Dia 4.4 - Intervencodes Restritivas - Limitacao Administrativa

Conceito

Sao0 aquelas que limitam o exercicio de propriedade sem sua transferéncia ao Estado, para atender
ao interesse publico e a funcao social da propriedade.

Tipos

1. Limitagdo administrativa
2. Requisi¢ao administrativa
3. Servidao administrativa
4. Ocupacgao temporaria

5. Tombamento

1% 1.LIMITACAO ADMINISTRATIVA

E uma restrigao de carater geral, que nio atinge um bem especifico, mas todos os
proprietarios que se enquadram na situagao descrita na lei ou regulamento.
Decorre do poder de policia do Estado.

« A lei nao fala de um terreno especificamente, fala de todos os terrenos que tenham certas
caracteristicas (por exemplo, todos os imdveis de uma avenida, todos os imdveis a beira-mar, todos
os imoveis em area de manancial etc.).

» Ela é feita por lei ou ato normativo (norma geral, abstrata e impessoal).

» Visa orientar o uso da propriedade para que ela cumpra fungao social (seguranca, meio ambiente,
ordenagédo urbana, saude, etc.).

As limitagdes podem impor:

- Obrigacdes positivas (o proprietario deve fazer algo),
- Obrigacdes negativas (o proprietario nao pode fazer algo),

« Ou permissivas (o0 Estado autoriza determinada forma de uso, condicionando-a).

Exemplo simples

l Lei municipal diz que todos os prédios da orla da praia s podem ter até quatro andares.

« N&o é uma regra s6 para o seu prédio.
- E para todos os iméveis daquela faixa.
» Quem mora ali continua dono do imdvel, mas nao pode construir mais do que quatro andares.

Isso é limitacdo administrativa urbanistica.



Caracteristicas importantes

1. Carater geral e normativo
— Vale para todos que se enquadram na situagao prevista na norma.
—N&o é um ato individual contra uma pessoa.

2. Decorre do poder de policia
- O Estado limita o uso de bens privados para proteger interesses publicos (seguranga, saude,
ordem urbana, meio ambiente etc.).

3. Aplicacao direta da fungao social da propriedade
- A propriedade nao é absoluta.
— O dono ndo pode usar o bem de qualquer jeito se isso prejudicar o interesse coletivo.

4. Nao retroage
— Em regra, a limitagao vale para frente. EX- NUNC
- Se um prédio ja foi construido legalmente com 10 andares, uma lei nova limitando a 4 andares nao
obriga a derrubar os andares excedentes (salvo casos especificos).

Exemplos praticos de limitagao administrativa

- Gabarito de altura: “imdveis a beira mar ndo podem ter constru¢cdes acima de quatro andares”.
» Recuos obrigatorios: necessidade de deixar certa distancia da rua ou do vizinho.

- Zoneamento urbano: bairro residencial onde nao se permite industrias; zona industrial onde nao
é permitido condominio residencial.

- Normas sanitarias: exigéncias para restaurantes, bares, casas de show (ex.: banheiros adequados,
saida de emergéncia, tratamento do lixo).

- Regras ambientais: proibigdo de construir em area de preservagao permanente; limitagdo do tipo
de atividade perto de mananciais.

Em todos esses casos, ninguém perde a propriedade, mas o uso fica limitado.

Direito de preempc¢ao (Estatuto da Cidade - art. 25)
O direito de preempc¢ao ¢ uma espécie de limitacdo administrativa urbanistica.
O que é?

E o direito de preferéncia do Municipio para comprar um imdvel urbano quando o dono quiser
vendé-lo.

- E criado por lei municipal.
» A lei define areas da cidade onde, se o proprietdrio quiser vender o imdvel, deve primeiro
oferecer ao Poder Publico.

Caracteristicas importantes

- So vale para alienacao onerosa a particulares, ou seja, venda para terceiros.
« O prazo maximo do direito de preempcdo é de 5 anos.
« Depois que expira, s pode ser criado de novo apds um prazo de caréncia de 1ano.

« Quando o particular quiser vender, ele tem que:



a. Notificar o Municipio,

b. Anexar a proposta do comprador interessado (preco, condicdes de pagamento etc.).

o O Municipio tem 30 dias para responder:

o Se aceitar, compra nas mesmas condicoes.

o Se nao responder ou recusar, o proprietario fica livre para vender ao particular.

» Se o dono desrespeitar esse procedimento (ndo oferece antes ao Municipio), o negdcio:

o Enulo, e

o O Poder Publico pode adquirir o imével pelo menor valor entre:

= 0 preco da transacdo, ou

= 0o valor venal do imodvel.

Isso é limitagcdo administrativa porque, mais uma vez, nao tira a propriedade do dono, mas
condiciona a venda a preferéncia do Poder Publico.

Limitagcao administrativa gera indenizagao?
Regra geral: nado ha indenizagao
As limitacdes administrativas:

« Sao gerais,
« Valem para todos em situagcdo semelhante,

» Resultado da funcgao social e do poder de policia.

Por isso, em regra:

l Nao surge o dever de indenizar o proprietario.

- A limitagcao normalmente nao da direito a indenizacao porque nao tira a propriedade, apenas
define o modo de exercicio do direito.

Exemplo:

« Lei que limita altura dos prédios da orla em 4 andares.
— Todos os donos de terreno ali tém a mesma restrigao.
- E uma regra de ordenacgao da cidade.
- Nao ha indenizagao sé porque ndo pode mais construir 10 andares.



Excecao: quando ha dano especial e anormal

A jurisprudéncia do STJ admite que:

Se a limitagdo causar prejuizo diferenciado, fora do comum, a um proprietario especifico,

E esse prejuizo estiver acima do “9nus normal” de ser proprietario na sociedade,

pode haver direito a indenizacao.

Exemplo classico citado:

Instalacdo de linha de transmissao de energia elétrica que, por sua forma, imp&e ao imével
restricdes tdo severas que a area fica praticamente inutilizada ou altamente desvalorizada.

Ainda que formalmente se fale em “limitagdo administrativa”, na pratica ha um forte sacrificio
daquele imével especifico.

STJ ja reconheceu direito a indenizagao, aplicando prescricdo de 5 anos (regra das acgdes de
responsabilidade civil contra a Fazenda Publica).

Quando a limitagao “vira” desapropriacao indireta?

“E cedico que, sempre que, a pretexto de instituir uma limitagio administrativa, o ente
estatal torne impossivel a utilizagcao do bem pelo proprietario, a medida se configurara
desapropriacgao indireta, gerando o dever de indenizar.”

Se as restrigdes forem tao intensas que, na pratica, o dono nao consegue mais usar o imével para
nada razoavel,

Nao da mais para chamar isso s6 de “limitagdo administrativa”.

Passa a ser o que a doutrina e a jurisprudéncia chamam de desapropriacao indireta (ou “de fato”).

Nessa hipdtese:

O Poder Publico tem obrigagao de indenizar como numa desapropriagdo normal.

Exemplo bem tipico

Imével rural que:

E submetido a regras ambientais t&o rigidas (ex.: proibida qualquer forma de exploracdo
econdmica, construcdo, plantio significativo)

Que, na pratica, so6 pode ser “olhado”, ndo gerando qualquer utilidade econémica ao dono
A jurisprudéncia costuma entender que:

Isso extrapola mera limitagdo administrativa.

Configura desapropriagao indireta > dever de indenizar.



Prescricao

1. Limitacdo administrativa com dano indenizavel
— Acéo de indenizagao contra o Estado - em regra, considera-se prazo de 5 anos
(responsabilidade civil da administragao).

2. Desapropriacao indireta
— Acdo para receber indenizagdo como se o bem tivesse sido desapropriado - o livro cita a
posi¢cdo do STJ de que a acéo prescreve em 10 anos.

A logica: quanto mais o caso se aproxima de uma “retirada total” do uso da propriedade, mais se
encaixa em desapropriacao indireta, e ndo apenas limitagao.



