Dia 4.3 - Casos Especiais

¥4 O DIREITO DE EXTENSAO NA DESAPROPRIAGCAO

O Direito de Extensao ¢ um instituto que protege o proprietario quando o Estado desapropria
apenas parte de um imaével, deixando o restante:

« inaproveitavel,
- sem utilidade economica, ou

« com valor muito reduzido.
Nesses casos, o proprietario pode exigir que o Poder Publico desaproprie todo o imével, e ndo
apenas a parte inicialmente pretendida.

& ldeia central
Se a desapropriagao parcial inviabiliza o uso do restante, é injusto obrigar o proprietario a manter essa
area inutil.
Por isso, ele tem o direito de pedir que o Estado desaproprie tudo e indenize o imovel por inteiro.

A Quando o Direito de Extensao se aplica?
Ocorre quando:

» 1) O Estado desapropria apenas uma parte do imovel;
» 2) O pedaco que sobra fica:

e sSem acesso,
« sem tamanho minimo adequado,
» sem condi¢des econdmicas de exploragéao,

 ou inutilizado de qualquer forma.

., Se a parte remanescente nao serve para nada, o proprietdrio pode exigir:

l “Desapropie tudo, ndo apenas a parte escolhida.”

# 2.Base legal e doutrinaria

O livro cita o Decreto 4.956/1903, que regula o tema ha décadas.
E destaca a Lei 8.629/93 (reforma agraria), que em seu art. 4° dispoe:



“Intentada a desapropriacdo parcial, o proprietdrio podera requerer, na contestacgao, a
desapropriagdo de todo o imdvel, quando a area remanescente ficar:

| - reduzida a superficie inferior a da pequena propriedade rural; ou

Il - prejudicada substancialmente em suas condigdes de exploragdo econémica.”

& Casos envolvendo imével rural

» Jurisprudéncia atual

Quando se trata de imével rural, a parte remanescente devera ser considerada inaproveitavel
quando tiver area menor que UM MODULO FISCAL.

Por qué?

£] Porgue abaixo desse tamanho, a drea ndo possui viabilidade econémica rural.

Mas atencgéao:

» Ainda assim, o proprietario precisa demonstrar, no caso concreto, que realmente perdeu a
utilidade do imdvel.

A Como o proprietario exerce esse direito?
Existem dois caminhos:
+ a) Via administrativa (antes do processo)
Ele negocia e exige que o Estado amplie a desapropriagao.
v b) Viajudicial (dentro da acao)
No processo de desapropriagdo, o proprietdrio faz o requerimento na contestagao.

A, Importante:
O juiz ndo discute mais mérito administrativo (utilidade/necessidade publica), mas apenas a extensao
daindenizacao.

A Carater excepcional

O Direito de Extensdo é excepcional.
» Ele s existe porque a desapropriagao parcial pode gerar injustica.
« A contestacdo, nesse caso, ndo discute se desapropria ou nao, mas quanto deve ser indenizado.

& Ou seja:

« adiscussao é indenizatoéria,

ndo é possivel "bloquear" a desapropriacdo, apenas ampliar o objeto.



&l Ponto de partida: finalidade na desapropriacao

A desapropriacido é um ato administrativo e, como todo ato, tem:

* sujeito competente
- forma

* motivo

« objeto

- finalidade
Aqui o foco é a finalidade:

- A finalidade genérica de todo ato estatal € sempre o interesse publico.

+ A finalidade especifica é o objetivo concreto que foi indicado:

o “construir uma escola”,
o "abrir uma avenida”,

o “implantar um hospital”, etc.

Quando o Estado desapropria um imdvel, o decreto normalmente indica para qué aquele imoével
esta sendo desapropriado: isso é a destinagao especifica do bem.

&) O que é tredestinagao?
Ea mudanca da destinacdo do bem apds a desapropriagao.

— Primeiro: o imével é desapropriado para uma finalidade X.
— Depois: o Poder Publico muda o plano e passa a usar (ou pretende usar) para finalidade Y.

Exemplo classico do texto:

« Decreto desapropria um imovel para construcao de escola publica.

« Depois de incorporado ao patriménio publico, o Municipio muda de ideia e resolve construir ali um
posto de satide.

Houve mudanca de finalidade especifica - tredestinacao.
&l Tredestinacao licita x ilicita

£4 Tredestinacao licita
E licita quando:

« anova destinagao continua atendendo ao interesse publico,



o 0 bem é utilizado em outra finalidade também publica.
Exemplo:

« Era para construir escola; depois resolveram usar para posto de saude ou delegacia.

« Continua sendo interesse publico - nao hailegalidade, nao ha direito de retrocessao.

A Constituicdo (art. 5°, XXIV) exige “necessidade ou utilidade publica ou interesse social”’, mas
nao engessa a finalidade especifica do decreto.
O que ndo pode é usar para um objetivo puramente privado, sem interesse publico.

X Tredestinacao ilicita (ou adestinagao)
E ilicita quando:

1. O bem nao recebe qualquer destinacgao publica (fica abandonado, subaproveitado); ou

2. 0 bem é dado a uma finalidade estranha ao interesse publico, por exemplo:

» desapropria para construir escola e depois vende o imével para uma empresa explorar
comercialmente;

« desapropria para obra publica e depois cede para uso totalmente privado, sem justificativa de
interesse coletivo.

Nessas hipoteses ha:

- desvio de finalidade,

- tredestinacao ilicita, também chamada na doutrina de adestinacao.

E justamente aqui que nasce a discussdo sobre o direito de retrocessao.

L] Situacdes em que a tredestinacao é vedada (nem licita pode ser)

Algumas hipdteses em que a propria Constituicdo/lei proibe a tredestinagdo, por causa da
natureza especial da desapropriagao:

1. Desapropriagao especial rural para reforma agraria (art. 184 da CF)

« O imdvel desapropriado tem destinagdo vinculada: fins de reforma agraria.

« Nao pode ser usado para outro fim nem ser devolvido ao antigo proprietario.

2. Desapropriagcao-confisco (art. 243 da CF)

» Imédvel usado para plantio ilegal de psicotrépicos ou exploragéo de trabalho escravo.

« E confiscado e deve ser destinado a reforma agréria ou programas habitacionais.



« N&o se admite tredestinagao livre nem retrocesséo, porque o instituto tem carater
sancionatorio.

3. Desapropriacao para implantacao de parcelamento popular para baixa renda

e O Decreto-lei 3.365/41 (art. 5°, §3°) diz que, no imdvel desapropriado para parcelamento
popular destinado as classes de menor renda,

* nao se pode dar destinagao diversa, nem havera retrocessao.

Nessas hipdteses, a propria lei fecha a porta:
£] nem tredestinagao diferente, nem retrocessao.

&l Quando nasce o direito de retrocessao?

Se o Estado desapropria o bem, incorpora ao patriménio publico e ndo usa para a finalidade

especifica, ou o deixa inaproveitado/subaproveitado, ocorrendo desvio de finalidade ilicito,
surge o direito de retrocessao para o exproprietario.

Ou seja:

« Se houve tredestinacao ilicita ou abandono do bem, o exproprietario pode reagir.

A retrocessdo €, em termos simples:

Direito do antigo proprietario de reaver o bem ou pleitear indenizag¢ao, quando o Poder
Publico da ao imdvel destinagdo ilicita ou deixa de dar destinagdo publica util.

Primeira grande questao: é direito real ou pessoal?

¢ Corrente 1-Direito real de propriedade (direito de sequela)

Parte da doutrina civilista e administrativista entende que:

l a retrocessdo é um verdadeiro direito real, ligado ao proprio direito de propriedade

Ideia central:

» O exproprietario ndo perdeu a propriedade “de qualquer jeito™;
« Ele perdeu para uma finalidade publica especifica.
» Se essa finalidade nao se realiza ou ha desvio ilicito,

ressuscita para ele o direito de reaver o bem, como uma espécie de “retorno” da propriedade.



Celso Antbnio Bandeira de Mello, por exemplo), sustenta que “ndo se pode negar ao ex-
proprietario o direito de reaver o bem nos casos aludidos, e é isto que se constitui a retrocessao

propriamente dita, direito de naturezareal”.
Consequéncias praticas dessa visdo:

« 0 exproprietario poderia ajuizar agao reivindicatodria,
- teria direito de sequela inclusive contra terceiros adquirentes,
« 0 bem poderia efetivamente voltar ao seu patrimonio (retrocessdo “em espécie”).

Essa é a visdo que mais protege o exproprietdrio, mas nao é a que prevalece na

jurisprudéncia.

¢ Corrente 2 - Direito pessoal / obrigacional (perdas e danos, preferéncia,
indenizacao)

Outra corrente, muito influenciada pela jurisprudéncia do STF e do STJ, afirma:

A retrocessao nao é direito real, mas sim um direito pessoal (obrigacional) do exproprietario

contra o Poder Publico.
A base principal é o art. 35 do Decreto-Lei 3.365/41:

“Os bens expropriados, uma vez incorporados a Fazenda Publica, nao podem ser objeto de
reivindicagao, ainda que fundada em nulidade do processo de desapropriagdo; qualquer agéo,

julgada procedente, resolver-se-a em perdas e danos.”

Ou seja:

Incorporou ao patriménio publico > acabou a chance de reivindicar o hem.
Se houver abuso (desvio de finalidade, ndo utilizagdo etc.) > o maximo que o exproprietario

consegue ¢ indenizagao.
Além disso, o art. 519 do Cddigo Civil fala em direito de preferéncia do expropriado para
readquirir o bem, quando este ndo tiver a destinagéo para a qual foi desapropriado ou nao for utilizado

em obras/servigos publicos.

Dessa forma, para essa corrente:

o Retrocessao =

o direito de preferéncia narecompra do bem +



o direito a perdas e danos se o Poder Publico alienar a terceiro ou der destinacao ilicita.

Nao ha:

« direito real de sequela,
» nem possibilidade de “expulsar” terceiro adquirente.

¢ Corrente 3 — Natureza mista (Maria Sylvia e outros)
Maria Sylvia Zanella Di Pietro faz um meio-termo:

« reconhece que a retrocessao tem forte ligagdo com a garantia constitucional da propriedade,

e mas, ao mesmo tempo, observa que a pratica e a legislagdo apontam para uma solugao em perdas
e danos.

Ela fala em natureza mista:

« ha um elemento de protecao ao direito real de propriedade,

» mas concretizado, muitas vezes, por meio de pretensao obrigacional (indenizar / permitir
recompra), nao por reivindicagao pura e simples.

E a jurisprudéncia? Como ela “fecha” a questao?

« O STF e 0 STJ vém decidindo que, uma vez desapropriado e incorporado ao patrimonio publico,

o nao cabe falar em direito real de retroceder ao bem;

o qualquer desvio de finalidade se resolve em perdas e danos.

Inclusive:

. usam o argumento de que a desapropriagdo é excegdo constitucional ao direito de
propriedade,

. mas que, dentro dos limites constitucionais, uma vez consumada, ndo pode ser anulada

indefinidamente, sob pena de inseguranca juridica.

. mesmo quando o bem é alienado a terceiros de boa-fé apds a desapropriagao,
¢ a protegao recai sobre o terceiro, e o exproprietario fica, no maximo, com direito a indenizagao,
ndo a retomada do bem.

Qual resposta dar em prova objetiva/concisa?

O mais seguro é:

“A posicao predominante nha jurisprudéncia é de que o direito de retrocessao tem natureza
de direito pessoal (obrigacional), resolvendo-se em perdas e danos, embora parte da
doutrina o considere direito real de reaquisicao (direito de sequela).”



A retrocessdo € o direito conferido ao exproprietario quando o Poder Publico, apds a
desapropriacdo, nao utiliza o bem para a finalidade declarada, o deixa inaproveitado ou
subaproveitado, ou Ihe confere destinacgao ilicita. Seu objetivo é evitar o enriquecimento indevido da
Administragcdo e preservar a garantia constitucional da propriedade.

A natureza juridica do instituto, porém, é controvertida.

Parte da doutrina, especialmente Celso Antonio Bandeira de Mello, entende que a retrocessao possui
natureza de direito real, pois se ligaria a prépria esséncia da propriedade. Nessa visdo, se a finalidade
publica ndo se concretiza, renasce ao exproprietario um direito de sequela, permitindo inclusive a
retomada do bem (“retrocessdo em espécie”).

Outra corrente, seguida por Maria Sylvia Zanella Di Pietro, aponta tratar-se de instituto de natureza
mista, pois embora se origine da prote¢ao do direito de propriedade, concretiza-se, em regra, por meio
de pretensoées obrigacionais (recompra ou indenizagdo), e ndo pela restituicdo direta do imdvel.
Contudo, a jurisprudéncia do STF e do STJ consolidou posi¢cdo diversa. Com base no art. 35 do
Decreto-Lei 3.365/41 — que veda a reivindicagdo de bens ja incorporados ao patriménio publico e
determina que “qualquer acdo resolver-se-a em perdas e danos”, prevalece que a retrocessédo tem
natureza de direito pessoal (obrigacional). Assim, mesmo havendo desvio de finalidade, o
exproprietario tem direito apenas a indenizagcao ou a preferéncia para readquirir o bem, mas nao
possui direito real de retoma-lo, sobretudo se o imével ja tiver sido transferido a terceiros de boa-fé.
Portanto, embora existam correntes que sustentem natureza real ou mista, predomina no
ordenamento juridico brasileiro, especialmente na jurisprudéncia, que a retrocessao possui natureza
obrigacional, limitando-se a conferir ao exproprietario direito de preferéncia ou de perdas e danos, e
nao direito de sequela sobre o imével desapropriado.

2 412.DESAPROPRIACAO POR ZONA

A ideia central:
O Estado pode desapropriar ndo s6 o terreno necessario a obra publica, mas também terrenos
vizinhos, quando houver valorizagao extraordinaria decorrente dessa obra.

Isso esta no art. 4° do Decreto-Lei 3.365/41, que diz:

“A desapropriagado podera abranger a area contigua necessaria ao desenvolvimento da obra a
que se destina, e as zonas que se valorizarem extraordinariamente, em consequéncia da
realizagdo do servigo.”

9 Por que isso existe?

Porque muitas obras publicas — avenidas, viadutos, estacdes de metrd, parques — fazem os
imodveis ao redor valorizarem muito.
Essa valorizagado poderia ser aproveitada pelo Estado para:

« custear a propria obra,
« evitar enriquecimento privado desproporcional,

« permitir planejamento urbano racional.

Sao finalidades publicas legitimas.



A Como funciona a desapropriacdo por zona?

Ela pode ocorrer quando:

a) Necessidade publica + extensao posterior da obra

« A obra precisa aumentar a area utilizada,
« A desapropriagao da “zona” ao redor facilita a construgao ou expanséo.

b) Valorizacao extraordinaria dos imodveis vizinhos

Esse é o ponto mais polémico.

» A obra publica valoriza muito os imdveis da regiao.
« O Estado desapropria esses imdveis, revende depois ao mercado e usa o lucro para custear a obra.

| Atencgdo: isso ndo é o mesmo que contribuigdo de melhoria.
Na contribuicao de melhoria, o proprietario continua dono do imdvel e paga um tributo proporcional.

Na desapropriacdo por zona, o Estado toma a propriedade, paga a indenizagdo e depois pode

revendé-la ja valorizada.

‘2 Critica doutrinaria

Parte dos autores (como Celso Anténio Bandeira de Mello) diz que:

» desapropriar com a intencao de revender valorizado seria especulacao imobiliaria,

« violaria o principio da necessidade publica, que é pré-requisito constitucional da desapropriacao.

Eles afirmam:

¢ A Constituicdo nao autoriza desapropriacio para ganho financeiro.

-z A posicaodo STF e do STJ
A jurisprudéncia, contudo, admite parcialmente:
« Se avalorizacao dos imoveis vizinhos for ordinaria (comum):

- Nao cabe desapropriacao por zona.
-> Cabe apenas Contribuicao de Melhoria.

v Se avalorizagao for extraordinaria, “muitissimo acima do normal”:

- A desapropriacio por zona é admitida.



Exemplo:

O Estado constréi uma avenida e um terreno vizinho acaba valorizando 300%.

Nesse caso, os tribunais entendem que:

a desapropriagdo por zona pode ser mais justa que deixar o proprietario enriquecer
excessivamente,

desde que calculada a indenizagdo corretamente.

& Regra: indenizagao diferenciada

O DL 3.365/41 determina:

Se o imdvel valorizou muito por causa da obra, essa valorizagao especifica (“mais-valia
extraordindria”) pode ser deduzida da indenizagao.

Exemplo:

Imovel valia R$ 200 mil.
ApOs obra publica, passou a valer R$ 500 mil.
Estado desapropria.

A indenizagdo pode ser baseada no valor antes da valorizagéo, evitando enriquecimento sem
causa.

ADMINISTRATIVO. DESAPROPRIACAO INDIRETA. INDENIZACAO. PRESCRICAO AQUISITIVA DE
PARTE DO IMOVEL . INTERRUPGAO DO PRAZO PRESCRICIONAL. DECRETO ESTADUAL N° 4.471/94.
JUROS COMPENSATORIOS . TERMO INICIAL. VALORIZACAO DA AREA REMANESCENTE.
ABATIMENTO. ART . 27 DO DECRETO-LEI 3.365/41. 1. Mesmo que editado em data posterior ao
indevido apossamento, o decreto expropriatério emanado do Poder Publico, ou qualquer outro ato
normativo que declare o interesse da entidade expropriante, implica o reconhecimento da
titularidade do dominio ao proprietario e tem o condao de interromper o prazo prescricional . 2. Os
juros compensatérios sdo devidos em razdo da perda antecipada da posse, a qual implica
diminuigdo da garantia da prévia indenizagdo estipulada na Constituigcdo Federal, de forma que, no
caso de desapropriagdo indireta, os juros devem incidir a partir da efetiva ocupacgdo do imdvel.
Sumula XXXXX/STJ. 3 . Na desapropriagdo, direta ou indireta, quando ha valorizagdo da drea
remanescente ndo desapropriada em decorréncia de obra ou servigo publico, dispde o Estado de
trés instrumentos legais para evitar que a mais valia, decorrente da iniciativa estatal, locuplete sem
justa causa o patrimdnio de um ou de poucos: a desapropriagdo por zona ou extensiva, a cobranga
de contribuicdo de melhoria e o abatimento proporcional, na indenizagdo a ser paga, da valorizagao
trazida ao imével. 4. A valorizagao imobilidria decorrente da obra ou servigo publico pode ser geral,
quando beneficia indistintamente um grupo consideravel de administrados, ou especial, que ocorre
quando o beneficio se restringe a um ou alguns particulares identificados ou, pelo menos,
identificaveis. 5 . A mais valia geral subdivide-se em ordinaria e extraordinaria. A primeira tem lugar
quando todos os imdveis lindeiros a obra publica se valorizam em proporgdo semelhante. A
segunda, diferentemente, toma parte quando algum ou alguns imdveis se valorizam mais que
outros, atingidos pela mais valia ordindria. 6 . Na hipétese de valorizagdo geral ordinaria, dispde o
Poder Publico da contribuigdo de melhoria como instrumento legal apto a "diluir", entre os
proprietarios beneficiados com a obra, o custo de sua realizagdo. 7. No caso de valorizagdo geral



extraordindria, pode o Estado valer-se da desapropriagcdo por zona ou extensiva, prevista no art. 4°
do Decreto-Lei 3 .365/41. Havendo valorizagao exorbitante de uma area, pode o Estado inclui-la no
plano de desapropriagdo e, com a revenda futura dos imoveis ali abrangidos, socializar o beneficio
a toda coletividade, evitando que apenas um ou alguns proprietdrios venham a ser beneficiados
com a extraordindria mais valia. 8. Por fim, tratando-se de valorizagdo especifica, e somente nessa
hipdtese, podera o Estado abater, do valor a ser indenizado, a valorizagdo experimentada pela area
remanescente, ndo desapropriada, nos termos do art . 27 do Decreto-Lei 3.365/41. 9. No caso, a
area remanescente ndo desapropriada valorizou em decorréncia da construgao de rodovia estadual
. A valorizagdo experimentada pelo imével ndo é especial, mas genérica, atingindo patamares
semelhantes todos os imdveis lindeiros a via publica construida. Assim, a mais valia deve ser
cobrada por meio do instrumento legal préprio, que é a contribuicdo de melhoria, sendo indevido o
abatimento proporcional do justo prego a ser pago pela desapropriagdo. 10. Recurso especial
provido .

(STJ - REsp: XXXXX SC XXXXX/XXXXX-0, Relator.: Ministro CASTRO MEIRA, Data de Julgamento:
12/04/2011, T2 - SEGUNDA TURMA, Data de Publicacdo: DJe 15/09/2011)

23 413.DESAPROPRIACAO DO DOMINIO UTIL
O 0 que é “dominio util”?
E o direito do enfiteuta (aforado), previsto no antigo Cédigo Civil.
No aforamento:
« 0 proprietdrio (senhorio direto) mantém o dominio direto,
« 0 particular (enfiteuta) tem o dominio Gtil > pode usar, fruir e dispor do imdével quase como dono,

» paga foro anual ao proprietario.

Hoje o aforamento é muito raro, mas ainda existe em imdveis da Unido, por exemplo.

A Na desapropriacdo, quem recebe a indenizacao?

O DL 9.760/46, art. 103, §2°, diz:

“Quando a Unido consolidar o dominio pleno do terreno aforado, deduz-se 17% do valor do
imdvel, correspondente ao dominio direto.”

Ou seja:

» Na desapropriagdo, o valor deve ser repartido entre:

o titular do dominio util (enfiteuta) > recebe 83%,



o titular do dominio direto (senhorio) - recebe 17%.

Motivo:

« O dominio util vale mais porque permite uso econémico.
« O dominio direto & mais limitado (apenas a titularidade formal + direito ao foro/laudémio).

+ O dominio util pode ser desapropriado isoladamente
N&o precisa desapropriar também o dominio direto.
Exemplo:
« Um terreno da Unido esta aforado.
« O Estado quer construir um hospital.

« Pode desapropriar s6 o dominio util, pagando indenizagao ao enfiteuta.

« A Unido continua titular do dominio direto.

+ Se o dominio util for vendido a terceiros
- O senhorio direto recebe laudémio.
+ Se ambos forem desapropriados (dominio util + direto)

- Aindenizacao é dividida naquela proporcédo de 83% / 17%.

©) Conclusao

Nao existe impedimento para desapropriar dominio util.

« Aindenizagdo sempre deve considerar quem realmente sofre a perda econoémica.
O regime juridico vem do Cédigo Civil de 1916 e do DL 9.760/46.
A maior parte da indenizagdo vai para quem tem o dominio Gtil, porque ele é “quase proprietario”.



