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RESUMO

O presente artigo aborda de forma simples a evolu¢cdo urbana e a eventual
desapropriacdo como solucdo necessaria para algumas interferéncias na cidade..
Traz uma reflexdo do conceito da justa indenizacdo na desapropriacdo de imoveis
urbanos e rurais nas acoes judiciais com base nos laudos de avaliagdes dos Peritos
nomeados pelos juizes a luz dos dispositivos constitucionais e das leis federais que
dispdem sobre o tema. Procura relacionar o conceito de justa indenizacado desejado
pela constituicdo com o0s objetivos a serem alcancados pela sociedade O objeto
deste trabalho é o estudo do valor agregado em funcédo de obras Publicas com
beneficiamentos influenciadores do valor do solo pago nas desapropriacdes.
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1- EVOLUCAO URBANA BRASILEIRA

Os paises em desenvolvimento industrializados, entre eles o Brasil,
atualmente apresentam indice de urbanizacdo relativamente elevado, embora de
forma precéaria. O Brasil vem passando por um rapido processo de urbanizacéo,
tanto que a populacéo urbana passou de 46% em 1940 para 84% em 2010 seguindo
a tendéncia mundial. O processo de urbanizacdo teve inicio no mundo com a
revolucdo industrial, no entanto, s6 a partir da 2° metade do século se intensificou,
ocasionando, nos paises em desenvolvimento, um crescimento desordenado das
cidades.

A urbanizacdo é o aumento da populacdo urbana em relacdo a populacdo
rural, ou seja, ocorre a urbanizacdo quando o percentual de aumento da populacéo
urbana é superior ao da populacédo rural. Em 1880, as cidades com mais de 20.000
habitantes, era de apenas 2,4%, ja em 1990, esse percentual era de quase 50%.
Isso mostra a aceleracao da populagcédo urbana mundial, a qual acelerou o processo
de urbanizacéo principalmente nos paises capitalistas desenvolvidos.

O gréafico 1 demonstra o crescimento da populacdo brasileira. No periodo
entre 2000 e 2010 foi de 12,3%, inferior ao observado na década anterior, a qual foi
de 15,6%. O Censo 2010 mostra também que a populacdo é mais urbanizada que
h& 10 anos, em 2000, 81% dos brasileiros viviam em areas urbanas, no ano de 2012
sdo 84%. (IBGE)

Pode-se observar que as cidades tiveram um crescimento maior nos ultimos
trinta anos, surgindo também as regides metropolitanas com grande contingente
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populacional. O efeito do processo acelerado de urbanizacdo nas cidades ocasionou
um descompasso com a producdo de infraestrutura necessaria. Em 2000, a
populacdo urbana representava 81,23%. Até o ultimo censo em 2010 houve o
aumento de 23 milhdes de pessoas vivendo em cidades no pais. Neste periodo, a
populacao rural brasileira regrediu em 2 milhdes de pessoas. A regido Sudeste
perdeu 1,2 milhdes da sua populagéo rural no periodo de 2000 a 2010, a que mais
teve diminuida a populacéo rural. Segundo censo de 2010 do IBGE, o numero de
habitantes no Brasil cresceu 2.000% em 138 anos, desde o primeiro censo. O
namero de habitantes em 2010 foi de 190.755.799 habitantes.

EVOLUCAO DA POPULACAO URBANA E RURAL NO BRASIL
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GRAFICO 1 - Fonte: Folha de S&o Paulo 29/04/2011 (Carolina Matos) - Acesso: 2012 editado por Lorili
Chaves — 2012

Conforme Jaramillo, a localizacdo de industrias nas cidades do sudeste,
principalmente ap6s a segunda guerra mundial, exerceram forte atracdo migratoria
da area rural para esta regido, a qual incrementou a densidade populacional urbana.
Esta influenciou o investimento em infraestrutura implantada pelo Poder Publico na
regido, o que também influenciou ainda mais a migracdo de forma ciclica. O
governo, devido o baixo orcamento disponivel, ndo conseguiu homogeneizar
estruturalmente todas as regides, pois a quantidade de melhorias a fazer € maior
gue o orcamento disponivel. (1987)

A crescente urbanizacdo se tornou um desafio para o governo de diversos
paises. Segundo o relatério anual das NacbGes Unidas, cerca de 160 mil pessoas
abandonam todos os dias as zonas rurais e vao para as cidades. Atualmente, quase
metade dos habitantes do planeta vive em zonas urbanas. As consequéncias sao o
agravamento das condicbes de vida e a falta de infraestrutura adequada para
satisfazer as necessidades sempre crescentes das cidades.

Conforme publicacdo no Populacion Reference Bureau, apos a revolugéao
industrial, a urbanizagcdo tendeu a um crescimento maior. Sendo as cidades o
principal centro de poder, comando e tomada de decisdes, seu desenvolvimento e
organizacdo dos seus espacos foram acelerados. As cidades também sdo locais
onde se concentram e se originam a grande maioria dos problemas de moradia,
criminalidade, drogas, doencas, poluigdo, entre outros que atingem a humanidade,
0S quais o0s governos enfrentam sem condicdes orcamentarias para soluciona-los.



Podemos compreender, com base em Choay que

“As intervengdes urbanas com pretensdes cientificas se iniciaram ao final do
século XIX nas grandes metrépoles europeias, com desdobramentos nas
coldnias e ex-coldnias no resto do mundo. A crise da metrépole industrial
espelhava, de fato, a crise da transformacdo da sociedade burguesa
capitalista que trouxe para o centro do poder a classe trabalhadora
provocando um enorme crescimento e expansdo daquelas metropoles”.
(2000, apud Mont-Mér)

O Brasil vem passando por um rapido processo de urbanizacédo, tanto que a
populacdo urbana passou de 46% em 1940 para 75% em 1991, segundo o IBGE.
Como a rede urbana é o conjunto de relagcdes politicas, econémicas e culturais entre
cidades em um determinado espaco geografico, hd a tendéncia dessa rede
aumentar pelos fatores atrativos oferecidos. Com isso, quanto maior o
desenvolvimento capitalista, mais densa e integrada é a rede urbana. Acima de tudo
pelo eficiente sistema de transporte e meios de comunicacdo interligando as
cidades. Nos paises em desenvolvimento e menos industrializados, a rede nédo é tao
densa, mal formada, e, portanto, fragmentada e ainda com formacéo de rasgos do
sistema espacial.

Dentre os rasgos do sistema espacial da América Latina em seu conjunto,
destacam-se: a rapida e relevante urbanizagdo devido & migragdo rural, o
desenvolvimento econbmico capitalista e a sua mal formada estrutura interna.
Sobretudo a sua rede urbana € desarticulada com excessiva primazia da cidade
mais importante sobre o resto da cadeia urbana, a qual Jaramillo referiu-se como
uma “macrocefalia urbana” com "hiperconcentracdo” da populagcdo urbana e uma
"hiperurbanizac&o”, ambas prejudiciais ao desenvolvimento econdmico. Constata-se
que,

“(...) A partir dos traumas que significaram para os mercados internacionais a
recessao gera dos anos 30 e a segunda guerra mundial, (...) o capital local se
lanca a tarefa de montar uma industria ligeira que produza os bens
manufaturados anteriormente importados; a esta primeira etapa comandada
pelo capital nacional se reconhece uma certa especificidade, em particular
com respeito a distribuicdo espacial da populacéo”. (Jaramillo, 1993)

Uma das func¢des do Poder Publico é rearticular estas redes para diminuir os
gargalos na mobilidade urbana e escoamento de producdo a custos mais baixos
para o desenvolvimento do pais.

E verdade que as relacdes entre as cidades tornaram-se mais flexiveis em
funcdo da modernizacdo e dos avancos tecnoldgicos. As distancias diminuiram a
proporcao que as vias se interligaram sem passar pelo centro regional. Desta forma,
houve uma descentralizacdo das industrias com expansdo da mancha urbana para
as cidades menores e até mesmo para 0 campo. Assim se formaram as metrépoles
correspondentes a centros urbanos de grande porte, modernos e com maior nimero
de populagéo, de maneira que aumenta o mercado de trabalho e consequentemente
se torna um significativo mercado consumidor. Para atendimento a esse mercado, 0
comeércio e a prestacdo de servicos se ampliam. Assim, os problemas se estendem
e se concentram em proporcfes maiores, 0 que pede solucbes cada vez mais
urgentes.



“(...)as novas atividades industriais vao encontrar nas cidades maiores pré-
existentes as condicbes essenciais para eu desenvolvimento: 0s
conglomerados de consumidores que constituem o grosso de seu mercado, e
a mao de obra urbana que explora diretamente”. (Jaramillo, 1993)

Outro rasgo no sistema espacial latino americano, segundo Jaramillo, se
encontra na persisténcia de diferencas regionais muito marcadas com ma
articulagéo na integracao inter-regionais, o que restringe a expanséo da cooperacao.
De forma que existem zonas extensas pouco habitadas e exploradas e outras com
superdensidade e superpopulagcdo com a coexisténcia de perfis socioecondmicos
muito distintos.

Esse rasgo isola algumas regifes, o que se traduz em ma distribuicao
econbmica e industrial, aléem das desigualdades de acesso a cultura, educacéo,
saude e comunicacao em razdo da dificuldade de extensao pelo Estado dessa rede.
De forma que as areas de maior concentracdo e industrializacdo contam com mais
prestacdes de servicos e as areas distantes desses pélos ficam isoladas pela
dificuldade de extenséo pelo Estado dessa rede

O modelo de desenvolvimento urbano com a industrializacdo do Pais no pés-
guerra foi baseado, em grande parte, pelo transporte rodoviario. A cidade expandida
horizontalmente gerou grandes custos de implantacées de vias para ligacdo as
areas mais afastadas da malha urbana. A mobilidade da populacdo dependente do
servigo de transporte publico, o qual exerce um impacto na qualidade de vida da
populacdo. A demanda por esses servigos reforca a adocdo de vias com faixas
exclusivas, a qual necessita do uso mais intensivo de desapropriacdes, inclusive
para trechos duplicados de ultrapassagem.

A malha metro ferroviaria no Brasil é infima diante das necessidades das suas
cidades e surgiu tardiamente se comparado as metrépoles latinioamericanas, como
Buenos Aires. Como exemplo, Londres tem 408Km de rede metroviaria com cerca
de 70% da populacdo de Sao Paulo, detentora de apenas 70 Km de rede, sendo
esta a maior rede metroviaria do Pais. Atualmente, em funcdo da Copa do mundo,
das Olimpiadas e do PAC — Programa de Aceleracdo do Crescimento do governo
Federal, estdo sendo implantadas algumas novas vias metroviarias e extensdes nas
ja existentes. Uma das extensdes no Rio de Janeiro necessitou desapropriar
algumas areas. Somente com o anuncio da extenséo da linha de metré para a Barra
da Tijuca e o inicio das obras no local houve uma valorizagdo substancial dos
imoéveis na regiao.

A portaria 65/2011 do Ministério das Cidades iniciou o processo de selecao de
projetos do PAC Mobilidade Grandes Cidades com recursos na ordem de doze
milndes em financiamentos e seis bilhdes em recursos do OGU destinados a
projetos de transporte publico em municipios com mais de 700 mil habitantes para
mitigar os gargalos da mobilidade urbana, visando a menor ocupacéo de espacos,
menor consumo energético e menos emissfes de gases poluentes. Assim, 0
investimento em transportes coletivos urbanos, a longo prazo, € necessario como
elemento estruturador do desenvolvimento das cidades e como sao obras a serem
executadas nas cidades ja consolidadas e de maior densidade, ha necessidade de
desapropriacoes.

Ha previsédo da linha 3 do metr6 de superficie a ser implantado no percurso
Niter6i-Sdo Goncgalo, em que se estima mais de 3.000 desapropriacdes. S&o
Goncalo conta com quase 1.000.000 de habitantes a serem beneficiados.



A expansdo das cidades exige uma melhor integracdo em rede para
escoamento de producdo e transporte da populacdo. O investimento publico em
projetos e execucdo de obras publicas se torna imprescindivel para a solucdo dos
gargalos estruturais para o desenvolvimento das cidades. Nesse ponto, a art. 29, VIII
da Lei 8987/95 assim determina: “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 Intervencdo do Estado na propriedade privada: “Incumbe ao poder
publico declarar de utilidade publica os bens necessarios a execucao do servico ou
obra publica, promovendo as desapropria¢gfes, diretamente ou mediante outorga de
poderes a concessionaria, caso em que serd desta a responsabilidade pelas
indenizacdes cabiveis”

O Poder Publico ao cumprir seu dever, muitas vezes se vale da
desapropriacdo, este como instrumento eficaz que vale o Estado para remover
obstaculos a execucado de obras e servigos publicos para: propiciar a implantacdo de
planos de urbanizacao; preservar o0 meio ambiente contra devastacdes e poluicoes;
realizar justica social com a distribuicdo de bens inadequadamente utilizados pela
iniciativa privada.

‘A desapropriacao €, assim, a forma conciliatéria entre a garantia da

propriedade individual e a funcéo social dessa mesma propriedade, que exige
usos compativeis com o bem-estar da coletividade”. (Meirelles, 2011).

Segundo Hely Lopes Meirelles

“a desapropriacdo para urbanizagao ou reurbanizagéo, prevista no art. 5°, ‘7,
do Dec.-lei 3.365/41, com a redacdo dada pela lei 6.602/78, complementada
pelo art. 44 da Lei 6.766/79, em termos amplos que permitem ao Poder
Publico, especialmente ao Municipio, decreta-la e promové-la para a correta
implantagdo de novos nucleos urbanos, ou para fins de zoneamento ou
renovacdo de bairros envelhecidos e obsoletos, que estejam a exigir
remanejamento de areas livres, remocdo de industrias, modificacdo do
tracado viario e demais obras publicas ou edificacdes que déem ao bairro a
funcionalidade compativel com sua nova destinacdo no complexo da cidade.
A desapropriagdo, em tais casos, tem como utlidade publica a propria
urbanizagao ou a reurbanizagao (...)"”

Os Motivos que autorizam a desapropriacdo em questdo sdo determinados
por lei. Restringiremos a questdo da desapropriacdo por Utilidade Publica. O artigo
5° do dec-lei 3365/41 considera como casos de utilidade publica, a seguranca
nacional, defesa do Estado, socorro publico em caso de calamidade, salubridade
publica e etc. “Consideram-se casos de utilidade publica: i) a abertura, conservacgao
e melhoramento de vias ou logradouros publicos; para execucdo de planos de
urbanizacao; para parcelamento do solo, com ou sem edificagcdo para sua melhor
utilizacdo econbmica, higiénica ou estética, para a construcdo ou ampliacdo de
distritos industriais”. Esta, embora ndo seja imprescindivel, € conveniente para o
interesse publico. Porém, para isso tornou-se necessario o Estado intervir nas
relagcbes privadas de modo efetivo.

A questéo da crescente urbanizacdo requer um planejamento das cidades e
envolve muitas questdes, entre estas a necessidade da desapropriagdo com a
finalidade de promover a mobilidade urbana, o acesso infraestrutura urbana e
fornecer servigos publicos basicos como o de saneamento. Esse processo envolve



indenizacdes pelas expropriagcbes decorrentes dessas intervencbes e exige
viabilidade econ6mica para sua implantagdo. Os custos referentes as indenizacdes
devem ser contabilizados para viabilizar a obra planejada. Levantamentos séo feitos
na area envolvida, assim como as avalia¢gdes prévias no momento anterior a sua
realizacdo, dentro da realidade local naquele momento. Esses valores, quando
majorados até por forca de laudos periciais podem comprometer o or¢camento
publico e inviabilizar novas obras necessarias para o desenvolvimento das cidades.
Assim, torna-se premente uma reflexdo sobre o justo valor em uma desapropriacao.
O que se Coaduna com as reflexbes de Rabello:

“Os custos das expropriagdes urbanas podem no Brasil, paralisar projetos
publicos e sociais importantissimos, bem como comprometer orcamentos
publicos de Municipios, Estados, e até da Unido. Portanto, o re-exame do
conceito — justa indenizac&o - n&o so € Util, como também atual. E pertinente,
pois, indagar o que € que se entende por justa indenizagao”. (Rabelo)

Desse modo temos que admitir que para atender essa crescente demanda
pelo processo de urbanizacdo com a evolucdo das cidades tem-se que adaptar 0s
espacos urbanos, dar-lhe funcionalidade, infraestrutura, acessibilidade, sendo
necessario um conjunto de melhoramentos publicos a fim de proporcionar melhor
qualidade de vida a seus habitantes.

2- BREVE HISTORICO SOBRE A DESAPROPRIACAO

O significado da palavra desapropriacdo segundo o dicionario Aurélio é “privar
alguém da propriedade de; expropriar; desapossar’, segundo Celso Anténio
Bandeira de Mello, o conceito &, “procedimento através do qual o Poder Publico
compulsoriamente despoja alguém de uma propriedade e a adquire, mediante
indenizacéo, fundado em um interesse publico”.

O estudo do instituto da desapropriacdo esta ligado ao direito de propriedade,
sendo este varidvel ao longo da histéria. No século XVIII, apice do individualismo, a
propriedade era tida como um direito absoluto, visto como essencial para a
satisfacdo dos individuos e progresso da sociedade foi mitigado apds o advento do
socialismo como medida para amenizar a desigualdade social. Portanto, ha que se
tratar de desapropriacdo em regime capitalista, em que existe o direito a propriedade
particular. Assim,

“apenas no regime do liberalismo, seja ele mais amplo ou mais restritivo, &
gue pode se falar no instituto da desapropriagdo, pois nos regimes de
socialismo radical, sequer existe direito de propriedade previsto nas
respectivas Constituicées”. (Salles, 1992, p. 42).

A expropriagao remonta os idos do século 1, conforme relata Harouel que na
Grécia havia um “sistema de desapropriacdo utilizado para as grandes obras
publicas. Assim, uma inscricdo do século Il assinala que em Tanagra, na Bedcia, a
decisdo de desapropriacdo € funcdo da assembleia do povo sobre proposi¢cdo dos
magistrados.

J& na ldade Média, os senhores feudais detinham o poder e dispunham de
forma arbitraria dos seus proprios bens e de seus vassalos. Era a lei do mais forte,



do maior poder, sem institucionalizacdo dos direitos e garantias da propriedade.
Nessa época, grandes propriedades pertenciam a poucos, em geral a corporacdes
religiosas ou aos senhores feudais.

Na ldade Moderna ndo aconteceram grandes mudangas, somente no que
tange ao nepotismo dos senhores feudais, agora monarcas dispondo
compulsoriamente dos bens particulares quando arbitrariamente entendiam ser de
interesse publico.( Zerbes, ANO Marcelo Inda)

Com a Revolugdo Francesa, instaurou-se uma nova ordem politica e social.
Proclamou-se o Principio da Inviolabilidade do direito de propriedade, o fato juridico
da expropriacdo comecou a tomar forma. A Declaracdo dos  Direitos do Homem e
do Cidadao, que a Assembleia Nacional Constituinte proclamou em 20 de agosto de
1789, destacava com afinco o direito inviolavel e sagrado que caracterizava a
propriedade. Foram incluidos os fatores principais para a consumacdo da
desapropriacdo (a necessidade publica e a prévia e justa indenizacdo) no texto da
Constituicdo de setembro de 1791, servindo de paradigma a legislacédo
contemporéanea sobre este instituto. N&o era bastante que houvesse utilidade
publica, era preciso que houvesse a incidéncia de necessidade publica. Em suma, a
contribuicdo gerada pela Revolucdo Francesa para a expropriagdo foi a
institucionalizacdo do instituto juridico, alicercando o seu exercicio.

Dessa maneira a posicdo passiva do Estado pela conduta pouco participativa
foi modificada para uma a posicdo ativa, assumindo sua responsabilidade de gerar o
bem-estar do cidaddo e de equalizar as diferencas sociais, numa demonstragao
clara de reaproximacdo com a populacdo. Passa-se do individualismo para o
coletivo, em que a ideologia ndo era mais o bem singular de cada um, mas sim, o
bem geral da nacao.

Até o ano de 1917, nenhuma modificacdo foi feita na legislacdo, todavia, o
Caodigo Civil que entrou em vigor neste ano, veio dispor sobre expropriacdo por
necessidade ou utilidade publica como meio de perda da propriedade. Com a
promulgacdo da Constituicdo Federal de 1934, houve inova¢Bes no tocante ao
exercicio do direito de propriedade. Este direito ndo era mais absoluto e a
desapropriacdo sé poderia ocorrer em razao de utilidade ou necessidade publica, e
mediante prévio e justo pagamento de indenizacao.

De forma que, em todos os momentos historicos, o interesse publico através
de seus governantes teve a prerrogativa para, compulsoriamente, tomar iméveis
urbanos em funcao da utilidade publica. A diferenca é a forma de fazer e a cultura de
cada sociedade. Varia o0 estabelecimento do pagamento e a ser justo a titulo de
indenizacdo pelo imoével. O valor da recomposi¢cdo pode, circunstancialmente,
cobrir tAo somente os danos havidos com a expropriagdo, ou, por vezes, incluir
expectativas de ganhos futuros, ou de ganhos havidos com valorizacdo do imoével
pela agregacdo de investimentos publicos ou de terceiros. O valor de uma
propriedade urbana ndo possui apenas 0s investimentos do particular, mas agrega
todo o tipo de investimentos publicos executados com orcamento publico gerado
pela sociedade.

3-A DESAPROPRIACAO

A Desapropriacdo é um procedimento administrativo por meio do qual se
perde um bem compulsoriamente em favor do Poder Publico, que a adquire para si,



por razdes de interesse publico (necessidade publica, utilidade publica, interesse
social) ou por descumprimento da funcdo social, mediante indenizacao.

A desapropriacdo pode ser amigavel extrajudicialmente ou por via judicial,
ambas baseadas em laudo de avaliacdo elaborado no primeiro caso pela propria
Administracdo Publica ou seu contratado e no segundo caso por Perito Judicial
sempre que possivel para proceder & avaliacdo de bens.!

No caso da desapropriacdo por via judicial a acdo deve ser proposta pelo
expropriante visando a fixacdo do valor da desapropriacdo. Neste momento pode ser
concedida a imissdo na posse. Nesse caso 0 expropriado pode contestar apenas o
valor oferecido baseado no laudo prévio de avaliacdo2. (art. 20 do Decreto-lei
3365/41).

No caso de urgéncia, o Poder Publico pode solicitar imissdo provisoria na
posse, desde que faca um depdsito baseado em laudo de avaliacdo. Caso esse
depdsito seja inferior ao arbitrado, devera complementé-lo. - “Se o expropriante
alegar urgéncia e depositar quantia arbitrada de conformidade com o art. 685 do
Caddigo de Processo Civil, o juiz mandara imiti-lo provisoriamente na posse dos
bens” (art. 15 do Decreto-lei 3365/41). — Como o artigo 685 refere-se ao CPC de
1939 deve-se verificar os artigos 826 a 838 CPC/1973. O depdsito do valor fixado
por sentenca, a disposicdo do juiz da causa, é considerado pagamento prévio da
indenizacdo. Mesmo que o desapropriado discorde do preco oferecido do arbitrado
ou do fixado pela sentenca, podera levantar até 80% do depdsito.

Se o valor da indenizacdo deve ser justa, como pode entdo receber
posteriormente, pelo tempo decorrido da acdo judicial e consequentemente a
valorizacdo do bem pela obra do Estado, um valor acrescido pelo investimento
publico financiado por toda a sociedade. Deveria ser a recomposi¢cao do patriménio
no momento em que o Poder Publico avalia e deposita em juizo o valor para imisséo
na posse em vista da execuc¢ao da obra. Pois apds esse procedimento o proprietario
tem o direito de retirar 80% do valor depositado pelo Poder Publico.3

Ora, se a indenizacdo precisa ser justa, quanto pode o proprietario esperar
receber do Poder Publico? Como explica Sonia Rabello de Castro, o que se espera
€ a recomposi¢cdo dos danos patrimoniais experimentados pelo proprietario, o que
nao quer dizer, a absorcédo da valorizacdo do solo em funcdo da obra publica, na
data da avaliacéo.

1

Decreto-Lei 3.365 art. 14. Ao despachar a inicial, o juiz designara um perito de sua livre
escolha, sempre que possivel, técnico, para proceder a avaliacdo dos bens.

Paragrafo Unico. O autor e o réu poderdo indicar assistente técnico do perito.

2 Art. 20. A contestagdo s6 podera versar sobre vicio do processo judicial ou impugnagao do

preco; qualquer outra questdo deverad ser decidida por a¢do direta.

® Observa-se a regulacdo feita por Lei Federal, e a Lei Geral de Desapropriacdes em vigor € o
Decreto-Lei 3365/41, que dispde sobre desapropriagdo por utilidade publica. O Decreto-Lei 1075/70
regula a imiss@o de posse, initio litis, em iméveis residenciais urbanos, o qual permite ao Poder
Publico adquira a posse do imovel antes do término do processo de desapropriacdo, mediante
deposito de parte do valor do imdvel, determinado pelo Juiz.



o

E medida de justica que o proprietario receba o valor decorrente do seu
esforco pessoal, ja que o valor decorrente das obras realizadas pelo Estado,
que levaram ao aumento do preco do imdvel, se deve ndo a um esforgo
pessoal do proprietario, mas ao esforco conjunto da sociedade, de custeia
todas as obras publicas com o pagamento de impostos”. (Rabello)

Em relacdo a indenizacdo devido a desapropriacdo, a Administracdo Publica
se depara com a situacao entre agir em prol do interesse publico ou do interesse
individual? Ao Estado cabe resolver de forma a acomodar os interesses sem
cometer injusticas. Atualmente, o interesse publico prevalece sobre o interesse
individual, isso porque a maioria ndo deve ser sacrificada em detrimento de um
anico elemento. Deve-se ater ao fato de que esta atuacdo estatal ndo €
discricionaria, até porque isso seria arbitrario, mas sim, de acordo com as
disciplinadoras das intervencdes e estabelecendo a forma de sua execucao. Age-se
pelo principio da Supremacia do Interesse Publico de intervencdo estatal na
propriedade particular, resguardando-se a proporcionalidade e a razoabilidade para
gue nédo haja abuso por parte da Administracao.

Em face de certas necessidades da administracdo publica com relacdo a
utilidade puablica ou ao interesse social h&d intervengdo na propriedade privada.
Sendo assim a Desapropriacdo € o procedimento administrativo pelo qual o poder
publico ou seus delegados, mediante prévia declaracdo de necessidade publica,
utilidade publica ou interesse social, impde ao proprietario a perda de um bem,
substituindo-o em seu patrimonio pela justa indenizagao.

4- A JUSTA INDENIZACAO

O conceito de justa indenizacdo deve ser interpretado a luz da constituicéo e
das legislacbes pertinentes. Visto que o direito de propriedade pela Constituicao
Federal no 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 fungdes sociais da cidade e garantir o bem-estar de
seus habitantes” e no § 2° “a propriedade urbana cumpre sua fungéo social quando
atende as exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor” ndo é absoluto. A Constituicdo Federal prevé expressamente as excecdes as
garantias.

A administracdo Publica para cumprir a garantia da prévia e justa indenizacéo
deve calcular o valor do imovel previamente conforme a Norma NBR 14653, por
profissional competente para o0 bem em questdo, que estabelece os parametros a
serem utilizados, de maneira que o calculo formara a base de valor para o Estado.

Y

Esse momento precede a execucdo da obra.* E segundo o art. 15-A, caso haja

4 Art. 15-A No caso de imissao prévia na posse, na desapropriagdo por necessidade ou utilidade

publica e interesse social, inclusive para fins de reforma agraria, havendo divergéncia entre o preco
ofertado em juizo e o valor do bem, fixado na sentenca, expressos em termaos reais, incidirdo juros
compensatorios de até seis por cento ao ano sobre o valor da diferenca eventualmente apurada, a
contar da imissao na posse, vedado o calculo de juros compostos. (Incluido pela Medida Proviséria n°
2.183-56, de 2001)
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diferenca entre o valor ofertado em juizo e o valor fixado em sentenca apurado com
base no laudo pericial e 0os pareceres técnicos correrdo juros compostos. Esta
verificacdo se torna de extrema responsabilidade, pois caso haja absorcdo dos
beneficiamentos publicos no valor do laudo pericial, torna-se inviavel para o Poder
publico um orcamento para obras a serem executadas.

Por esse motivo o governador Geraldo Alckmin (PSDB), segundo o site de
noticias Terra, “moveu uma acdo no Supremo Tribunal Federal (STF) que tem
causado polémica no meio judiciario, pois pede na Justica o direito de pagar o valor
venal para obter a posse dos iméveis desapropriados a fim de realizar obras
publicas. Entretanto, no Estado, uma sumula do Tribunal de Justica (TJ-SP) garante
que 0s proprietarios recebam o equivalente ao valor de mercado do imovel,
determinado apds uma pericia realizada antes da desapropriacdo. O problema é
que, geralmente, o valor de mercado € bem maior que o venal, pois é influenciado
pela valorizac@o imobiliaria da regido, enquanto o venal é basicamente a somatoéria
do preco do terreno e dos gastos com a construcao”. (grifo nosso)

Vé-se que os proprietarios devem receber o valor de mercado determinado
apos a pericia realizada antes da desapropriacdo, sendo que 0s peritos interpretam
o Laudo Pericial como contemporédneo a data de avaliacdo, avaliando o bem
posteriormente com a valorizacdo decorrente da obra publica.

A indenizacdo pela desapropriacdo é fixada com base no valor do imovel na
data da avaliacdo ou da pericia, conforme o art. 26 do Decreto-Lei 3.365/1941 e o
art. 12, 8 2°, da LC 76/1993°. Conforme Hely Lopes Meirelles a jurisprudéncia vem
repelindo a aplicagéo da parte final do art. 27 do Dec.-Lei 3.365/41, por contrariar 0
mandamento constitucional da justa indenizacdo, que é o valor de mercado que o
bem apresenta no momento da avaliacdo, como se tivesse que ser alienado na sua
integridade e com todos os fatores valorizantes da atualidade.

O Estado sacrifica um direito de propriedade particular em funcédo de um
interesse publico baseado na justa distribuicdo de dnus sociais e na distribuicdo dos
beneficios publicos, o que, segundo Rabello se coaduna com o principio da justica
social (CF/88, art. 170, caput), este se coaduna com o principio da isonomia (CF/88,
art.170, inc.Il) e juntos formam o principio da justa distribuicdo dos beneficios e dos
Onus sociais, e como consequéncia, no principio por este questionado do
enriquecimento sem causa.

Nota-se que a desapropriacdo € um valioso instrumento juridico para a
consecucdo de obras publicas e beneficiamento coletivo pelos ideais de justica
social e do interesse publico. Esta adquire dimensdo publica pela defesa dos
interesses dos individuos em uma sociedade e fundamenta o Estado Democratico
de Direito.

Visto desse angulo analisa-se entdo o or¢camento publico baseado em
avaliacbes a partir de uma realidade local no momento precedente a obra a ser

> Decreto-Lei 3.365/41 Art. 26. No valor da indenizacgdo, que sera contemporaneo da avaliacéo, ndo
se incluirdo os direitos de terceiros contra o expropriado. (Redacéo dada pela Lei n°® 2.786, de 1956)
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executada. O anuncio do projeto e o cadastramento das casas a serem
desapropriadas j& geram o aumento nos valores pela expectativa da obra publica.
Adiante, com a obra em andamento, torna-se realidade e a valorizagcdo continua
crescente. Uma vez avaliado pelo Estado o bem segundo a situagdo local,
depositado o valor e dada a imissdo na posse, utilizada as normas vigentes,
posteriormente, com cinco anos para recorrer do valor®, com a obra mais adiantada
ou até mesmo terminada, obviamente o valor terd agregado todo a valorizacéo pela
obra executada.

“Elevados valores pagos a titulo de indenizagéo, a proprietarios de imoveis,
urbanos e rurais no Brasil, tém sido uma constante nas acfes de
desapropriagdo de terras por interesse social a cargo dos poderes publicos”.
(Maricato, 2001)

A justa indenizacdo para desapropriacdo seria a fixacdo do valor para
recompor o bem, para que o0 expropriado nao tenha prejuizo, nem lucro. O
procedimento a ser obedecido no caso de desapropriacdo, quando nédo ha acordo, é
a avaliacdo prévia por profissional qualificado e o devido depoésito judicial. A
verificacdo se esta é justa ou ndo cabe ao Juiz baseado em Laudo Pericial por ele
nomeado.

As valoriza¢@es resultantes das obras publicas derivam do orcamento publico
através de contribuicdes, impostos, entre outros, de toda a populacdo, portanto nao
€ justo para o governo que as desapropriacdes tenham seu valor elevado em funcéo
do prazo decorrido entre avaliagdo prévia inicial com o devido depdsito e a posterior
valorizacdo devido a obra executada pelo Préprio Estado.

“Estas mais-valias resultam em geral de ac¢des alheias ao proprietario, e mais
notadamente derivam da atuacao publica, seja através de inversdes em infra-
estrutura ou de decisbes relativas a regulacdo do uso do solo urbano”.
(SMOLKA e FURTADO)

Para a avaliacdo de imdOveis estdo aptos engenheiros e arquitetos, conforme
dispositivo das suas atividades e atribuicdes profissionais dados pela Lei n® 5.194 de
1966, na Secao IV, art. 7° consistem em: “c) estudos, projetos, analises, avaliagdes,
vistorias, pericias, pareceres e divulgacdo técnica”. A disciplina faz parte da
engenharia legal e exige-se que a Norma NBR 14.653 de avaliagdo de bens seja
seguida, ou, caso nao seja, que se justifique. No caso em questdo, os laudos
executados pelo Estado devem seguir as Normas.

No procedimento a ser seguido, apés o Decreto expropriatério, o profissional
qualificado elabora o laudo de avaliagdo em um dado momento para que o Poder
Plblico possa depositar o valor justo e pedir imissdo na posse. Desse laudo

® Decreto-Lei 3.365/41 Art. 10. A desapropriacdo devera efetivar-se mediante acordo ou intentar-

se judicialmente, dentro de cinco anos, contados da data da expedicdo do respectivo decreto e
findos os quais este caducard. (Vide Decreto-lei n29.282, de 1946)
Neste caso, somente decorrido um ano, podera ser o mesmo bem objeto de nova declaragdo.
Pardgrafo Unico. Extingue-se em cinco anos o direito de propor agao que vise a indenizagao por
restricGes decorrentes de atos do Poder Publico. (Incluido pela Medida Proviséria n? 2.183-56, de

2001)
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contemporaneo a data de avaliacdo decorre o depdsito do governo como pagamento
prévio da indenizagéo, conforme art. 33 § 1° do decreto-lei 3.365. Ainda conforme o
4 2° do mesmo decreto-lei 0 expropriado pode sacar 80% do valor depositado, ja no
paragrafo Unico terd 5 anos para propor a acdo para discordar do valor.

Vale dizer, a avaliacéo provisoéria deve conter todos 0s elementos necessarios
com a finalidade de obter um valor aproximado de uma justa indenizagdo que
permita o restabelecimento das funcdes antes desenvolvidas no imével expropriado.

Quanto as desapropriacdes de imdveis urbanos, observa-se que de acordo
com a Lei de Responsabilidade Fiscal (LC 101/2000), art. 16, X% 4°, I, constituem
condicao prévia de sua realizacdo a estimativa do impacto orgcamentério financeiro e
a declaracdo do ordenador da despesa de que o aumento tem adequacao
orcamentéria anual e compatibilidade com o plano plurianual e com a lei de
diretrizes orcamentarias.

Para a Norma de avaliacdo de bens, sempre que possivel, deve-se utilizar o
método comparativo direto de dados de mercado, pois € o que melhor espelha o
valor do bem em sua localidade. A reflexdo seria: € justo para o Poder Publico
indenizar de acordo com o valor de mercado na época do depdsito e posteriormente
complementar esse valor por conta da valorizagdo fundiaria decorrente da obra que
o préprio Poder Publico executa no local, caso o valor anteriormente por ele aferido
foi realmente justo? Mais ainda, quanto maior o tempo decorrido, mais as obras
estardo aparentes e maior sera o valor a ser complementado pelo Estado. Apds 5
anos, uma vez a obra pronta, a realidade local e o valor serdo muito maiores.

Caso a avaliacdo seja conforme interpretacdo do Dec.-Lei 3.365/4, concebida
por alguns peritos e juizes, como a avaliacdo ser contemporanea a data de
avaliacdo, de modo a incorporar a valorizacao pelas obras publicas, o orcamento de
obras publicas ficardo fora de controle e facilitar4 o enriquecimento sem causa, caso
espere o prazo maximo possivel para entrar com a acdo. Assim, a obra ja estara
iniciada e o aumento da demanda por compra pelos desapropriados em locais
préximos ja terdo elevado os valores na regiao.

CONCLUSAO

Analisou-se que a evolucdo urbana necessita de interferéncias nos espacos
da cidade para resolver os diversos problemas que a aflige causando eventuais
desapropriacbes. Dessa forma, o Poder Publico age dentro dos principios
constitucionais e legais para resolver com razoabilidade e proporcionalidade os
conflitos de interesse. Uma vez se valendo do instituto da desapropriacdo, elabora-
se 0 Laudo de Avaliacdo para a indenizacao do particular pelo justo valor, época
precedente as obras publicas. Com esta avaliacdo procede-se o depdsito e a
imissdo na posse. Posteriormente, na eventual discordancia do valor depositado, em
acdo judicial, questiona-se se o Perito nomeado pelo juizo pode incorporar as
valorizagbes fundiarias decorrentes das obras publicas ou verificar se o valor
depositado foi realmente justo na época. Nota-se que a valorizagdo por obra publica
€ maior que a Ufir, ndo resolvendo aplica-la para verificacdo dos valores
anteriormente obtidos.

Esse € um dos motivos aparentes que criou a falsa impresséao de que o Poder
Publico sempre deposita um valor irrisorio e esse trabalho pede uma reflexdo na
interpretagéo da constituicdo, das leis e das normas vigentes.
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O questionamento torna-se necessario no conceito da justa indenizacdo na
desapropriacdo de imoveis urbanos e rurais nas acdes judiciais com base nos
laudos de avaliacbes dos Peritos nomeados pelos juizes. Definir os objetivos a
serem alcangados para que ndo haja enriquecimento ilicito por parte do particular e
nem ocorra a falta de recomposicédo do seu patriménio, de forma a ser alcancado o
justo valor tanto para o particular quanto para o Poder Publico, no caso, toda a
sociedade.
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