cao
do juiz responsavel pelo caso, seguindo rigorosamente a ordem cronologica de

apresentacao dos precatorios judiciais.

Apos o pagamento, ocorre a transferéncia da propriedade, de maneira similar
a acao direta. A decisao judicial subsequente a esse pagamento é considerada um
documento adequado para a transcricdo imobiliaria, ou seja, € emitida uma carta de
adjudicacao que é encaminhada ao Cartério de Registro de Iméveis competente para

0 registro na matricula correspondente.

E importante destacar que o proprietario que foi privado de seu bem, mesmo
que nao possa reivindica-lo, mantém a propriedade até que ocorra o pagamento do

valor justo, conforme estabelecido pela Constituigao.

Para receber o pagamento, é necessario satisfazer pelo menos um dos critérios

estabelecidos no artigo 34 da legislacao especifica. Senao vejamos quais sao.
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Art. 34. O levantamento do prego sera deferido mediante prova de
propriedade, de quitacdo de dividas fiscais que recaiam sobre o bem
expropriado, e publicacdo de editais, com o prazo de 10 dias, para

conhecimento de terceiros.

Paragrafo unico. Se o juiz verificar que ha duvida fundada sobre o dominio,
o preco ficara em depdsito, ressalvada aos interessados a agéo propria para
disputa-lo.

O artigo 34 da lei de desapropriacdo estabelece os requisitos para o
levantamento do pre¢o da indenizagdo em casos de desapropriagao. Esses requisitos
visam garantir que a pessoa ou entidade que esta recebendo a indenizagédo seja
efetivamente a proprietaria do bem expropriado e que nao existam dividas fiscais
pendentes sobre o bem. Além disso, determina que deve haver a publicagao de editais

com um prazo de 10 dias para conhecimento de terceiros interessados.

O paragrafo unico desse artigo acrescenta um importante salvaguarda: se o
juiz identificar duvidas legitimas quanto a propriedade do bem, o pre¢o da indenizagao
sera mantido em depdsito, garantindo que nao seja pago a uma parte que nao seja a
verdadeira proprietaria. Isso é especialmente relevante no contexto da desapropriagao
indireta, onde a propriedade pode ser questionada devido a acbes ou
regulamentagcdes do Estado que afetam os direitos de propriedade sem um

procedimento formal de desapropriagao.

O artigo 34 e seu paragrafo unico da lei de desapropriagao tém um papel crucial
na protecdo dos direitos dos proprietarios em casos de desapropriagao indireta,
assegurando que o pagamento da indenizagdo ocorra de acordo com os requisitos

legais e com a devida transparéncia.

5.4. Tensbes morais na desapropriacao indireta: questdes éticas e propriedade

privada

A desapropriagdo indireta pode suscitar uma série de problemas morais e
éticos, muitos dos quais estdo relacionados ao equilibrio entre os direitos de

propriedade individual e o interesse publico.



36

Mesmo quando a compensacao financeira é oferecida, pode haver duvidas
sobre se essa compensacao é realmente justa e adequada para cobrir os danos
sofridos pelos proprietarios. A falta de justa indenizagdo é um elemento essencial da

injustica na desapropriacéo indireta.

EMENTA: APELAGAO CIVEL. ACAO DE DESAPROPRIAGCAO. JUSTA
INDENIZACAO.

LUCROS CESSANTES. JUROS COMPENSATORIOS, MORATORIOS E
CORRECAO MONETARIA. 1 — A desapropriagdo é um procedimento por
meio do qual a Administragado Publica transfere compulsoriamente para si a
propriedade particular de um terceiro, por utilidade publica ou interesse social,
mediante prévia e justa indenizagdo em dinheiro, nos termos do artigo 5°,
XXIV, da Constituicdo da Republica. 2 — Na indenizagdo referente a
desapropriagdo que, conforme previsdo constitucional, devera ser justa,
recompondo, integralmente, a perda patrimonial experimentada pelo
expropriado, inclui a desvalorizagao da propriedade remanescente e os lucros
cessantes. 3 — Consoante doutrina abalizada, o pagamento da indenizagéo
abrange ndo somente o valor real e atual do bem expropriado, mas também
os danos emergentes e os lucros cessantes, além dos juros moratorios e
compensatoérios, da atualizagdo monetaria, as despesas judiciais e os
honorarios advocaticios. 4 — No que diz respeito a corregcdo monetaria,
conforme Sumulas 561 do STF e 67 do STJ, esta é devida a partir da data do
laudo pericial, até a data do efetivo pagamento da indenizagéo. 5 — Segundo
posicionamento do Supremo Tribunal Federal no julgamento da Ag¢éo Direta
de Inconstitucionalidade (ADI) 2332, os juros compensatorios devem ser
fixados em 6% (seis por cento) ao ano, sobre o valor da diferenca apurada, a
contar da data da imissdo na posse. APELACAO CIVEL CONHECIDA E
PARCIALMENTE PROVIDA. (TJGO Proc. 0039969-85.2013.8.09.0116)

O julgamento reconhece que a indenizagao deve incluir os lucros cessantes,
ou seja, os prejuizos financeiros sofridos pelo expropriado devido a perda de seu bem.

A injustica ocorre quando esses prejuizos nado sao devidamente calculados ou

compensados, o que pode deixar o expropriado em uma posigao injusta.

A ementa menciona que a apelacao civel foi conhecida e parcialmente provida,
0 que sugere que houve uma revisdo do julgamento anterior, possivelmente para

ajustar a indenizagao de acordo com os principios e critérios mencionados na ementa.

Diante desse contexto, € evidente que em algumas ocasides a indenizagao

concedida ao proprietario particular pode revelar-se inadequada e imprecisa. A
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ocorréncia de indenizagdes incorretas levanta a preocupacdo de que o calculo
utilizado para determinar o montante a ser compensado pode, por vezes, ser falho.
Isso, por sua vez, pode resultar na aceitagdo por parte do proprietario de uma quantia
substancialmente inferior a que seria justa, o que, indubitavelmente, prejudicaria seus

interesses.

De acordo com BBC News Brasil (2018),

Os dramas de moradores que sofreram desapropriagcbes nos preparativos
para a Copa do Mundo de 2014 se repetiram em outras cidades-sede no
Brasil, nas quais milhares de remog¢des foram conduzidas também para abrir
espago para projetos de infraestrutura para o megaevento, como corredores
expressos para BRTs (sistema de 6nibus rapido) e alargamento de vias.
Muitos moradores foram obrigados a deixar suas casas e comunidades, o que
resultou em deslocamento forgado. Isso pode ser extremamente traumatico, causando

a perda de lares, pertences e a desestruturagcado de lagos comunitarios.

As vezes, as pessoas realocadas apds a desapropriagdo sdo colocadas em
habitacdes precarias ou em areas que carecem de infraestrutura basica. Isso pode

resultar em condi¢des de vida desfavoraveis e pior qualidade de vida.

O deslocamento forgcado e a incerteza sobre o futuro podem ter impactos
psicoldgicos graves nas pessoas afetadas, incluindo ansiedade, depresséao e estresse

pos-traumatico.

As desapropriacbes frequentemente afetam de forma desigual as
comunidades, com grupos marginalizados e economicamente vulneraveis sendo os

mais afetados. Isso contribui para a desigualdade social em areas urbanas.

Mesmo que o Estado pague uma indenizagao justa, a desapropriagéo indireta
pode causar danos e inconveniéncias significativas aos proprietarios, como perda de
valor da propriedade, custos legais e emocionais. A compensacao financeira nem

sempre é suficiente para abordar todos esses impactos negativos.

O estresse, a ansiedade e a depressao sao comuns entre as pessoas afetadas
pela desapropriagéo. O trauma psicolégico resultante do deslocamento forgado e da
perda de propriedade pode ter efeitos de longo prazo nas pessoas afetadas.

A injustica ndo se limita apenas ao aspecto financeiro. A desapropriagao

indireta pode ter impactos sociais e econdbmicos significativos nas comunidades
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afetadas, incluindo deslocamento de pessoas, perda de lagos comunitarios e

mudangas drasticas no modo de vida, o que pode ser considerado injusto.

E importante que as desapropriagdes sejam conduzidas de maneira ética,
respeitando os direitos das pessoas afetadas e buscando solugbes que minimizem
esses maleficios. Isso inclui a garantia de uma justa indenizagédo, a promocéao de
reassentamentos adequados e o envolvimento das comunidades afetadas no
processo de tomada de decisdes. O objetivo deve ser equilibrar as necessidades de

desenvolvimento e infraestrutura com os direitos e 0 bem-estar das pessoas.

6. DESAPROPRIAGAO AMIGAVEL

Durante a fase executdria pode ocorrer a desapropriagdo amigavel ou judicial,
do qual depende da resposta do proprietario a oferta feita pelo poder publico. Caso a
oferta seja aceita e o pagamento seja efetuado, a desapropriagao sera considerada
amigavel. Essa transagao sera formalizada por meio de um acordo, que tera validade
como titulo adequado para a realizagdo da transcricdo no registro de iméveis,

conforme previsto no paragrafo 2 do artigo 10-A.

Para Kiyoshi Harada, “a desapropriacao pode efetivar-se amigavelmente, isto
€, por escritura publica, sempre que houver concordancia do expropriado quanto ao

valor da justa indenizagdo.” (2015, p. 84).

Este processo é fundamental para a realizagdo de obras publicas, projetos de
desenvolvimento urbano e outras iniciativas que demandam a aquisi¢ao de terras ou
propriedades privadas. Ao contrario da desapropriacéo judicial, que envolve litigios e
acgao legal, a desapropriagdo amigavel € caracterizada pela negociagao direta entre o
poder publico e o proprietario, resultando em um acordo mutuamente benéfico para

ambas as partes.

Quando ha um 6énus real envolvido, o detentor desse direito deve participar da
escritura e manifestar explicitamente sua concordancia com o pagamento da
indenizagdo ao expropriado. E importante ressaltar que essa concordancia por parte
do credor implica que ele ja tenha recebido o valor de seu crédito, seja previamente

Oou ao mesmo tempo.
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A lei 13.465/17 cita a desapropriagdo amigavel. Sendo vejamos.

Art. 37-A. Fica autorizada a transferéncia do direito de construir
correspondente ao potencial construtivo passivel de ser utilizado em outro
local, prevista no art. 35 da Lei n® 10.257, de 10 de julho de 2001 (Estatuto
da Cidade), para fins de viabilizar a elaboragéo de projetos, a indenizagéo e

a realizagéo das obras de infraestrutura em projetos de Reurb-S

Paragrafo unico. As prefeituras poderéo receber iméveis para o atendimento
das finalidades previstas neste artigo, oferecendo como contrapartida ao
proprietario a possibilidade de transferéncia do potencial construtivo do bem
doado ou desapropriado amigavelmente.

O paragrafo unico do artigo estabelece que as prefeituras tém a possibilidade
de receber imoveis para atender as finalidades previstas no artigo. Em troca, elas
podem oferecer ao proprietario a oportunidade de transferir o potencial construtivo do
imovel doado ou desapropriado amigavelmente. Essa € uma maneira de incentivar a
colaboracao entre o poder publico e os proprietarios na busca por solugdes para a

regularizacao fundiaria e o desenvolvimento urbano.

O artigo 37-A do Estatuto da Cidade visa facilitar a regularizagdo fundiaria e a
implementagao de projetos de infraestrutura em areas que necessitam de melhorias
urbanas. Ele permite a transferéncia do direito de construir como uma ferramenta para
alcancar esses objetivos, incentivando a cooperagao entre o poder publico e os
proprietarios de iméveis. Essa abordagem visa a promover um desenvolvimento
urbano mais inclusivo e sustentavel, com énfase na melhoria das condigdes de vida

em areas carentes.

Nao obstante, a desapropriagcdo amigavel devera ter seu registro cartorial,
conforme apresentado pela Lei n® 6.015/73, onde os artigos 167 e 221 da legislagao
brasileira estdo relacionados ao Registro de Imoveis e tém como objetivo estabelecer
quais documentos e informacdes podem ser registrados nesse contexto, com
destaque para a desapropriagdo amigavel e os contratos no ambito das

desapropriacées. Sendo vejamos.
Art. 167 - No Registro de Imoveis, além da matricula, seréo feitos.

34) da desapropriagdo amigavel e das sentengas que, em processo de

desapropriagao, fixarem o valor da indenizagao;

Art. 221 - Somente sdo admitidos registro:
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VI - contratos ou termos administrativos, assinados com os legitimados a que
se refere o art. 3° do Decreto-Lei n°® 3.365, de 21 de junho de 1941 (Lei da
Desapropriagao), no dmbito das desapropriagdes extrajudiciais.

O art. 167 estabelece que, além da matricula (que é o registro fundamental que
identifica cada imodvel), o Registro de Imoveis deve conter informagdes especificas,
incluindo o registro da desapropriacdo amigavel. Isso significa que, quando ocorre
uma desapropriagdo amigavel, na qual o poder publico adquire a posse e a
propriedade de um bem privado por acordo com o proprietario, esse evento deve ser
registrado no Cartério de Registro de Imoveis. Além disso, o artigo também prevé o
registro das sentengas que estabelecem o valor da indenizagdo em processos de
desapropriacdo. Esses registros sdo importantes para garantir a transparéncia, a

seguranga juridica e a rastreabilidade das transagdes imobiliarias.

Ja o art. 221 trata das condicbes que devem ser observadas para que um
registro seja admitido no ambito do Registro de Imdveis. No item VI, especificamente,
ele estabelece que sao admitidos registros de contratos ou termos administrativos
assinados com os legitimados a que se refere o artigo 3° do Decreto-Lei n°® 3.365/1941,
que € a Lei da Desapropriagdo no Brasil. Isso significa que os contratos ou termos
administrativos relacionados a desapropriacdes extrajudiciais, podem e devem ser
registrados no Cartério de Registro de Imdveis. Esses registros sao importantes para
formalizar e documentar todas as etapas do processo de desapropriacio,
assegurando que os direitos e obriga¢des das partes envolvidas sejam devidamente

registrados.

6.1 Jurisprudéncia

Acordos extrajudiciais podem se apresentar como uma alternativa eficaz para
resolver disputas e permitir uma aquisicdo mais rapida e eficiente. A ementa que sera
citada a seguir trata de um caso especifico envolvendo a homologacao de um acordo
extrajudicial no contexto de desapropriagdo por utilidade publica, ressaltando a
importancia da abordagem correta dos fundamentos do acérdao recorrido em um
Recurso Especial e destacando a possibilidade de formalizar desapropriacoes

amigaveis sem a intervencgao do Poder Judiciario.

Ementa

ADMINISTRATIVO E PROCESSUAL CIVIL. AGRAVO INTERNO NO
RECURSO ESPECIAL. DESAPROPRIACAO POR UTILIDADE PUBLICA,
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MEDIANTE ACORDO EXTRAJUDICIAL. ART. 10 DO DECRETO-LEI
3.365/41. PEDIDO DE HOMOLOGAGAO DE ACORDO EXTRAJUDICIAL.
ACORDAO RECORRIDO QUE CONCLUIU PELA AUSENCIA DO
INTERESSE DE AGIR. FALTA DE IMPUGNAGCAO, NO RECURSO
ESPECIAL, DE FUNDAMENTOS DO ACORDAO COMBATIDO,
SUFICIENTES PARA A SUA MANUTENGAO. INCIDENCIA DA SUMULA
283/STF. FORMALIZAGAO DA DESAPROPRIACAO AMIGAVEL
MEDIANTE ESCRITURA PUBLICA. DESNECESSIDADE DE
INTERVENGAO DO PODER JUDICIARIO. PRECEDENTES DO STJ.
AGRAVO INTERNO IMPROVIDO.

I. Agravo interno aviado contra decisdo que julgara Recurso Especial

interposto contra acérdao publicado na vigéncia do CPC/2015.

II. Na origem, trata-se de pedido de homologagéo de transagao extrajudicial,
decorrente de desapropriagdo de imével por utilidade publica, na forma do
art. 10 do Decreto-lei 3.365/41, ajuizado pela concessionaria Autopista
Planalto Sul S.A., parte ora agravante. O Tribunal de origem manteve a
sentenca que indeferira a peticdo inicial e julgara extinto o feito, sem

resolugao do mérito, por auséncia de interesse processual.

[ll. Ndo merece prosperar o Recurso Especial, quando a pega recursal nao
refuta determinados fundamentos do acérdao recorrido, suficientes para a
sua manutengao, em face da incidéncia da Simula 283/STF ("E inadmissivel
o recurso extraordinario, quando a decisao recorrida assenta em mais de um

fundamento suficiente e o recurso ndo abrange todos eles").

IV. Ademais, na forma da jurisprudéncia, "ndo ha, no caso, violagdo do art.
10 do Decreto-lei 3.365/1941, pois esse dispositivo consagra a possibilidade
de desapropriagdo amigavel, sem atuagdo do Poder Judiciario, a qual pode
ser formalizada por acordo a ser registrado nos termos do art. 167, I, n® 34,
da Lei de Registros Publicos" (STJ, REsp XXXXX/SC, Rel. Ministro HERMAN
BENJAMIN, SEGUNDA TURMA, DJe de 03/06/2019).

V. Agravo interno improvido.
Acdérdao

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sao partes as acima
indicadas, acordam os Ministros da Segunda Turma do Superior Tribunal de
Justica,, por unanimidade, negar provimento ao agravo interno, nos termos
do voto da Sra. Ministra Relatora. Os Srs. Ministros Francisco Falcéo,
Herman Benjamin, Og Fernandes e Mauro Campbell Marques votaram com
a Sra. Ministra Relatora. (Agint no REsp 1801391/PR AGRAVO INTERNO
NO RECURSO ESPECIAL 2019/0062464-6)
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No caso em questao, trata-se de um recurso interposto em um processo de
desapropriagdo por utilidade publica, onde a parte agravante, a concessionaria
Autopista Planalto Sul S.A., buscou a homologagdo de um acordo extrajudicial com
base no artigo 10 do Decreto-Lei 3.365/41. No entanto, o tribunal de origem indeferiu
a peticao inicial e extinguiu o processo sem julgar o mérito, alegando a auséncia de

interesse processual. O Recurso Especial foi interposto contra essa decisao.

A jurisprudéncia mencionada no acérdao enfatiza que o artigo 10 do Decreto-
Lei 3.365/41 permite a desapropriagcdo amigavel, ou seja, a aquisi¢cao de propriedades
de forma consensual entre as partes, sem a intervencao do Poder Judiciario. Esse
acordo amigavel pode ser formalizado e registrado de acordo com a Lei de Registros

Publicos, sem a necessidade de um processo judicial completo.

O caso descrito na ementa ilustra a importéancia da correta abordagem dos
fundamentos de um acoérdao recorrido ao apresentar um Recurso Especial. Além
disso, refor¢a a possibilidade de desapropriagdo amigavel, que € um meio eficaz de
adquirir propriedades para fins de interesse publico sem a necessidade de intervengao

do Poder Judiciario, desde que atendidos os requisitos legais e de registro.

Vale ressaltar, no contexto das desapropriagcbes, a opg¢ao por acordos
extrajudiciais pode economizar tempo e recursos para todas as partes envolvidas,
permitindo uma resolugdo mais rapida e eficiente de questdes de utilidade publica.
Isso ressalta a flexibilidade do sistema legal em lidar com questées complexas e

contribui para o desenvolvimento de infraestrutura e projetos de interesse publico.

7. DESAPROPRIAGAO JUDICIAL

Na desapropriagéo judicial, o governo ou a entidade publica busca obter a

propriedade de um proprietario que nao esta disposto a vender voluntariamente.

De outra forma, a desapropriacao judicial ocorre quando o Poder Publico busca
a aquisicao de um bem particular, mas o proprietario ndo concorda com o valor da
indenizagao proposta ou com a propria desapropriacdo. Nesse caso, o conflito é

levado aos tribunais, onde um juiz decidira sobre a justa indenizagao e os detalhes da
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transferéncia da propriedade. Esse processo € geralmente resultado de desacordos

entre as partes envolvidas.

A desapropriagédo judicial possui seu pilar através do decreto-lei 3.365/41.
Senéo vejamos o art. 10.

Art. 10. A desapropriagéo devera efetivar-se mediante acordo ou intentar-se

judicialmente, dentro de cinco anos, contados da data da expedigdo do

respectivo decreto e findos os quais este caducara. (Vide Decreto-lei n® 9.282,
de 1946)

Neste caso, somente decorrido um ano, podera ser o mesmo bem objeto de

nova declaragao.

Paragrafo Unico. Extingue-se em cinco anos o direito de propor agao que vise
a indenizagao por restricdes decorrentes de atos do Poder Publico.

O artigo 10 estabelece um prazo de cinco anos, contados a partir da data da
expedicao do decreto de desapropriagéo, para que o processo de desapropriagao seja
efetivado, seja por meio de acordo com o proprietario ou por meio de agao judicial.
Isso significa que o Poder Publico deve tomar medidas concretas para adquirir o bem
dentro desse periodo, caso contrario, o decreto de desapropriagéo perde sua validade

(caduca).

A peticdo inicial € um dos passos iniciais e cruciais no processo de
desapropriacdo judicial. E por meio dela que o interessado, geralmente o Poder
Publico, formaliza o seu interesse em adquirir a propriedade de um bem privado para
fins de utilidade publica ou interesse social. A acao de expropriatéria deve seguir os
ritos comuns, conforme preceitua o art. 319, da Lei 13.105/15, o novo cdédigo de

processo civil.
Art. 319. A peticao inicial indicara:
| - 0 juizo a que é dirigida;

Il - os nomes, os prenomes, 0 estado civil, a existéncia de unido estavel, a
profissdo, o niumero de inscricdo no Cadastro de Pessoas Fisicas ou no
Cadastro Nacional da Pessoa Juridica, o enderego eletrénico, o domicilio e a

residéncia do autor e do réu;
Il - o fato e os fundamentos juridicos do pedido;
IV - o0 pedido com as suas especificagoes;

V - o valor da causa;
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VI - as provas com que o autor pretende demonstrar a verdade dos fatos

alegados;

VII - a opgao do autor pela realizagdo ou nao de audiéncia de conciliagdo ou
de mediacao.

Outro ponto importante é a observacao do enunciado 308 aprovado pela IV
Jornada de Direito Civil. Este enunciado, aprovado pela IV Jornada de Direito Civil,
reforgca e esclarece pontos importantes relacionados a justa indenizagao devida ao
proprietario em casos de desapropriagao judicial.

A justa indenizagéo devida ao proprietario em caso de desapropriagao judicial
(art. 1.228, § 5°) somente devera ser suportada pela Administragdo Publica
no contexto das politicas publicas de reforma urbana ou agraria, em se
tratando de possuidores de baixa renda e desde que tenha havido
intervengao daquela nos termos da lei processual. Nao sendo os possuidores
de baixa renda, aplica-se a orientagdo do Enunciado 84 da | Jornada de
Direito Civil.

O enunciado enfatiza que a justa indenizacdo deve ser suportada pela
Administracdo Publica principalmente no contexto das politicas publicas de reforma
urbana ou agraria. Isso significa que quando o Estado desapropria propriedades
privadas com o objetivo de promover reformas nas areas urbanas ou agrarias, ele

deve arcar com o 6nus da indenizagao justa.

Ademais, destaca que essa regra € especialmente aplicavel quando se trata de
possuidores de baixa renda. Isso reforca a ideia de que a desapropriacdo nesses
casos visa a beneficiar grupos mais vulneraveis da populagdo, como parte de um

esfor¢o para melhorar as condi¢des de vida e a igualdade social.

O enunciado também faz referéncia ao Enunciado 84 da | Jornada de Direito
Civil. Quando nao se trata de possuidores de baixa renda ou quando a desapropriagao
nao esta vinculada a politicas publicas de reforma urbana ou agraria, aplica-se a
orientagdo desse enunciado. O Enunciado 84 sugere que a indenizagao deve seguir

0s principios gerais do direito civil.

O enunciado 308 destaca a importancia da justa indenizagdo na
desapropriacao judicial, especificamente quando relacionada a politicas publicas de
reforma urbana ou agraria e envolvendo possuidores de baixa renda. Esse enunciado

fornece diretrizes claras para o tratamento de casos de desapropriagéo, assegurando
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que os proprietarios afetados recebam uma compensagao adequada e que o0 processo

siga os principios do direito civil e a lei processual.

7.1 Danos Direito a Indenizagao por Prejuizos Extraordinarios

O Artigo 37 do Cddigo Civil brasileiro aborda uma importante questao
relacionada a desapropriagado de areas contiguas e os direitos dos proprietarios
afetados por essa medida governamental. Este artigo estabelece que aquele cujo bem
for prejudicado de forma extraordinaria em sua destinacdo econdémica devido a
desapropriacéo de areas vizinhas tera o direito de buscar uma reparagao na forma de
perdas e danos por parte da entidade expropriante. Esta disposicéo legal visa proteger
os interesses dos proprietarios que sofrem impactos significativos em suas

propriedades devido a acdo do Estado na aquisigao de terras para fins publicos.

Senéao vejamos a letra do art. 37, do decreto-lei 3.365/41. “Art. 37. Aquele cujo
bem for prejudicado extraordinariamente em sua destinagdo econdmica pela
desapropriacédo de areas contiguas tera direito a reclamar perdas e danos do

expropriante.”

Uma analise preliminar importante acerca desse tema é do doutrinador Kiyoshi
Harada,
“A primeira observacao é a de que o texto legal confere direito a indenizacao,
nao apenas ao expropriado, mas também a terceiros cujos bens tenham sido
prejudicados em sua destinacdo econdmica em fun¢cao da desapropriacao do
imével circunvizinho ou em razdo de obras ou servigos executados na area
desapropriada.” (2015, p. 279).
A ocorréncia desses danos econdmicos é frequentemente observada, afetando
tanto o expropriado quanto o locatario da propriedade expropriada, bem como os

proprietarios vizinhos.

A desapropriagao de faixas de terras para a construcdo de uma linha de trem
que atravessa uma fazenda de pastagens resulta na situagdo em que parte da fazenda
fica isolada, sem acesso adequado a agua. Nesse cenario, o expropriado seria
obrigado a instalar um poco artesiano para fornecer agua ao rebanho, além de
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enfrentar os desafios e inconveniéncias decorrentes da duplicagao de infraestruturas

€ equipamentos necessarios.

O dono de um grande e movimentado mercado, que opera suas atividades em
um prédio alugado, viu a area designada para o estacionamento de veiculos ser
desapropriada para dar lugar a uma movimentada avenida frequentada por
caminhdes. Nessa situacao, € evidente o prejuizo econdmico resultante da perda de

clientela, que pode até tornar-se a continuidade das operagdes no local inviavel.

A expropriacdo de uma parcela de terra para a construgdo de uma fabrica de
armamentos é evidente quanto aos danos econdmicos que essa empreitada
acarretara aos donos de propriedades adjacentes. Isso ndo se limita apenas ao
barulho gerado por essa atividade, mas também ao risco de explosées que ela

representa.

Os prejuizos financeiros e os ganhos nao realizados resultantes da interrupgao
das operacgbdes comerciais ou industriais podem ser incorporados ao valor da
compensagao, desde que sejam devidamente calculados durante o processo de

desapropriacio.

7.1.1 Perdas em lucros cessantes

Conforme apresentado por Kiyoshi Harada, “Como o préprio nome esta a
indicar, eles representam aquilo que deixou de lucrar em contraposicdo aos danos

emergentes, que significam o que se perdeu.”

Diante disso, ha uma grande variedade de decisdes judiciais de diversos
tribunais do pais tanto a favor quanto contra a compensacao pelos lucros cessantes.
O que se torna essencial € avaliar cada situacdo individualmente e recusar a
compensagao nos casos em que 0s lucros cessantes permanecem apenas como uma

hipétese tedrica, sem comprovagao concreta por parte da parte envolvida.

Para restaurar completamente o equilibrio econdmico afetado pela
desapropriacéo, € necessario incluir na compensacao justa todos os elementos dos

quais o expropriado foi privado e que deveriam fazer parte de seu patriménio.
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Portanto, é fundamental calcular os lucros que eram garantidos, mas que foram
interrompidos devido a agao do governo. No caso de uma desapropriagdo de uma
propriedade residencial, com a recepgao do valor justo, o expropriado pode adquirir
outra residéncia equivalente para habitar. No entanto, quando se trata de um
complexo industrial, a simples compensacgao pelo valor do bem expropriado nao é
suficiente. A montagem e o inicio das operagdes de outro estabelecimento industrial

podem levar varios anos.

O Superior Tribunal de Justiga (STJ), por decisdo da maioria em sua Primeira
Secao, estabeleceu uma uniformizagdo da jurisprudéncia das Turmas de Direito
Publico, proibindo a acumulagao.

DESAPROPRIACAO - IMISSAO DE POSSE IMEDIATA - JUROS
COMPENSATORIOS — IMOVEL NAO EDIFICADO — IRRELEVANCIA. Os
juros compensatérios ndo guardam relagdo exata com os lucros cessantes.
Objetivam mitigar os prejuizos que resultam do desapossamento imediato e
do fato de o desapropriado ndo contar, desde logo, com a justa indenizagao
que, por norma de estatura maior, ha de ser prévia. Por ndo decorrerem da
utilizagdo comercial do imoével, prescindem da existéncia de benfeitorias.
Precedentes: recurso extraordinario no 85.704-MG, Primeira Turma, relatado
pelo Ministro Rodrigues Alckimin, cujo acorddo foi publicado na Revista
Trimestral de Jurisprudéncia no 83/267 e recurso extraordinario no 91.617-
SP, Segunda Turma, relatado pelo Ministro Cordeiro Guerra, com acérdao
veiculado na Revista Trimestral de Jurisprudéncia n. 92/1389 (RE no
123192/PR, Rel. Min. Marco Aurélio, DJ de 17-6-1994, p. 15710).

A decisdo destaca que os juros compensatorios ndo estdo diretamente
relacionados aos lucros cessantes. Em vez disso, eles tém o propdsito de mitigar os
prejuizos causados pelo desapossamento imediato do proprietario e o fato de que ele
nao recebeu a justa indenizagdo previamente. Isso significa que o governo ou a
entidade desapropriante deve pagar juros para compensar o proprietario pelo uso

imediato de sua propriedade, antes mesmo de receber a indenizagao completa.

E possivel observar que os juros compensatdrios e os lucros cessantes tém

origens distintas.

Um néo esta condicionado a existéncia ou auséncia de rentabilidade, enquanto

que os outros ndo podem ser considerados sem levar em conta a rentabilidade.
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Portanto, ndo é adequado conceder lucros cessantes em casos de desapropriagao de

uma empresa que vem registrando prejuizos consistentes ao longo de varios anos.

7.1.2 Consideragdes sobre Rentabilidade Empresarial

Para Kyioshi Harada, o fundo de comércio nada mais € do que

sendo 0 conjunto de coisas corpéreas e incorpéreas que constitui o
patriménio do comerciante (clientela, nome comercial, direito de
arrendamento, marcas e patentes, moveis e utensilios, o ponto e a fama do
estabelecimento etc.), formado ao longo de seu trabalho dedicado e
incessante, susceptivel de ser transmitido mediante paga.
Aqui a questdo aborda o conceito de "fundo de comércio" ou "goodwill" no
contexto do direito comercial e empresarial. Esse conceito € fundamental para

entender o valor de uma empresa para além de seus ativos fisicos e financeiros.

O fundo de comércio engloba tanto os ativos tangiveis (como moveis e
utensilios) quanto os ativos intangiveis (como clientela, nome comercial, marcas e
patentes) de uma empresa. Isso reflete a ideia de que o valor de uma empresa vai

além de seu inventario e propriedade fisica.

Nao obstante, € um ativo valioso para o comerciante, muitas vezes acumulado
ao longo de anos de trabalho dedicado. Ele representa a reputacdo da empresa, a

lealdade dos clientes e outros elementos que contribuem para o sucesso do negdcio.

Outro ponto importante é realgado pelo doutrinador Manoel de Oliveira Franco
Sobrinho.
Mas nao temos duvida em reconhecer que a desapropriagdo de imdveis onde
existem fundos de comércio atinge dois patrimbnios distintos: o do
proprietario, mandando a lei indeniza-lo de maneira justa, e 0 do comerciante,
de que a lei ndo cogita.
Conforme apresentado, a desapropriacao de imoveis onde existem fundos de
comércio. Ele aponta para a dualidade de patriménios afetados por esse tipo de
desapropriacao, especificamente o patriménio do proprietario do imdovel e o patrimdnio

do comerciante que opera um negdcio no local.
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A desapropriagao de imoveis com fundos de comércio impacta dois grupos de
interesses distintos. De um lado, ha o proprietario do imével, cujo direito a indenizagao
€ reconhecido pela lei, com o objetivo de assegurar que ele seja devidamente
compensado pelo valor de sua propriedade. Por outro lado, ha o comerciante que
operava um negécio no local, e o texto ressalta que a lei ndo trata de forma especifica

a protecao do fundo de comércio desse comerciante.

Diante disso, observamos que a compensacido nao deve se limitar apenas ao
locatario-comerciante, mas também deve abranger qualquer locatario que tenha
desenvolvido um ativo empresarial. Para refletir com maior precisdo a realidade
contemporanea, consideramos que o termo "fundo de comércio" poderia ser

atualizado para "fundo de empresa" ou "fundo empresarial".

Para Kiyoshi Harada, € imperativo que a jurisprudéncia de nossos tribunais se
ajuste a essa evolugao da realidade, conferindo ao termo "fundo de comércio" uma
interpretacdo mais ampla, de modo a incluir o significativo setor econémico

representado pelas empresas que oferecem servigos.

O mesmo doutrinador levanta dois aspectos que merecem ser analisados no
contexto relacionado ao fundo de comércio: o tema relativo a determinagao do valor
da avaliagao prévia e a questdo que se refere a abrangéncia da compensacao do

fundo de comércio.

8. Comparando os Sistemas de Desapropriacao no Brasil e na Argentina

A desapropriagao no Brasil e na Argentina sdo processos legais que permitem
que o governo adquira propriedades privadas para fins de utilidade publica, social ou
de interesse nacional. No entanto, existem diferengas significativas entre os sistemas
de desapropriacéo dos dois paises. Na Argentina, a desapropriagdo é regulamentada
principalmente pela Constituicdo Nacional e pela Lei Nacional de Desapropriagcoes
(Lei n®21.499). O artigo 17 da Constituigdo Nacional da Argentina estabelece que

“La propiedad es inviolable, y ningun habitante de la Nacién puede ser privado
de ella, sino en virtud de sentencia fundada en ley. La expropiacion por causa
de utilidad publica, debe ser calificada por ley y previamente indemnizada.
Sdlo el Congreso impone las contribuciones que se expresan em el Articulo
4°. Ningun servicio personal es exigible, sino en virtud de ley o de sentencia

fundada en ley. Todo autor o inventor es propietario exclusivo de su obra,

invento o descubrimiento, por el término que le acuerde la ley. La confiscacion
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de bienes queda borrada para siempre del Cédigo Penal argentino. Ningun
cuerpo armado puede hacer requisiciones, ni exigir auxilios de ninguna
especie."

O artigo estabelece que a desapropriagdo s6 pode ocorrer em virtude de
sentenca fundada na lei. Isso significa que a desapropriacdo deve ser estritamente
regulamentada por leis especificas que qualifiquem as situagdes em que ela é
permitida. Além disso, € exigida uma prévia indeniza¢ao ao proprietario. Isso garante
que, quando a propriedade é desapropriada para fins de utilidade publica, o

proprietario seja devidamente compensado pelo valor de sua propriedade.

Além disso, o artigo 17 da Constituicdo Argentina reflete um compromisso com
a protegao da propriedade privada, o respeito aos direitos de propriedade intelectual
e a proibicdo de confisco de bens e de requisi¢des forcadas. Essas disposicdes sado
fundamentais para a defesa dos direitos e liberdades individuais dos cidadaos

argentinos.

8.1 Legislagao

No Brasil, a desapropriagao de propriedades € regulamentada pelo Decreto-Lei
3.365/1941, como ja mencionado anteriormente. Por outro lado, na Argentina, o
processo de desapropriacdo € governado pela Lei Nacional de Desapropriagao n°
21.499/1977.

E importante observar que o Decreto-Lei brasileiro estipula que

"Os bens expropriados, uma vez incorporados a Fazenda Publica,
ndo podem ser objeto de reivindicagdo, mesmo que fundada em nulidade do
processo de desapropriagao. Qualquer agao julgada procedente resolver-se-
a em perdas e danos".

Por sua vez, a legislagao argentina nao faz mencao a proibicao de reivindicacao
ap6s a desapropriagdo. Portanto, € evidente que existem diferengas significativas

entre as abordagens legais desses dois paises nesse aspecto.

Contudo, também existem semelhangas notaveis, especialmente no que diz
respeito as benfeitorias. Ambas as legislacbes permitem a compensacao apenas das
benfeitorias necessarias apds a publicacdo ou declaracdo da utilidade publica do

processo de desapropriacao.
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Além das diferengas e semelhancgas ja mencionadas, é relevante destacar que
ambas as nagbes reconhecem a importancia de proteger o interesse publico ao
conduzir processos de desapropriagao. A necessidade de desapropriar propriedades
em nome do bem-estar coletivo, como para a construgado de infraestrutura publica, é

uma preocupagado comum a ambas as legislagdes.

A respeito das benfeitorias, a convergéncia nas abordagens de Brasil e
Argentina demonstra um compromisso compartilhado com a justica e a equidade. A
compensagao apenas das benfeitorias necessarias visa evitar excessos e assegurar
que os proprietarios sejam justamente indenizados por melhorias efetivamente

essenciais.

No entanto, as diferencas quanto a reivindicacdo apdés a desapropriacéo
ilustram a variedade de abordagens legais ao redor do mundo. No Brasil, a énfase na
nao reivindicagao dos bens expropriados apds sua incorporagao a Fazenda Publica
busca proporcionar uma maior seguranga juridica ao processo. Na Argentina, por
outro lado, essa questao parece ser tratada de maneira diferente, potencialmente

conferindo aos ex-proprietarios um maior grau de liberdade legal.

Essas variagdes nas legislacoes refletem as complexidades culturais, histéricas
e juridicas que moldaram as abordagens de cada pais a desapropriagcdo. Em ultima
analise, a compreenséao dessas diferencas e semelhancgas é fundamental para quem
trabalha com questdes de desapropriacao e propriedade, pois auxilia na interpretacao

e aplicacéao eficaz das leis em vigor em cada nagao.
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8. CONCLUSAO

Diante de todo o estudo realizado, fica evidente que o conceito de
desapropriacdo € amplamente discutido por doutrinadores, e ndo ha um normativo
juridico universal que o defina de forma precisa, o que reflete a complexidade dessa
limitacdo ao direito de propriedade. No entanto, ao analisar diversos pontos de vista e
considerar sua origem etimoldgica no latim, assim como seu fundamento moral,

podemos compreender melhor essa pratica juridica.

Ao explorar os principios que norteiam a desapropriagcdo, percebemos a
importancia de destacar os mais relevantes e suas implicacbes morais, bem como
suas bases normativas. Esses principios desempenham um papel crucial na busca
por um equilibrio entre os interesses individuais dos proprietarios e o bem-estar

coletivo.

No que diz respeito as diferentes espécies de desapropriacdo, embora tenham
sido abordadas de forma sucinta, essa analise se revelou fundamental para
compreender que a desapropriagdo € um tema que abrange uma variedade de

situagdes e contextos, o que reforca sua complexidade e importancia.

Além disso, a comparacgao entre a desapropriacdo, um instituto essencialmente
do direito administrativo, e o direito civil revela pontos de interseg¢ao e similaridades
que demonstram a interconexao entre essas areas do direito. Isso ressalta a
necessidade de abordar a desapropriagio em um contexto mais amplo e

interdisciplinar.

Por fim, a desapropriacao indireta se destaca como uma modalidade intrigante,
com um procedimento especifico que levanta questdes morais importantes. Enquanto
isso, a desapropriagao amigavel e judicial, embora mencionadas de forma breve, ndo
podem ser negligenciadas, pois representam abordagens distintas para lidar com a

aquisicao de propriedades para fins publicos.

Em resumo, este estudo oferece uma visdo abrangente e formal da
desapropriacdo, destacando sua complexidade, principios orientadores, variedade de
especies e conexdes com outras areas do direito. Também destaca a importancia de
considerar aspectos morais e éticos ao abordar questdes de interesse publico e

direitos individuais.
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