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DESAPROPRIACAO DE IMOVEIS

Luiz Sergio Fernandes de Souza

INTRODUCAO

Trata-se de uma das causas de perda da propriedade (arts. 1.228, § 3° ¢ 1.275,
V, ambos do Cddigo Civil), com a especial caracteristica de se fundar ela na
preponderancia do interesse publico sobre o particular, atuagdo do Estado que, por
interferir com direitos e garantias constitucionais (art. 5°, XXII e XXIV, da CF), ganha
particular relevo, transcendendo os limites do Direito Civil e do Direito Administrativo.

Distingue-se, como veremos, da requisicdo e da servidio administrativa.
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1. CONCEITO, OBJETO E MODALIDADES DE DESAPROPRIACAO

Desapropriagdo ¢ a transferéncia compulsoria da propriedade para o poder
publico com fundamento em utilidade publica, necessidade publica ou interesse social,
mediante prévia e justa indenizagdo em dinheiro (art. 5°, XXIV, da CF), exceg¢ao feita ao
pagamento em “titulos da divida publica de emissdo previamente aprovada pelo Senado
Federal”, para a hipdtese de area urbana ndo edificada, subutilizada ou ndo utilizada (art.
182, § 4° 1II, da CF), e ao pagamento em “titulos da divida agraria”, no caso de
expropriagdo por interesse social para fins de reforma agraria (art. 184 da Constitui¢ao
Federal).

Todos os bens e direitos patrimoniais, em regra, prestam-se a desapropriacao.
No que tange aos imoveis — de que cuida especificamente o presente verbete — pode ela
abranger, ainda, a drea contigua necessaria a realiza¢ao da obra, bem como zonas que, em
decorréncia da intervengao do poder publico, irdo se valorizar. Assim, desapropria-se para
depois vender e recuperar o investimento. E a chamada desapropriacéo por zona, prevista
no art. 4° do Decreto-Lei 3.365/1941.

Bens da administragdo direta podem ser desapropriados por entidade federativa
hierarquicamente superior, desde que tais atos sejam precedidos de autorizacao legislativa
da pessoa juridica expropriante (art. 2°, § 2°, do DL 3.365/1941). De outra forma, bens da
administracao indireta podem ser desapropriados por entidade integrante de pessoa
federativa hierarquicamente inferior (e, com igual ou maior razdo, pela propria entidade
federativa hierarquicamente inferior), desde que ndo vinculados a prestacdo do servigo
publico, caso em que serd necessaria autorizagdo da entidade instituidora daquela cujos
bens se pretende desapropriar.

Além da desapropriacdo nos moldes ja especificados, a Constituicdo Federal
prevé a expropriacao imediata de glebas onde forem localizadas culturas ilegais de plantas
psicotropicas, destinando-as ao assentamento de colonos com vista ao cultivo de produtos
alimenticios e medicamentosos, e isto sem direito a indenizagdao (art. 243 da CF).
Importante frisar que, a despeito de se tratar de desapropriagdo inscrita nos quadrantes da
Politica Criminal, ha de respeitar os principios constitucionais da inafastabilidade da

jurisdi¢do e do devido processo legal, com garantia do contraditorio e da ampla defesa.
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Se, de um lado, para quem analisa a relacdo juridica com acento na figura do
expropriado, a desapropriagdo apresenta-se como causa de perda da propriedade, de
outro, para quem vé a relacdo juridica olhando para a pessoa do expropriante, a
desapropriacdo ¢ forma de aquisi¢ao da propriedade, mais que isto, aquisi¢ao origindria,
nao vinculada a titulo anterior. Disto decorre que, com a desapropriacdo, o bem se acha
livre de quaisquer Onus anteriores, insuscetivel de reivindicagdo, ficando eventuais
credores sub-rogados no preco (art. 31 do DL 3.365/1941).

Do que acima se disse resulta também que, se o poder publico pagar a quem ndo
¢ o legitimo proprietario, nem por isto se invalida a desapropriacao feita, porquanto dela
mesma emana, por autoridade propria, o ato constitutivo da propriedade, cabendo ao
prejudicado utilizar-se das vias ordindrias para fazer valer os direitos de que se julga
portador. Diga-se 0 mesmo da pretensdo de terceiros titulares de direitos obrigacionais
relacionados ao imoével desapropriado, que poderda ser satisfeita por meio de acao
competente (art. 26 do DL 3.365/1941).

O instituto constitucional da desapropriacdo admite diversas classificacdes,
pautadas em diferentes critérios. As classificagdes, que recorrem as defini¢des por género
e diferenca, conhecidas desde a antiguidade, ndo importa tanto o atributo da corre¢ao ou
incorrecdo, mas a utilidade. Desta perspectiva, propomos considerar a distingdo, quanto
a politica de Estado relativa a propriedade (a), entre desapropriacdo ordindria (a.a) e
desapropriagdo extraordindria (a.b); quanto a existéncia ou ndo de acordo entre o poder
publico e o particular (b), entre desapropriagdao amigavel (b.a) e desapropriagao litigiosa
(b.b), preferindo-se esta expressao ao termo desapropriagdo judicial, pois nesta também
podera existir acordo, como em todo e qualquer processo; quanto aos fundamentos de
legitimidade da expropriagdo (c), entre desapropriagdo direta (c.a) e desapropriacdo
indireta (c.b), em que pese a impropriedade desta ultima denominagdo, como trataremos
de demonstrar mais adiante.

Pois bem, do ponto de vista da politica de Estado relativa a propriedade,
classifica-se a desapropriagcdo em ordindria e extraordinaria. Na primeira modalidade,
fundada na regra do art. 5°, XXIV, da CF, a indenizac¢ao, prévia e justa, devida pela Unido,
pelos Estados, Municipios, Distrito Federal ou por outras pessoas a quem a lei reconhecer
o direito de desapropriar, € feita em dinheiro. A segunda modalidade, objeto da norma do

art. 184 da CF, incidente apenas sobre imdveis rurais que ndo atendam a fun¢ao social da
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propriedade, foi instituida com o propoésito de fomentar a reforma agraria, competindo
sua consecucdo exclusivamente a Unido e seus delegados, mediante prévia e justa
indenizacdo, que se faz, todavia, com a outorga de titulos da divida agraria. Também ¢
extraordindria a desapropriacdo prevista na norma do art. 182, § 4°, 111, da CF, cujo alvo
¢ a propriedade sem adequada utilizagdo, consideradas as regras do Plano Diretor do
Municipio.

A desapropriagdo em geral ¢ composta de uma fase de natureza declaratoria, em
que se indica o bem a ser expropriado, especificando-se a necessidade publica, a utilidade
publica ou o interesse social, conforme o caso, e de uma fase executoria, na qual estao
contempladas a estimativa da justa indenizacao e a transferéncia do bem expropriado para
o dominio do expropriante. Esta fase executéria pode assumir tanto um carater
administrativo, quando ha composicdao das partes, relativa ao preco, quanto judicial,
hipétese em que, inexistente a autocomposicao do litigio, a administragao publica bate as
portas do Judicidrio, ao qual incumbira definir a justa indenizagao.

No concernente a existéncia ou ndo de acordo entre o poder publico e o
particular, € possivel afirmar que tanto a desapropriacdo ordindria quanto a
extraordinaria podem se dar administrativamente, de forma amigavel, realizando-se
mediante escritura publica (documento que servird como titulo translativo da propriedade,
apos registro no cartdrio de iméveis). A indenizacdo, nestes casos, pode ser posterior a
transferéncia do dominio, ndo havendo necessidade de o pagamento ser feito em dinheiro,
tudo dependendo do que ajustarem as partes. Ha quem sustente que, nesta modalidade,
nao atuaria o modo originario de aquisi¢cdo da posse, razao por que estaria ela reservada
as hipdteses em que inexiste controvérsia quanto ao titulo, impondo-se, ademais, o
comparecimento de eventual terceiro, titular de direito real de garantia, no ato de lavratura
da escritura.

Nao por outra razdo, o poder publico muitas vezes prefere, mesmo obtida a
concordancia do particular em sede administrativa, submeter o acordo a homologacao do
juizo, promovendo a competente acdo de desapropriacdo. Em outros casos, ocorre de as
partes, no curso do processo, entrarem em acordo, o que se reduz a termo, a fim de que o
juiz possa homologar o ajuste. O pronunciamento judicial, a que estd condicionada a
validade do ato dentro e fora do processo (coisa julgada material), nos termos do art. 22

do DL 3.365/1941, depende, a nosso ver, da assisténcia de advogado (art. 133 da CF, 1°
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e 4°, caput, estes da LF 8.906/94), servindo a respectiva sentenga como titulo translativo
da propriedade do bem expropriado, registro que somente serd feito se o expropriante
tiver pagado a indenizacdo acordada.

Diga-se que se o poder publico vier a constatar, mais tarde, vicios ou defeitos na
coisa adquirida, ndo podera se valer da acao redibitoria, 0 mesmo se podendo afirmar no
tocante a posterior constatacdo de diferenga na metragem, que nao dara lugar a chamada
actio quanti minoris, com a qual se busca a diminui¢ao do preco.

Por ultimo, quanto aos fundamentos de legitimidade da expropriagdo, pode a
desapropriacao ser classificada como direta e indireta. A primeira modalidade esta
fundada no ato pelo qual o poder publico declara a intengdo de adquirir determinado
imovel, submetendo-o ao poder de império da administragdo publica. Ha, pois, todo um
procedimento, previsto especificamente em lei, que se inicia com a fase declaratoria
(edigdo do decreto que declara o bem de utilidade publica, necessidade publica ou
interesse social), prosseguindo com a fase executoria (liquidacao do valor e pagamento).

O decreto de desapropriacdo tem validade de cinco anos, para os casos de
utilidade e necessidade publica (art. 10 do DL 3.365/1941), e de dois anos, no caso de
interesse social (art. 3° do LF 4.132/62). Ocorrendo a caducidade, somente ap6s um ano
pode o bem ser objeto de nova declaragdo expropriatoria (art. 10 do DL 3.365/1941).
Durante a fase declaratoria, ao proprietario ¢ dado usar, gozar e dispor do bem, a despeito
da existéncia do decreto de desapropriacdo (em vigor e em vigéncia).

De outra parte, a desapropriacao chamada indireta nada mais ¢ que um esbulho
administrativo, diante do qual, com a afetagdo do imovel ao interesse publico, ao
proprietario nada mais resta sendo postular a indenizagao em juizo. A bem da verdade, o
esbulho administrativo ndo ¢ mais que um ato de forca que gera o direito de instalar-se,
podendo o administrador publico, a nosso ver, diante de eventual descompasso entre o
interesse publico primario e o interesse publico secundario, caracterizada que estiver a
pratica de ato de improbidade administrativa, ser chamado a responsabilidade, dentre
outras coisas, para indenizar a administracdo publica em agdo regressiva.

Tratando-se de um ato de forca, ou de uma situagao que se legitima na base do
fato consumado, nao se ha de falar em uma fase declaratoria, tampouco em uma fase
executdria. Diante do apossamento administrativo, ao proprietario esbulhado — e também

ao simples possuidor —, a vista da pratica de ilicito civil, cabera ingressar com a agdo
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competente, pleiteando a reparacdo das perdas decorrentes da invasdo perpetrada pelo
poder publico.

A principio, a ocorréncia de esbulho dé ao proprietario a possibilidade de valer-
se dos interditos possessorios. Mas, como ja se adiantou, atuando o poder publico, uma
vez consumado o esbulho, com a afetagdo do bem ao dominio publico, impossivel se
mostra a reintegracdo ou a reivindicagdo, restando ao particular espoliado haver a
indenizacdo correspondente. Ressarcido que for o proprietério, a incorporagdo do bem ao
patrimonio publico somente se dara com o registro da sentenga transitada em julgado no
registro de imoveis.

Diga-se que a MP 2.183-56, de 24.08.2001, ao incluir o paragrafo tnico no art.
10 do DL 3.365/1941, fixou prazo de cinco anos para a propositura da acdo de
desapropriacdo indireta. Ocorre que referida Medida Provisoria foi objeto de A¢do Direta
de Inconstitucionalidade (ADIn 2.260/DF), na qual, por for¢a da concessao de medida
liminar, viu-se reconhecida, até final julgamento, orientacao no sentido de que o prazo
prescricional, no caso, ¢ de quinze anos, o mesmo da usucapido extraordindria (art. 1.238
do C.Civ.), consoante orientacdo da Sumula 119 do STJ que, no entanto, faz referéncia
ao prazo previsto no Codigo Civil de 1916 (vinte anos). Caso o interessado ndo ingresse
com a acdo, impropriamente denominada desapropriagdo indireta, para fazer valer o que
entende de direito, podera o poder publico mover a usucapido no intuito de adquirir a
propriedade, legitimando, assim, o apossamento.

A requisicao de bens, que conta com previsao constitucional (art. 5°, XXV), faz-
se, a principio, sem indenizagdo e independentemente de prévio controle jurisdicional.
Presta-se, no caso de imdveis, ao uso temporario, em caso de iminente perigo publico,
observando-se, contudo, que muitas vezes, a pretexto de ocupacao temporaria, necessaria
a contencdo de um talude que ameaga ruir, por exemplo, situado no perimetro do imével
desapropriado, o poder publico pratica verdadeiro esbulho, utilizando a area como
prolongamento do canteiro de obras. A propria Constitui¢do, nestes casos, preve o direito
a indeniza¢@o, na norma ja mencionada.

Como ja foi dado perceber, o DL 3.365/1941, editado com for¢ca de lei e
praticamente recepcionado, com sucessivas alteragdes ao longo dos anos, pelas
Constitui¢des que se seguiram, ¢ a chamada Lei Geral das Desapropriagdes. Nele acham-

se regulados os casos de desapropriacdo por necessidade publica e por utilidade publica,
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objeto da norma do art. 1.228, § 3°, do C.Civ, os quais o Decreto-Lei reune, no art. 5°,
sob a denominagao Unica e mais abrangente de utilidade publica. Ja a desapropriagao por
interesse social acha-se disciplinada na LF 4.132/62, diploma legal editado em
cumprimento a regra do art. 147 da Constituicdo Federal de 1946, consagradora do
principio da func¢ao social da propriedade, hoje contemplado na norma do art. 5°, XXIII,
da Constituicao. A mais recente alteracao do DL 3.365/1941 adveio da Medida Provisoria
700, de 08.12.15,% cujo prazo de vigéncia, entretanto, foi encerrado no dia 17/05/16, nos
termos do Ato Declaratorio do Presidente da Mesa do Congresso Nacional 23, de

19.05.16.

2. LEGITIMIDADE PARA PROMOVER E COMPETENCIA PARA JULGAR A DESAPROPRIACAO

Nao s6 os entes federativos aos quais se refere o art. 2° do DL 3.365/1941 podem
desapropriar, mas também as autarquias, as fundagdes, as sociedades de economia mista,
as empresas publicas e as concessiondrias de servigo publico, desde que autorizadas
expressamente por lei ou contrato (art. 3° do DL 3.365/1941). Igualmente, podem
desapropriar os consorcios publicos (art. 2°, § 1°, II, da LF 11.107/2005), pois cabe a lei
definir quem figura na relagdo de direito material e, por via de consequéncia, quem,
investido de poder pelo Estado, tem legitimidade para despojar outrem da propriedade de
uma coisa. O imdvel, em qualquer das hipoteses, ingressara para o dominio publico.

Veja-se, pois, que, por meio da lei ou de um ato administrativo naquela
amparado, ¢ possivel atribuir a outro sujeito a tarefa de promover as medidas de execugao
do decreto de desapropriacdo, incluindo a correspondente acdo de desapropriagdo;
indelegavel apenas, por ser apandgio do poder de império do Estado, ¢ a competéncia
para produzir o decreto expropriatério, prerrogativa do Chefe do Executivo (art. 6° do DL
3.365/1941) e do Legislativo (art. 8° do DL 3.365/1941).

Diante do que se disse, admite-se, segundo orientacdo majoritaria na corte
paulista, desapropriagdes feitas sob o regime da Lei de Parcerias Publico-Privadas (LF

11.079/2004), hipdtese em que o bem desapropriado com recursos do poder publico

2 Sobre a MP 700/2015 tivemos a oportunidade de escrever em duas ocasides: SOUZA, Luiz Sergio
Fernandes. Breves comentarios as recentes alteragdes do DL 3.365/41. Revista Sapere Aude; SOUZA, Luiz
Sergio Fernandes. MP 700/2015 alterou diversos pontos da lei de desapropriacdo. Consultor Juridico.
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revertera imediatamente ao seu patrimonio.

No tocante a chamada desapropria¢do indireta (nome que costumeiramente se
da a acdo de reparagdo por esbulho administrativo), ja se adiantou que ndo s6 o
proprietario, mas também o possuidor, podera vir a juizo deduzindo a pretensdo de ser
indenizado, havendo apenas de se observar que, via de regra, uma coisa ¢ o valor da
propriedade, e outra, o valor da posse. Diga-se, ainda a propdsito do tema, que a
legitimidade passiva, no caso da desapropriacdo direta, recai sobre o proprietario € o
compromissario comprador (mesmo que o instrumento de compromisso ndo esteja
registrado), ndo podendo figurar naquela posi¢ao o locatario do imével, por exemplo. No
concernente a desapropriagdo indireta, réu sera aquele a quem se atribui o esbulho.

A agdo de desapropriacdo, em regra, devera ser proposta no foro da situagdo do
bem (art. 47 do CPC), competindo a Justica Federal o conhecimento da causa nas
hipdteses em que a Unido, autarquia federal ou empresa publica federal forem autoras,
hipdtese em que a competéncia sera deslocada para a Justiga Federal (art. 109, I, da CF).
E, ao que entendemos, trata-se aqui de observar o foro da Capital do Estado em que tiver
domicilio o réu, nos termos do que dispde o art. 11 do DL 3.365/1941, e ndo mais o local
de situacdo do bem, ou o lugar do domicilio do réu, pois, a vista da norma do art. 109, §
3°, da CF e a falta de legislacao especifica, ndo se cogita de atuagdo delegada da Justica
Estadual (art. 15, e incisos, da LF 5.010/66).

Acrescente-se ainda, a proposito do tema da competéncia, que ndo mais subsiste
a proibicdo de julgamento por juiz ndo vitalicio (art. 12 do DL 3.365/1941), diante de
expressa previsao na Lei Organica da Magistratura Nacional (art. 22, § 2°, da LC
35/1979), que, segundo o STF, ao qual compete precipuamente a guarda da Constitui¢do
Federal, foi recepcionada pela Constituicao de 1988 (STF, ADIn 1.985, Pleno, rel. Min.
Eros Grau, julgado em 03.03.2005, DJ 13.05.2005).

3. PROCEDIMENTO JUDICIAL DA DESAPROPRIACAO

O processo ¢ o rito da desapropriagdo por utilidade e necessidade publica, tanto
quanto por interesse social, de que trata a LF 4.132/1962, estao definidos na Lei Geral
das Desapropriagoes (DL 3.365/1941), em regras — grande parte delas recepcionada pelo

texto constitucional — que também se aplicam a institui¢do de servidao (art. 40), cabendo
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chamar a atencdo para a existéncia de certos limites ao controle jurisdicional.

De fato, segundo a norma do art. 9° do referido Decreto-Lei, ndo cabe ao
Judiciario decidir se se verificam ou ndo os casos de utilidade ptblica, entendimento que
também se aplica as hipoteses de interesse social (cujo processo se acha regulado, no que
toca exclusivamente a reforma agraria, em atencao a regra do art. 184, § 3°, da CF, na LC
76/1993), devendo a defesa limitar-se, nos termos do art. 20, aos vicios do processo
judicial e a impugna¢ao do preco (aqui incluido, como se tratara mais adiante, o tema
relativo ao chamado direito de extensdo). Claro esta, a vista da chamada feoria dos
motivos determinantes, que eventual excesso ou desvio de poder podera ser levado a
conhecimento do juizo, ndo nos autos da desapropria¢dao, mas sim em a¢ao propria, como
também se verd mais a frente.

Todo e qualquer prejuizo decorrente da desapropriacao deve ser indenizado (art.
37, § 6° da CF). Por conseguinte, o proprietdrio cujo bem for prejudicado
extraordinariamente, em sua destinagdo econdmica, pela desapropriacdo de areas
contiguas, podera reclamar a reparagdo de perdas e danos do expropriante (art. 37 do DL
3.365/1941), mas sempre por a¢do propria, o mesmo se passando na hipdtese em que o
agente da autoridade, ao ingressar no prédio objeto do ato de desapropriagao por utilidade
publica, agindo com abuso, venha a causar prejuizo ao administrado (art. 7° do DL
3.365/1941).

Apos a citagdo, o processo de desapropriacdo seguird sob o rito ordindario (art.
19 do DL 3.365/1941). Saneado o feito, abre-se a oportunidade para a realizagdao de
pericia e eventual audiéncia de instrugdo. Ao fim, seguirao os debates e o julgamento. De
particular relevo sdo as questdes atinentes a imissd@o na posse, a contestagdo e a prova

técnica, a justificar especial destaque nos tdpicos que seguem.

3.1. A imissao provisoria na posse do imével

A imissdo provisoria na posse, como prevista na norma do art. 15, caput, §§ 2°
e 3° do DL 3.365/1941, ¢ a transferéncia da posse do bem em favor do expropriante, ja
no inicio da lide, condicionada a alegagdo de urgéncia (que nao podera ser renovada),
objeto de requerimento que tera de ser feito no prazo de 120 dias a contar dela,

transferéncia esta que o juiz concederd mediante depdsito de importancia a ser fixada
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segundo critério previsto em lei. O mandado de imissao provisoria sera objeto de registro,
conforme dispde a norma do art. 15, § 4°, do DL 3.365/1941, ato notarial também previsto
na regra do art. 167, 1, 36, da LF 6.015/1973.

O instituto se apoia na ideia de que, feito o deposito total do valor a principio
estabelecido pelo juiz, nasce para o poder publico o direito de imitir-se provisoriamente
na posse do bem expropriado, ndo como decorréncia da propriedade — que se constituird
em favor do expropriante, reconhecido que for o dominio na oportunidade da sentenca,
com o registro da carta de adjudicag¢do —, mas diante do interesse em que a administragdo
publica rapidamente se instale no imovel, razdo por que esta imissdao pode se dar
independentemente de citacdo, ja que vigora a supremacia do interesse publico. Bem por
isto, alguns dizem que se trata de verdadeira imissdo antecipada na posse, no que t€ém
razao.

Se o expropriado puder demonstrar, de modo objetivo e indiscutivel, que a
alegacao de urgéncia ¢ inveridica, o juiz devera negar a imissdo provisoria na posse, pois
se trata de requisito legal. No que concerne ao deposito, a jurisprudéncia paulista tem se
inclinado no sentido de reconhecer que os critérios estabelecidos na regra do art. 15, § 1°,
do DL 3.365/1941 ha muito ndo atendem a insuperavel exigéncia de justa e prévia
indenizagao, aspecto em que, entendemos, o Decreto-lei ndo teria sido recepcionado pela
nova ordem constitucional, considerada a norma dos arts. 1°, 111, 3°, I, 4°, II, e 193, todos
da Constitui¢do Federal. Mas ndo se desconhece orientagdo do STJ em sentido contrério
(Recurso Especial 1.234.606/MG, 2* Turma, rel. Min. Herman Benjamin, julgado em
26.04.2011; AgRg no Agravo 1.371.208/MG, 2* Turma, rel. Min. Humberto Martins,
julgado em 22.03.2011; Recurso Especial 1.185.073/SP, 2* Turma, rel. Min. Mauro
Campbell Marques, julgado em 21.10.2010; Recurso Especial 1.139.701/SP, 1* Turma,
rel. Min. Luiz Fux, julgado em 02.03.2010).

Especificamente para a desapropriacdo de imodveis residenciais urbanos
habitados pelo proprietdrio ou compromissario comprador, editou-se o DL 1.075/1970,
que, a vista de um certo clima de agitacdo social, decorrente do desalojamento de milhares
de familias, resultado de desapropriagdo em massa entdo promovida pela Municipalidade
de Sao Paulo, estabeleceu a avaliacdo prévia, com possibilidade de impugnacao, como
condi¢do para que, realizado o deposito da quantia assim estabelecida, a imissao

provisoria na posse fosse autorizada.
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Mas a inovagao nao resolveu o grave problema social, que tanto preocupava o
establishment, porquanto a imissdo provisoria na posse do imodvel bastava
complementacdo que atingisse a metade da quantia arbitrada com base em laudo
preliminar, situacdo de injusti¢a a que se somavam as dificuldades no recebimento dos
precatorios relativos ao pagamento do restante da indenizacdo. Com o advento da
Constituicao Federal de 1988, dita cidadd, o Judiciario buscou tornar efetivo o direito a
justa e prévia indenizagdo. Destarte, dentro do contexto de incerteza quanto a quitacdo de
precatdrios, surgiu orientacdo no sentido de que o depdsito necessdrio a imissao
provisoria deveria ser precedido de avaliagdo provisoéria, a ser feita por perito nomeado
pelo juizo, exigindo-se do expropriante o deposito integral do valor assim definido,
orientagdo esta que se aplica ndo s6 aos imdveis de que trata o DL 1.075/1970, mas a toda
e qualquer desapropria¢do ordindria.

Esta tem sido a interpretacdo, prestigiada pela corte paulista, nas Varas da
Fazenda Publica da Comarca de Sao Paulo, na base da qual se busca garantir ao
expropriado, na medida do possivel, prévia e justa indenizacdo, firme no entendimento
de que, embora a perda do direito de posse ndo se faca acompanhar da perda da
propriedade, que somente vira com o julgamento da causa, certo ¢ que, uma vez
desalojado do imovel, de nada valerd ao particular, em termos praticos, invocar a sua
condi¢do de proprietario. Dai porque falacioso o argumento da inexisténcia do dever de
indenizar, de forma justa e prévia, a perda da posse.>

Alias, a demonstrar a for¢a do argumento ora desenvolvido esta o fato de que a
LF 6.766/1979, que cuida do parcelamento do solo urbano, faculta aos entes federados e
as entidades delegadas a outorga dos direitos decorrentes da imissdo provisoria na posse
por instrumento particular, com for¢a de escritura publica, no caso de parcelamentos
populares, o que afasta a aplicagdo da norma do art. 108 do Cédigo Civil, como de resto
jé& havia feito o Estatuto da Cidade, no art. 48, 1.

Como se cuidard de ver mais adiante, a imissdo provisdria na posse constitui o
termo inicial de incidéncia dos juros compensatorios, que visam exatamente a compensar

o expropriado pela perda antecipada da posse (lucros cessantes). Nos termos do art. 33, §

3 Desta orientagdo dissente Kiyoshi Harada: “Nao ha divida, pois, que a imissdo de posse provisoria de
iméveis ndo abrangidos pelo Decreto-lei 1.075/1970, far-se-4 mediante simples deposito do valor venal”
(Desapropriagdo, p. 113).
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2°, do DL 3.365/1941, deferida a imissdao, e cumpridas as exigéncias do art. 34
(comprovacao do dominio e da quitagdo de débitos fiscais incidentes sobre o bem
expropriado, além da publicag¢do de editais para conhecimento de terceiros), autoriza-se
o levantamento de 80% do depdsito realizado como condi¢do para a imissao provisoria
na posse.

Importante ressaltar, a proposito do que acima se disse, que, conquanto caiba ao
expropriante, em regra (¢ ndo ao expropriado), a antecipacdo dos valores a serem
desembolsados para o pagamento das despesas, isto ndo se aplica aos gastos decorrentes
da publicacao dos editais a que se refere o art. 34 do DL 3.365/1941, nem a outros que se

fizerem necessarios para o levantamento de parte do valor depositado.

3.2. A contestacao

Conforme dispoe a regra do art. 20 do DL 3.365/1941, a contestagdo (e ndo
“resposta”, da qual a contestacdo ¢ espécie, importando aqui a disting@o diante dos limites
impostos a defesa do demandado) somente podera versar sobre vicio do processo judicial
ou impugnac¢ado do prego. Necessaria, contudo, a ressalva quanto ao chamado direito de
extensdo (art. 12 do Decreto 4.956/1903).

De fato, quando a parte remanescente do bem expropriado se tornar inutil ou de
dificil utilizagdo, ¢ assegurado ao particular o direito de extensdo da desapropriagdo as
fragdes do imovel que se encontrarem naquelas condigdes, o que, consoante pacifica
orientagdo doutrindria e jurisprudencial, podera ser objeto da contestacdo. Reconhecido
que for o direito invocado pelo contestante, a desapropriacdo incidird ndo apenas sobre a
area necessaria a satisfagdo do interesse perseguido pela administragdo publica,
compreendendo também as partes que se tornaram inuteis ou de dificil utilizagao.

Por fim, como ja adiantamos, ha ainda a possibilidade de se discutir a pratica de
excesso ou desvio de poder, mas ndo no processo de desapropriacdo. O debate, de outra
forma, s6 tera curso se o expropriado se revelar disposto a perseguir o reconhecimento do
direito de retrocessdo, que ocorre sempre que aos bens desapropriados nao for dado o fim
previsto no ato expropriatorio, ou seja, quando a coisa ndo se der, total ou parcialmente,
a destinagao que serviu como causa da desapropriagao.

Nagquelas circunstancias, alguns defendem, invocando a Lei 1.021/1903 (art. 2°,
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§ 4°) e respectivo Regulamento (Decreto 4.956/1903), que o proprietario expropriado tera
direito a devolugdao do bem, mediante a entrega ao poder publico do que lhe foi pago a
titulo de indenizacdo. Corrente majoritaria, de outra parte, fundando-se na regra do art.
1.150 do Cédigo Civil de 1916 e na norma do art. 35 do DL 3.365/1941, defende a tese
de que assiste ao desapropriado apenas direito de preferéncia (de natureza pessoal,
portanto), o qual, se ndo for observado, dara espago a indenizacdo. Esta ¢ a solucdo
conforme a regra do art. 519 do Cddigo Civil vigente, que deve prevalecer, segundo
entendemos.*

Nao sao incomuns, sobretudo na Cidade de Sao Paulo, aquelas ocorréncias,
desapropriando o poder publico, em nome de um suposto interesse publico primario, o
que se revelava desde sempre desnecessario a implantagdo do melhoramento ou a
constru¢do. Finda a obra, o espago inservivel ¢ relegado ao mais completo abandono,
prestando-se ao desenvolvimento do comércio irregular, a habitagdes informais e, em
alguns casos, ao trafico de drogas. E claro esta que, diante desse cendrio, nem mesmo o
antigo dono do imovel terd interesse em reavé-lo. Infelizmente, rarissimas sdo as agdes
de regresso contra o mau administrador de que se tem noticia, tanto quanto as agdes de

responsabilidade por ato de improbidade administrativa.

3.3. A prova técnica e o laudo pericial

O desenvolvimento do trabalho pericial, na agdo de desapropriagdo, ¢ tema
importante, a vista do relevo que a Constituicdo Federal da a justeza da indenizacgao.
Ademais, necessario consignar que o s6 fato de o processo correr a revelia ndo dispensa
a prova pericial, ja que a regra do art. 23 do DL 3.365/1941 exige concordancia expressa
com o prego oferecido, descabendo falar, portanto, em uma suposta anuéncia tacita a
oferta, decorrente da auséncia de contestagao.

No conceito de justa indenizacdo estdo abrangidas as benfeitorias feitas
posteriormente ao ato expropriatdrio, quando necessdrias, e as uteis, desde que

autorizadas (art. 26, § 1°, do DL 3.365/1941).

* Sobre o0 prazo para ingressar com a competente agdo, que alguns entendem encontrar-se regulado no art.
10, paragrafo tnico, do DL 3.365/1941, v. RIZZARDO Arnaldo. Direito das coisas, pp. 475-476.
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Hé orientacao jurisprudencial no sentido de que o ato expropriatorio define o
estado do bem, vale dizer, suas condi¢des, acessoes e benfeitorias (Sumula 23 do STF).
Entende Hely Lopes Meirelles, contudo — no que se volta expressamente contra a
interpretacdo da Suprema Corte —, que o marco para a indenizagdo de benfeitorias ¢ o
inicio do processo de desapropriagao, de modo que qualquer obra feita antes, mesmo apos
o decreto expropriatorio, deve ser indenizada, ja que ao proprietario ¢ dado usar, gozar e
dispor da propriedade até o momento em que a coisa se torna litigiosa.’

Para os autores que discordam daquele ponto de vista, o particular, apos o
decreto de desapropriagao, ndo pode ser impedido de construir no imével, revelando-se
ilegal, desta perspectiva, o indeferimento do pedido de concessao de alvara. O poder
publico, todavia, ndo estara obrigado a indenizar a construgdo, excecao feita a realizacao
de benfeitorias necessarias e, no caso das uteis, contanto que tenham sido autorizadas pela
administracio publica.®

O imovel objeto da desapropriagdo pode ser avaliado pelo custo de reprodugao
(a), o que se pde no campo da teoria dos custos da produgdo (relacdo fisica entre o
produto, os fatores de produgdo e o preco dos insumos de produgdo), um dos temas da
Microeconomia, ou pelo prego de mercado (b), questdo que envolve complexas relagdes
entre demanda (procura) e oferta, também pertencentes a area da Microeconomia. A
Engenharia Civil, entretanto, desenvolve seus proprios métodos, pautados nas diretrizes
estabelecidas no art. 27 do DL 3.365/1941, servindo os conceitos de Economia apenas a
concepcao dos modelos construidos no ambiente tedrico, de sorte que a pericia parte de
formulas previamente concebidas, tratando apenas de aplica-las, a partir da prospecgao
do mercado imobilidrio da regido, ao caso concreto.’

E necessério que os atores processuais tenham perfeito entendimento daquelas
féormulas, nao em condi¢oes de deduzi-las, fazendo célculos — muitas vezes complexos —
, mas para que possam discuti-las de maneira critica, aptos a identificar paralogismos,
sofismas e impropriedades. Nao raras vezes, poderdo surgir disputas académicas (com
repercussdo pratica) entre o laudo e o parecer do assistente técnico, havendo o magistrado,

que ndo ¢€ perito no assunto, de valer-se de esclarecimentos do auxiliar do juizo a fim de

> MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro, p. 741.
¢ MELLO, Celso Antonio Bandeira de. Curso de direito administrativo, p. 909.
7 A proposito, v. ROTTMANN Eduardo. Pericias multidisciplinares. Pericias de engenharia, pp. 116-122.
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melhor formar sua convicgdo acerca do método mais adequado a avaliagao justa (conceito
este de ordem legal), considerado o caso concreto. E isto se impde também porque o juiz
havera de justificar sua opgao.

Dito isto, passaremos a breve andlise dos métodos mais correntes, sem a
pretensdo de aprofundamento, pois o tema pertence ao campo da Engenharia Civil, ja
adiantando que o valor da indenizacdo deve ser contemporaneo a realiza¢ao da pericia
(art. 26 do DL 3.365/1941), e ndo ao momento no qual foi expedido o decreto de
desapropriacdo, ou aquele em que se deu a imissdo provisdria na posse. Este ¢ o
entendimento jurisprudencial acerca da matéria, em que pese a possibilidade de haver
distor¢des quando muito tempo se passa entre o ajuizamento da acdo e a entrega do laudo
judicial, tema de que se tratard mais adiante.

O método de avaliacdo mais usual, no que toca ao terreno, ¢ o comparativo dos
precos de venda, destinado a imdveis loteados, que leva em conta a area, a profundidade
e a testada, consistindo ele na pesquisa de precos de imdveis da mesma localizagao, zona,
uso e setor fiscal indicado na chamada Planta Genérica de Valores da Prefeitura. Ja as
edificagoes feitas no terreno serdo calculadas na base da comparacao direta de precos do
mercado, quando for possivel (existéncia de imoveis geminados, por exemplo, todos com
0 mesmo padrdo construtivo), ou na base do custo de reproducdo, ao qual se acha
agregado o valor da “vantagem da coisa feita”, havendo de se ponderar o obsoletismo
(carater do que ¢ usado, antigo) e o estado de conservagdo, basicamente.

Em termos bem genéricos, pode-se dizer que o valor do terreno ¢ dado pela

4 4 € 9

seguinte formula: “VT=S x q x (a/r)”, onde “S” ¢ a area do terreno; “q” ¢ o valor unitario;
“a” ¢ a frente e “r”, a frente padrdo. A relagdo entre “frente e frente padrdo” vé-se
representada por um indice, de forma que se a frente do imdvel avaliando estiver aquém
do padrao, o resultado, representado por uma fracao decimal, ¢ indicativo de decréscimo
(0,25, por exemplo).

Ha outros fatores de desvalorizagdo, a exemplo de profundidade inferior ao
padrdo dos demais terrenos situados na regido, topografia acidentada, proximidade de
corrego e até proximidade de favelas (o que se mostra alvo de acendradas polémicas). Ha
também fatores de valorizagdo, a exemplo do chamado “fator esquina” (critério

questionavel, pois imoveis nessa condicdo se revelam mais vulneraveis, sobre eles

incidindo, ademais, tributacdo maior). Destarte, a formula proposta assumiria a seguinte
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expressao: “VT = Vun x A x Crx Cp x Frx Fe x Cee” (onde VT significa valor do terreno;
Vun, valor unitario homogeneizado; A, area do terreno; Ct, coeficiente de frente; C,,
coeficiente de profundidade; F;, fator de topografia; Fc, fator de consisténcia do terreno;
Cec, coeficiente de esquina composto).

Para conhecer o valor unitario do metro quadrado paradigma, que integra a
equagao acima enunciada, cuida-se de desenvolver, como ja se disse, uma pesquisa de
precos de imdveis com a mesma localizagdo, zona, uso e setor fiscal. Este o primeiro
passo. Em seguida, aos pregos assim encontrados aplica-se a reducao de 10%, com o que
se busca contemplar a elasticidade propria do mercado, denominada “fator oferta”.
Dividindo-se o somatério pelo nimero de elementos pesquisados, obtém-se a média
aritmética. Em uma quarta etapa, depois de desconsiderar os elementos que se
encontrarem 30% acima ou abaixo dessa média, calcula-se uma outra, a que se da o nome
de média saneada, obtendo-se, assim, o valor do metro quadrado do terreno, também
conhecido como unitario.

Para a apuragdo da eventual depreciacdo do remanescente, de que trata a norma
do art. 27 do DL 3.365/1941, recomendével se mostra que o laudo contemple o valor da
indenizagao com a inclusdo do remanescente, ¢ o valor da indenizag¢ao sem a incorporagao
do remanescente inaproveitavel, hipdtese em que devera consignar as verbas necessarias
a sua readaptacdo (reconstituicdo de fachadas, passeios publicos, ligacdes de servigos
publicos, etc.). Sem isso ndo sera possivel o exercicio do direito de extensdo, por parte do
expropriado, tampouco a decisao do juiz a respeito.

Costuma-se aplicar, para apuragao de eventual depreciagdao do remanescente, um
método que leva em conta o valor da area total do imodvel antes da desapropriagao e,
depois dela, o valor da area que restou, chamada remanescente da desapropriacdo (a
principio, ndo indenizével, porquanto a fracdo restante nao figura no decreto de
desapropriacao). Constatando-se a ocorréncia de desvalorizagdo, a indenizagdo devida
pela desapropriagdo também contemplara o remanescente. E o chamado método long and
short.

Segundo a regra do art. 27 do DL 3.365/1941, a desapropriacao também podera
implicar valorizagao do remanescente. Entao, ndo se tratara, € claro, de reivindicar direito
de extensdo (art. 12 do Decreto 4.956/1903). De outra parte, ndo se revela adequado

reduzir o valor da indenizagao relativa a area desapropriada para compensar o ganho com
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a valorizacdo do remanescente. Este valor havera de ser objeto de contribui¢do de
melhoria, segundo entendimento da doutrina. Destarte, o perito devera apurar o valor de
mercado do imovel no momento da avaliagdo, como se tivesse de ser alienado na sua
integralidade, incluidos todos os fatores de valoriza¢io da atualidade.®

Hé de se apurar também o valor das benfeitorias. Em termos bem genéricos,
trata-se de aplicar a formula “VB= S x q x FOC”, onde “S” ¢ a area util; “q” o valor
unitario e FOC o Fator de depreciacao pelo Obsoletismo (idade) e Conservagdo. O valor
unitario e os célculos para apuragdo do FOC partem de tabelas organizadas tanto nos
meios académicos quanto nos institutos que congregam peritos em Engenharia Civil,
chamando-se a atenc¢ao, também, para os estudos desenvolvidos por comissdes de peritos
constituidas na base de portaria conjunta dos Juizes das Varas da Fazenda Publica (neste
sentido, pioneira a iniciativa dos Juizes das antigas Varas dos Feitos da Fazenda
Municipal, que encontrou sequéncia notavel com a criagdo do Centro de Apoio aos Juizes
da Fazenda Publica da Capital, modelo no qual se inspiraram outros Estados da Federagao
e também a Justica Federal). Somados o valor do terreno e o valor das benfeitorias, ndao
se ha de falar, a principio, em acréscimo decorrente da chamada “vantagem da coisa
feita”, como ja registramos linhas tras.

As benfeitorias consistem, muitas vezes, ndo propriamente em edificagdes, mas
em plantagdes, o que envolve a apuracdo dos danos emergentes e dos lucros cessantes, 0s
primeiros relativos a perda da plantacdo em si mesma, e os lucros cessantes, ao célculo
dos prejuizos decorrentes da perda da colheita. H4 de se considerar, por exemplo, em se
tratando de cultura de cana de acucar, os diversos ciclos e estagios daquele tipo de
plantacdo, bem como a qualidade da cana de aglcar, para mensurar o investimento
realizado e o lucro perdido. Isto tudo ¢ objeto de formulas desenvolvidas na base de
informacdes acerca do prego dos insumos e produtos, geralmente publicadas por institutos
ligados a Secretaria da Agricultura e a universidades.

Ao discutir os critérios de avaliacdo do terreno, falamos, até aqui, do método
comparativo. E hora de tratar do método involutivo, voltado a glebas loteaveis, com

auséncia de paradigmas (inexisténcia de oferta de outras glebas brutas), que se desenvolve

8 HARADA, Kiyoshi. Desapropriagédo, pp. 141-143; no mesmo sentido, v. RIZZARDO Arnaldo. Direito
das coisas, p. 464.
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mediante proje¢ao de um loteamento imaginario, com quadras e lotes-padrdo, sem deixar
de ter em conta, de um lado, as perdas decorrentes das areas non aedificandi, dos espagos
reservados a dareas verdes, a implantagdo de equipamentos publicos, sistemas de
circulagdo, etc. — tudo como previsto na LF 6.766/1979 (art. 4°, I a III), aplicavel aos
loteamentos urbanos —, e de outro, a perspectiva de lucro a ser realizado com a venda dos
lotes.

A aplicagdo do método involutivo leva em consideracdo, também, dentro da
concepcdo de um loteamento imagindrio, os custos decorrentes da implantacdo do
loteamento, o que inclui pagamento de tributos, contratagdo de mao de obra,
terraplenagem, colocacao de guias, sarjetas, tubulagdo, caixas de inspe¢ao, pavimentacao
e iluminagdo, além dos gastos com propaganda e divulgag@o do suposto empreendimento.
Ha férmulas matematicas, no campo da pericia de Engenharia, que contemplam todos
estes aspectos.

E necessario que o magistrado esteja atento & distingdo entre loteamento
imaginario, hipotese factivel, verossimil, possivel, e loteamento imaginoso, vale dizer,
fantasioso, fruto da ideacdo fértil daquele que se vale de simples pretexto para valorizar
a area desapropriada, nela vislumbrando uma vocag¢ao comercial que efetivamente nao
tem. E preciso analisar as condi¢des geofisicas do local em que se situa o bem, as
probabilidades de éxito, considerada a realidade do mercado, de um possivel loteamento,
cujos lotes fronteirigos a uma avenida ou rodovia, por exemplo, terdo valor maior que
aqueles situados na parte interna do loteamento.

Embora sejam distintos os conceitos de desapropriacdo e de servidao
administrativa, esta definida como “6nus real de uso imposto pela Administragdo a
propriedade particular para assegurar a realizagdo e conservagdo de obras e servigos
publicos ou de utilidade publica, mediante indenizagdo dos prejuizos efetivamente
suportados pelo proprietario”, certo € que se aplicam a servidao, de que trata a norma do
art. 40 do DL 3.365/1941, no que couber, as regras procedimentais da desapropriacao.

Ha um estudo cléssico, de Phillipe Westin, no campo da Engenharia, relativo ao
calculo dos danos decorrentes da instituicao de servidao de passagem para instalacao de
linhas de transmissao de energia elétrica, de rede de agua, esgoto, de gasodutos e
oleodutos, servigos publicos cujo desenvolvimento, embora nao dependa da expropriagao

do imdvel particular, traz uma série de restricdes e riscos ao proprietario, para ndo falar
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nos incomodos.

De fato, a servidao administrativa implica restri¢oes a edificacao, a pastagem e
a culturas de pequeno, médio e grande porte, conforme o caso. Impde ao proprietario,
ademais, o dever de suportar a passagem de técnicos e servigais para vistoria e
conservagao das instalagcdes implantadas na area serviente, incomodo que também ha de
ser levado na devida conta no momento de indenizar. Existem, ademais, riscos
decorrentes da servidao (vazamentos, incéndio, explosdo).

O Engenheiro Agronomo Phillipe Westin, antigo Professor da Escola Superior
de Agricultura Luiz de Queirds, em Piracicaba, concebeu uma tabela, com indices de
depreciagdo, para calcular alguns dos decréscimos decorrentes das servidoes
administrativas antes mencionadas. Tais indices s@o aplicados sobre o valor da terra, a ser
apurado na base da metodologia da qual ja nos ocupamos. Enfim, trata-se de calcular o
valor da area para depois aplicar os indices. Para os prejuizos advindos da proibicao de
construir, estabeleceu 0,30; para os prejuizos resultantes da proibicdo de cultivo, 0,33;
para os prejuizos ocasionados pelo seccionamento do imoével, 0,10; para os prejuizos
decorrentes dos incomodos resultantes da fiscalizagdo e reparos de maquinas, utensilios
e instalagdes, 0,05; para recompensar os perigos envolvidos na existéncia da servidao,
0,02.

As limitagdes ao cultivo também encontram lugar na tabela, mas em relacgdo a
elas atribuiu-se indice 0,00. A tabela ndo contemplou, de outra parte, os gastos com a
recomposi¢ao do solo, objeto de estudo posterior, que deu lugar ao desenvolvimento de
um método conhecido como Phillipe Westin & Liebig. Mais alguns aspectos, que
integram trabalhos desenvolvidos por outros Engenheiros, deixaram de ser considerados,
a exemplo da desvalorizacdo do restante das terras, ndo atingido pela servidao, dos lucros
cessantes, que decorrem do tempo durante o qual a area ficou interditada em razao das
obras necessarias para implantar a servidao, e dos fatores psicologicos (receio do
proprietario e de empregados de habitar nas proximidades da rede de alta tensdo ou do
gasoduto, v.g.).

Diga-se que o célculo dos lucros cessantes envolve critérios bem especificos,
diferentes daqueles utilizados para a avaliagdo das benfeitorias, além de complexas
formulas de matematica financeira. Ha de se considerar ndo s6 a qualidade da cultura, os

diversos ciclos e estagios da plantagdo, com vista a estimativa do investimento e dos
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lucros, como também quanto os ganhos com a produgdo renderiam no mercado
financeiro, na base de aplicacdes conservadoras, até¢ o proximo cultivo, periodo em que o
proprietario estaria impedido de trabalhar a terra, diante das obras de implantacdo do
projeto que deu lugar a serviddo. Estas formulas sdo também desenvolvidas — tal qual se
passa na avaliagdo das benfeitorias — na base de informacdes acerca do preco dos insumos
e produtos.

Nao ¢ necessario que o magistrado seja um financista ou um expert em assuntos
daquela natureza, mas convém que esteja preparado para enfrentar temas com esse nivel
de refinamento, valendo-se sempre de perito da sua inteira confianga, tanto do ponto de
vista da idoneidade moral quanto profissional, até mesmo para que possa saber da efetiva
pertinéncia da aplicagdo dos fatores de depreciacdo acima mencionados, bem como da
existéncia e extensdo dos danos emergentes e dos lucros cessantes.

Importante ¢ lembrar que ndo se confundem serviddao administrativa e limita¢do
administrativa, porquanto, nesta ultima, ndo estd presente a ideia de um Onus real,
diferentemente do que se d4 na servidao (que, por isto, tem de ser inscrita no registro de
imoéveis), tampouco de um dever de suportar (sacrificio em nome do interesse publico),
configurando-se apenas um dever de nao fazer. Por isto tudo, a limitagdo administrativa,
cujo conceito se insere na classica dicotomia entre direitos egoistas e direitos altruistas,
formulada por Josserand (De [’esprit des droits et de leur relativité — Théorie dite de
1’Abus des Droits), ndo gera direito a indenizagdo. E o caso das faixas non aedificandi, i
margem de rios e rodovias.

Ha muita controvérsia entre os doutrinadores na distingdo casuistica entre as
hipéteses de serviddo e as hipoteses de limitagdo administrativa. E o que se passa, por
exemplo, nos casos de tombamento e criagdo de areas de preservagdo ambiental. As
diferencas conceituais sdo marcantes, mas, no exame de uma situagao especifica, davidas
poderdo surgir, gerando polémica judicial, a exemplo do que aconteceu no caso das
indenizacdes miliondrias relativas a areas situadas na Serra do Mar, alvo da questionéavel
tese da relativizagdo da coisa julgada. Por isto, importante que o magistrado esteja

preparado para enfrentar, na base de sélidos fundamentos, temas dessa relevancia.

3.4. O fundo de empresa e sua avaliacao
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Todo e qualquer prejuizo resultante da desapropriacao deve ser indenizado. Se
o bem produzia renda, ha de ser computada no pregco. A “justa indenizagdo” inclui,
portanto, o valor do bem, o rendimento dele proveniente, além do lucro que deixou de ser
auferido.

Entretanto, como ja dissemos linhas atrds, a contestacdo, no processo de
desapropriacao, esta limitada a existéncia de eventual vicio processual e a matérias que
interferem com o preco — o que inclui o chamado direito de extensdo, que nao se confunde
com o pleito de reparacdo de perdas e danos resultantes da desapropriacdo de areas
contiguas (art. 37 do DL 3.365/1941), a ser exercido em outra agao —, de maneira que até
mesmo a indenizagdo dos prejuizos decorrentes de excesso ou desvio de poder praticado
durante o ingresso nos imoéveis compreendidos no decreto de desapropriacdo, que
encontra especifica previsao no DL 3.365/1941 (art. 7°), havera de ser deduzida por via
processual adequada.

E, na linha desse entendimento, pouco importa considerar se a discussao envolve
direito do proprio desapropriado ou de terceiro, considerados os termos do art. 20 do DL
3.365/1941 (“A contestagdo sO podera versar sobre vicio do processo judicial ou
impugnacao do preco; qualquer outra questdo devera ser decidida por agdo direta”),
mesmo porque a dilagdo probatéria, no tocante aos desdobramentos do ato de
desapropriacdo, por envolver excesso ou desvio de poder, demanda apuragdo de fatos
extrinsecos ao decreto de desapropriagao.

No caso da indenizagdao do fundo de empresa — que ¢ a universalidade de bens
corporeos e incorpdreos, integrantes do patrimonio construido por quem exerce atividade
empresarial (comerciante, prestador de servigo, etc.), a exemplo do nome da empresa,
marca, patentes, moveis, utensilios, o ponto, a fama, a clientela —, hd quem entenda que,
reunindo-se na mesma pessoa a figura do desapropriado € do dono da empresa, as perdas
e danos podem ser incluidas na indeniza¢do devida ao expropriante, desde que
comprovadas, motivo pelo qual recomendavel se mostra, nestes casos, a producgdo
antecipada de provas, com realizagdo de vistoria (art. 381, I, do CPC).

De fato, se houver pedido de imissao proviséria na posse, nao se mostra razoavel
posterga-la até que se ultime a vistoria do imovel pelo perito, pressuposto da entrega do
laudo definitivo. Se isto vale para o proprietario que desenvolve atividade empresarial no

imovel desapropriado, com igual ou maior razdo aplica-se ao locatario do bem,
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empresario prejudicado pela desapropriagdo. E que, neste caso, o terceiro prejudicado nio
poderé fazer valer seu direito no processo de desapropriacao, havendo de ingressar com
acdo propria.

Bem por isto, recomenda-se ao locatario a producdo antecipada da prova
(vistoria perpetuam rei memoriam), pois ndo podera, diante da sua condic¢ao, impedir o
imediato cumprimento do mandado de imissdo provisoria na posse sob o argumento de
que necessario se faz o exame das instalagdes que, para a exploragdo de sua atividade
econdmica, fez no imdvel. Quanto ao resto, a pericia ¢ de natureza contdbil, cabendo
acrescentar que a jurisprudéncia tem admitido também a indenizagdo para reparar a
despedida dos trabalhadores e as despesas com a mudanga.

Cabe registrar que ndo se justifica a pretensdo de ver realizada vistoria
perpetuam rei memoriam, a titulo de tutela provisoria de urgéncia (arts. 294 e 297, ambos
do CPC), quer por parte do locatario, dono do fundo de empresa, deduzida na suposta
condig¢do de terceiro interessado, quer por parte do proprietario do imovel, dono do fundo
de empresa, pois o pedido implicaria a introdug¢do de fato novo no processo, e ainda,
demora excessiva na tramitacao, o que investe contra a regra do art. 5°, LXXVIIIL, da CF,
conspirando, ainda, contra eventual pretensdo de imissdo provisoria na posse do imovel.

A pericia contabil presta-se ndo s6 a conhecer o valor do aviamento (goodwill),
ou seja, de todos os materiais, equipamentos, aprestos e utensilios empregados no
desenvolvimento da atividade empresarial, aos quais ndo se possa dar outra destinagdo
(porque agregados ao imével desapropriado, dele nao se podendo destacar sem avarias,
ou porque feitos sob encomenda para utilizacdo especifica naquele local, nao
comportando aproveitamento em outro espago), como também a proje¢ao da sobrevida
da empresa.

O Método do Fluxo de Caixa Descontado tem amplo emprego quando se trata
de fazer aquela projecdo, com o que se busca saber quanto o empresario deixara de
ganhar, considerada a expectativa de duracdo do negocio, em razdo da perda do fundo
empresarial. Para a realizacdo do cdlculo, utiliza-se geralmente um periodo de projecdo
de cinco a dez anos, a depender do tempo de existéncia da empresa, com o que se chega
a média de tempo estimado de vida do negdcio em fungdo do seu passado, média esta
representada por indice que passa a integrar formula matematica composta também de

outros fatores.
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Importa considerar, por exemplo, no enunciado e desenvolvimento daquela
formula, eventual queda no faturamento da empresa, considerado o periodo
imediatamente anterior ao ato de desapropriacdo, dados que auxiliam na obten¢do do
chamado Valor Econdmico Médio.

Impde-se dizer, outrossim, que o fundo de empresa nao consiste apenas nos
elementos fisicos (materiais, equipamentos e utensilios empregados no desenvolvimento
do negocio). Ha de se ter em conta fatores muitas vezes incorporeos — sobretudo quando
se perde a condi¢do de levar adiante a empreitada empresarial — para a apuragdo da
quantia mais provavel pela qual seria feita a venda do estabelecimento, em determinada
data, a vista de determinado cenario do mercado.

Muitas circunstancias interferem no lucro que o negdcio proporciona, a ser
apurado na base dos registros contabeis (porque nao faria sentido, em um ambiente de
legalidade, considerar ingressos ndo reduzidos aquela expressao). E na realizagao do
lucro importa nao s6 a localizagdo do imével em que a atividade se desenvolve como
também o grau de “fidelizagdo da clientela”, o prestigio de que desfruta o
estabelecimento, o apelo da marca, etc.

Dentre os elementos corporeos que acabam interferindo no lucro do negdcio
encontra-se o contrato de locacdo, ou melhor, as condi¢des em que se desenvolve.
Existem julgados negando a indenizac¢do quando a locagdo ndo estiver sob a protegdo da
antiga “Lei de Luvas”, outros, admitindo a indenizacao independentemente de o contrato
estar coberto pela “Lei de Luvas”, contanto que em vigor.

Ha de se observar, contudo, que o Decreto 24.150/1934 (“Lei de Luvas™) foi
revogado pela LF 8.245/1991 (“Lei de Locacdo”), diploma que estabelece, na regra do
art. 51, as hipdteses nas quais a atividade empresarial se submete ao regime juridico da
renovacdo da locagdo, que, no sentido rigoroso do termo, ndo seria propriamente
“compulsoria”, haja vista a necessidade de compatibilizar os interesses do locatario
empresarial com o direito de propriedade do locador, inscrito na Constitui¢ao Federal (a
proposito, v. arts. 52, I e II, 72, e incisos, ambos da LF 8.245/1991).

Desnecessario dizer que a reparagdo do dano esta condicionada a efetiva perda
do fundo de empresa, pois, mostrando-se possivel a adaptacao dos moveis, equipamentos
e utensilios em outro prédio, tanto quanto a migracao da clientela, tudo sem interferéncia

no prestigio de que desfruta o estabelecimento, ndo se ha de cogitar da ocorréncia de dano
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e, por conseguinte, de reparagao.

3.5. O julgamento da desapropriagio

Hé4 questdoes praticas, relativas a instrucdo do feito, que sdo de grande
importancia para que se possa entender o sentido da prestagao jurisdicional no processo
de desapropriacdo. Por isto, alguns aspectos, inclusive os concernentes a pericia, serdo
aqui retomados desta exata perspectiva, antes de tratarmos da sentenga mesma.

O rito da acdo, feita a citacdo, ¢ o ordinario (art. 19 do DL 3.365/1941), o que
indica, em tese, a imprescindibilidade do saneamento do feito, com necessaria realizagao
de pericia e designacdo de audiéncia de instru¢do e julgamento (art. 24 do DL
3.365/1941), a menos que inexista prova oral a produzir, havendo o magistrado, nesta
circunstancia, de consultar as partes sobre a possibilidade de substituir a audiéncia pela
apresentacdo de memoriais, a fim de evitar futura alegacdo de cerceamento do
contraditorio.

Importante relembrar que a revelia do expropriado ndo autoriza o julgamento
antecipado, mostrando-se inaplicavel a regra do art. 355, 11, do CPC, a vista da norma do
art. 23 do DL 3.365/1941. Tampouco se revela ajustada a hipotese a regra do art. 355, 1,
do CPC. O acordo entre as partes, contudo, pode ser homologado a qualquer tempo,
enquanto ndo transitada em julgado a sentenga, como ja visto.

Importante ¢ dizer também que, apds o saneamento do feito, mantida a nomeagao
do perito que apresentou o laudo prévio (o que, dentro das possibilidades do caso
concreto, recomenda-se), muitas vezes o expert, desconsiderando a importancia da regra
do art. 26 do DL 3.365/1941, limita-se a se reportar ou a praticamente reproduzir o
trabalho anterior, procedendo a mera atualizagdo de valores com a aplicagao de
determinado indexador econdmico. E preciso cuidado com este tipo de pratica.

De fato, em situagdes nas quais o mercado imobilidrio se encontra aquecido, a
mera atualizag@o dos valores encontrados na avaliagdo prévia, de molde a trazé-los a data
do laudo definitivo, podera distorcer a avaliagdo, por ndo refletir a realidade do mercado
naquele momento. Em periodos de crise econdmica, com o mercado estabilizado ou
desaquecido, a simples atualizacdo monetaria, sem pesquisa de novos elementos, também

podera gerar distorgdes.

25



ENCICLOPEDIA JURIDICA DA PUCSP
DIREITO ADMINISTRATIVO E CONSTITUCIONAL

Tais aspectos se revelam importantes, pois quando se tem em conta que o laudo
definitivo, acolhido pelo magistrado, serve como marco para o céalculo da corregao
monetaria do valor da oferta, a ser abatido do valor da indenizag¢dao, como se vera mais
adiante, ndo faz sentido considerar que possa o perito, como regra, no lugar de proceder
a uma nova pesquisa de elementos, diante de um quadro de oscilagao do mercado (como
se verificou nos anos de 2006 a 2011, particularmente), simplesmente atualizar valores
na base de algum indice economico.

A mera corre¢do monetaria do valor encontrado na avaliagdo provisoria explica-
se, de certa forma, diante do fundado receio de que a utilizagdo de novos elementos de
pesquisa possa incorporar valores que ja se acham sob a influéncia de precos decorrentes
da propria desapropriacdo, o que ¢ um risco, de fato. Cabera ao perito, na base da sua
experiéncia, o desenvolvimento de férmulas para corrigir eventuais distor¢oes.

E necessario, ao nomear o perito, fixar prazo para a entrega do laudo (art. 465,
caput, do CPC), que, se ultrapassado, podera dar lugar a substitui¢ao do profissional (art.
468, II, do CPC), observada a norma do art. 476, entretanto. Diz o art. 23 do DL
3.365/1941 que a apresentacdo do laudo em cartério terd de ser feita, no minimo, com
cinco dias de antecedéncia em relacao a audiéncia.

As partes terdo ciéncia da data e local designados pelo juiz ou indicados pelo
perito para ter inicio a produgdo da prova (art. 474 do CPC). Durante as diligéncias, elas,
e o proprio juiz, poderdo formular quesitos suplementares, dando-se deles ciéncia a parte
contraria (art. 469, paragrafo unico, do CPC). Na pratica, os juizes costumam incumbir o
proprio perito de comunicar aos assistentes técnicos a data do inicio dos trabalhos. De
qualquer forma, o fato de inexistir assistente ndo retira da parte o direito de acompanhar
a pericia, segundo entendemos, convindo a intimac¢do pela imprensa da data e local
assinalados a fim de prevenir nulidades.

A parte que desejar esclarecimento do perito podera pedir que o juiz determine
o comparecimento do auxiliar da justica em audiéncia, formulando desde logo quesitos
para resposta, dos quais sera o expert intimado com pelo menos 10 dias de antecedéncia
em relacdo ao ato processual designado (art. 477, § 4°, do CPC).

Estas consideracdes acerca da pericia sdo de extrema importancia, pois a matéria
da qual se ocupard o expert, de ordem técnica, constitui praticamente o cerne do debate

judicial, j& que a contestagdo, como dissemos, s6 pode versar sobre vicio do processo ou
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impugnacao do preco. Imprescindivel, assim, que a pericia seja produzida nos quadrantes
da lei, observadas as formalidades por ela impostas, e que o trabalho pericial se revele
completo, claro e preciso, ocupando-se de todos os aspectos que possam dar ensejo a
controvérsia e, igualmente, respondendo as obje¢des formuladas pelos assistentes
técnicos das partes. Isto tudo facilitara sobremaneira o julgamento.

Embora o juiz ndo esteja adstrito ao laudo, ¢ imprescindivel que, ao afastar as
conclusdes do perito, dé os fundamentos de seu convencimento racional (art. 489, 11, do
CPC, c/c o art. 27 do DL 3.365/1941), ndo bastando dizer que o critério “x” ndo se aplica,
ajustando-se ao caso o critério “y”. Por igual razao, sobretudo quando houver impugnagao
ao laudo pericial, o magistrado, ao acolher o trabalho do perito, ou do assistente, havera
de dar as razdes de seu convencimento, fazendo-o de maneira precisa, sem descansar no
comodo argumento de autoridade.

A observacao que ora fazemos assume ainda maior importancia quando se tem
em conta o dever de completude e de precisdo, imposto pela regra do art. 489, § 1°, e
incisos, do CPC, no que concerne a fundamenta¢do do ato jurisdicional, o que atende o
principio constitucional do contraditério e da ampla defesa.’

Diga-se mais, se divergirem o perito e o(s) assistente(s) técnico(s) em
determinando ponto, e se desta divergéncia, na perspectiva critica do magistrado, resultar
a necessidade da elaboragdo de novos célculos, ndo havera de ser o juiz a fazé-los,
correndo o risco de alguma impropriedade (ressalvada, € claro, retificagdo que resulte da
ou que resulte em aplicagao de operacdes aritméticas basicas).

Como o juiz ndo podera adiantar o seu convencimento, consultando o perito
acerca das repercussdes da adocdo de critério outro, quicd sugerido pelo assistente
técnico, convém que, surgindo controvérsia, o magistrado estabeleca, por despacho,
diretrizes a serem observadas pelo perito, a fim de que o auxiliar da justica desenvolva os
calculos necessarios para contemplar as diversas solugdes possiveis, sem embargo do
convencimento proprio do expert (“Meu ponto de vista acerca da questdo discutida € “x”
— dira o perito. “Se V. Exa. entender que o correto ¢ “x”, os calculos serdo estes; se V.

L6699

Exa. entender que o correto ¢ “y”, os calculos serao outros”. E assim por diante, conforme

® Para um exame critico da disposi¢do legal v. SOUZA, Luiz Sergio Fernandes de. Os paradoxos do Codigo
de Processo Civil: elementos para uma analise metanormativa. Revista de processo, v. 255, pp. 41-60.
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for o nimero de possibilidades, na analise técnica, a interferir na conclusao dos trabalhos).

Ao prescindir da fixagdo dessas diretrizes, o juiz, a quem incumbe a instrugao
do feito, estara criando dificuldades nas quais ele proprio poderd enredar-se, diante do
que sera levado a converter o julgamento em diligéncia, com todo o custo econdmico
disto resultante, além do custo processual, ndo se podendo desconsiderar, neste ultimo
aspecto, a regra do art. 5°, LXXVIII, da Constituicdo Federal, que interfere com a pratica
de nomear um chamado “perito desempatador”, onerosa sob todos os pontos de vista.

Feitas estas consideragdes prévias, que interferem com a fundamentagdo da
sentenca, passaremos ao exame do aspecto relativo a indenizacdo — objeto da
fundamentagdao mesma e da parte dispositiva —, que contempla principal e acessorios em
parcelas autdbnomas.

O principal corresponde ao valor do bem expropriado. Acerca do tema
discorremos ao tratar dos diversos métodos de avaliagdo. Agora, cuida-se de discutir o
acessorio, que corresponde a verba honoraria (a); ao reembolso das custas e despesas
processuais (b); aos juros moratorios € compensatorios (c), revelando-se a corre¢ao
monetaria como simples critério de recomposicao do poder de compra da moeda, corroido
pelo processo inflacionario.

Comecemos pelas despesas processuais, que integram o item b, acima
discriminado, dizendo que na extensdo do termo estdo contempladas custas, emolumentos
e todos os gastos com diligéncias e atos processuais, achando-se a questdo regulada no
art. 30 do DL 3.365/1941. Serao pagas pelo expropriante se o réu, a qualquer tempo,
aceitar o preco oferecido (alias, nesta circunstancia, o acordo quanto ao prego sera
homologado por sentenga, como ja visto, cabendo esclarecer que se envolver valor muito
maior que o ofertado, ja ndo se tratard de aceitacdo, competindo as partes, nesta
circunstancia, dispor sobre os 6nus da sucumbéncia ou ao juiz arbitrar a questao); em caso
contrario, as despesas serao pagas pelo vencido, ou em proporg¢ao, na forma do CPC.

A pratica, entretanto, desenvolve-se no sentido de atribuir os dnus das custas e
despesas, havendo sucumbéncia reciproca, em desigual propor¢do, inteiramente a
expropriante, a menos que a sucumbéncia do expropriado seja expressiva. Quanto a
atribuir os 6nus a expropriante, no caso de aceitagdao da oferta, trata-se uma questdo de
politica legislativa, voltada a estimular o acordo de vontades.

Ainda no tocante as despesas, diga-se que serdo adiantadas, em regra, pelo

28



ENCICLOPEDIA JURIDICA DA PUCSP
DIREITO ADMINISTRATIVO E CONSTITUCIONAL

expropriante (art. 91, §§ 1° e 2°, do CPC), pois mesmo que nao venha a postular a
realizagdo de pericia, no caso concreto, compete ao juiz determind-la de oficio (art. 82, §
1°, do CPC), porque imprescindivel ao deslinde da causa. Isto ndo se aplica, como ja foi
visto, as despesas com publicacdo de editais necessarios ao levantamento do deposito
prévio (art. 34 do DL 3.365/1941), tampouco as despesas feitas para obter certiddes,
também necessarias na hipotese.

Se o expropriante desistir da acdo (o que podera ser feito até o pagamento do
justo preco, ainda que tenha havido imissdo, ressalvado ao expropriado o direito de
ressarcir-se de perdas e danos), pagara despesas e honorarios advocaticios (art. 90, caput,
do CPC), a menos que a desisténcia seja parcial, hipotese em que a responsabilidade sera
proporcional a parte de que desistir (art. 90, § 1°, do CPC).

Ha certa pratica de arbitrar os honorarios devidos ao assistente técnico, fazendo-
se isto em percentual incidente sobre a verba estabelecida em favor do perito. Entendemos
que ndo cabe ao juiz — nem mesmo a titulo de evitar excessos ou a pratica de abuso
processual (com a apresentacao de valores artificiais a titulo de reembolso das despesas
realizadas) — ocupar-se da questao, afeta as partes, exclusivamente. Mas ha quem entenda
de outra forma, embora a pratica ndo encontre expressa previsao legal.

Dito isto, passa-se ao exame da questao relativa aos honorarios advocaticios,
que integra o item a, acima discriminado, comec¢ando por dizer que, como sdo devidos
por forca da sucumbéncia, nos termos do art. 82, § 2°, do CPC, que se aplica
supletivamente, caberd ao expropriado paga-los quando a indenizagao fixada na sentenca
for inferior ao valor da oferta, porque, nesta hipotese, a resisténcia a pretensao tera se
revelado ilegitima.

A base de célculo dos honorarios advocaticios ¢ a diferenga entre o valor da
oferta e o valor da indenizagao fixada na sentenca, resultado que, além da incidéncia de
juros compensatérios € de juros de mora, havera de ser corrigido monetariamente, com
atualizacdo do valor da indeniza¢do desde a data do laudo que lhe serviu de base até o
pagamento (Sumula 131 do STJ). Entendemos que ndo se deve incluir o valor dos
depositos complementares a oferta no calculo desta diferenca, considerada a regra do art
82, § 2°, do CPC. Se o poder publico teve de complementar a oferta para ver-se imitido
na posse, € se a sentenca, a final, prestigiou o valor entdo encontrado para estabelecer a

indenizacdo, houve sucumbéncia. O mesmo raciocinio se aplica, por certo, quando a
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sentenca fixa o prego do imovel em quantia ainda maior que aquela encontrada no laudo
provisorio que serviu de base para a imissao provisoria.

A verba honoraria serd fixada em aliquota que varia entre 0,5% a 5%,
observados os critérios estabelecidos nos incisos I a IV do § 2° do art. 85 do CPC. Ao
tempo do Codigo de Processo Civil anterior, alguns sustentavam que haveria de
prevalecer a aliquota prevista no art. 20, § 3° — argumento a que hoje se ajustaria a norma
do art. 85, § 2°, do CPC —, do que discordamos porque, afinal, legem habemus. E a lei
especial, quanto mais porque posterior, prevalece sobre a lei geral.

Passaremos agora ao exame da questdo dos juros moratérios ¢ dos juros
compensatorios, que integra o item c¢ acima discriminado, bem como da correcio
monetaria, simples critério de recomposicao do poder de compra da moeda, aviltado pelo
fendomeno inflacionario, como ja lembramos.

A data do laudo ¢ o paradigma temporal daquilo que resta a ser pago do valor da
indenizagdo. Para nao haver distor¢cdes, ou seja, desconsideracdo ou indevida
considera¢dao do que ja foi depositado pelo expropriante — encontrando-se 80% disto a
disposi¢ao do expropriado para levantamento (arts. 33, § 2°, e 34, ambos do DL
3.365/1941) —, atualiza-se o valor do deposito e de eventual complementagdo até a data
do laudo acolhido pela sentenga, e o valor da indenizagdo (que € o do laudo acolhido),
desde a data do laudo até a data do efetivo pagamento. E precisamente aquilo que resta a
ser pago do valor da indenizag¢@o que servira como base de célculo para o computo dos
juros de mora e dos juros compensatorios, descontados os 80% j& depositados, se ja
tiver ocorrido o levantamento.

Os juros de mora sdo devidos pela demora no pagamento. A ser assim, somente
se justificam se decorrido o prazo para que seja feito, observada a regra do art. 100, § 5°,
da CF e do art. 15-B do DL 3.365/1941 (a partir de 1° de janeiro do exercicio seguinte
aquele em que o pagamento deveria ser feito), quando se esté tratando da Fazenda Publica
e de suas autarquias (bem por isso, prejudicada a Sam. 70 do STJ). No caso de
desapropriacdo indireta sdo devidos a partir da data da ocupagao do imével (Sam. 69 do
STJ). H& quem sustente, todavia, que correm desde a citagdo, pois se aplicaria, na
hipotese, a legislagao civil.

Até o advento da LF 11.960/2009, entendia-se que os juros de mora corriam a

taxa de 6% a.a. e os juros compensatdrios, devidos em razao da perda antecipada da
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posse, segundo construgdo jurisprudencial que deu lugar a MP 2.183-56, de 24.08.01
(Medida que introduziu a norma do art. 15-A, § 1°, do DL 3.365/1941), a taxa de 12%
a.a. (pois a MP 2.183-56, de 24.08.11, que previa juros de até 6%, encontra-se com sua
eficacia suspensa em razao de liminar concedida pelo STF na ADIn 2.332-2, agdo ainda
nao julgada). Isto tudo foi objeto da Sumula 408 do STJ:
“Nas agdes de desapropriacdo, os juros compensatorios incidentes apos a
Medida Provisoéria n® 1.577, de 11/6/1997, devem ser fixados em 6% ao ano
até 13/09/2001, e, a partir de entdo, em 12% ao ano, na forma da Sumula n°
618 do Supremo Tribunal Federal”.!®
Também sdo devidos juros compensatérios de até 12% ao ano, incidentes sobre
o valor da condenagao, desde o esbulho, ou desde a indevida interferéncia na propriedade,
nas acdes de indenizagdo por apossamento administrativo e nas agdes de indenizacao
fundadas em restrigdes decorrentes de ato do poder publico, respectivamente (art. 15-A,
§ 3° do DL 3.365/1941). Contudo, parte da doutrina, indiferente aos termos da Sumula
56 do STJ, discorda da extensdo dos juros compensatorios a serviddo administrativa, e
isto sob o fundamento de que, no caso, inexistiria perda da propriedade, configurando-se
apenas interferéncia no uso e gozo dela.!! Os juros de até 12% ao ano nio se aplicam a
desapropriacao extraordinaria (Simula 618 do STF), na qual ha um carater sancionador.
Como veremos mais adiante, com a edicdo da LF 11.96020/09 e da Emenda
Constitucional 62, de 11/11/2009, alterou-se em parte o regime dos juros devidos pelo
poder publico. Mas antes de nos ocuparmos desta questao, cabe dizer que o STJ admite a
incidéncia dos juros moratdrios sobre os compensatdrios, nas a¢des expropriatorias,
entendendo que isso ndo constitui anatocismo vedado em lei (Sim. 102). E preciso
analisar esta interpretacdo, porém, a luz da norma do art. 100, § 12, da Constitui¢ao
Federal (com a redagdo da EC 62/2009), segundo a qual a fluéncia dos juros
compensatdrios cessa com a expedicao do requisitdrio. Diante disto, pode-se afirmar que
a orientacdo jurisprudencial faz sentido apenas quando se estd tratando de estatais e
concessionarias de servigo publico em geral, pois elas estdo fora da regra do precatorio,

nao se aplicando a Stimula 102 a Administragdo e a suas autarquias, que somente

19 Stimula 618 do STF: “Na desapropriagdo, direta ou indireta, a taxa dos juros compensatorios é de 12%
ao ano”.
"' SALLES, José Carlos de Moraes. 4 desapropriagdo a luz da doutrina e da jurisprudéncia, pp. 679-680.
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comecam a pagar juros de mora depois do periodo de graga de que trata a regra do art.

100, § 5°, da CF.

4. EXEcucA4do DO JULGADO

Diz o art. 29 do DL 3.365/1941 que, feito o pagamento ou consignagao, expedir-
se-a, em favor do expropriante, mandado de imissdo na posse, valendo a sentenca como
titulo habil para a transcri¢do no Registro de Imodveis.

A consignacao de que trata a norma € o depodsito previsto no art. 33, caput, do
DL 3.365/1941, havendo de se registrar que somente se aplica a regra do precatorio (art.
100 da CF e 15-B do DL 3.365/1941) a Fazenda Publica e a suas autarquias (o que inclui
as fundagdes publicas); tratando-se de sociedade de economia mista e de empresa publica,
0s juros moratorios vencem a partir do transito em julgado, pois estas pessoas juridicas
nao dependem da expedi¢ao de precatorio para pagar o que devem.

O legislador constituinte inseriu o art. 33 no ADCT, permitindo, assim, o
pagamento dos precatorios pendentes em no maximo oito anos, aqui incluidos o
remanescente de juros e a correcdo monetdria. Trata-se de moratdéria concedida no
exercicio do poder constituinte originario. Destarte, no periodo assinalado pela regra de
transicao, ndo correm juros de mora nem juros compensatorios, visto que a norma do art.
33 do ADCT utiliza-se da expressdo “remanescente de juros”, sem maiores
especificagoes.

Consigne-se que, caso o pagamento das parcelas do beneficio constitucional nao
for honrado, sdo devidos os juros de mora, como se moratoria ndo houvesse, mesmo
durante o chamado “periodo de graca” (segundo nosso entendimento), objeto da Simula
Vinculante 17 (“Durante o periodo previsto no paragrafo 1° do art. 100 da Constituicao,
nao incidem juros de mora sobre os precatorios que nele sejam pagos” — hoje paragrafo
quinto do art. 100 da CF, a vista da EC 62/2009) —, havendo de se ressalvar, porém, quanto
a este ultimo aspecto, que existe divergéncia. No concernente aos juros compensatorios,
consolidam-se no valor existente ao tempo da concessao da moratoria. Esta € a posi¢ao
do STF, adotada no julgamento do RE 298.616-SP.

A mesma exegese aplica-se a moratoria instituida por for¢a do art. 78 do ADCT,

inserido no texto constitucional em decorréncia do exercicio do poder constituinte
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derivado, objeto da EC 30/2000, que estabeleceu prazo maximo de dez anos para
pagamento dos valores devidos pela Fazenda Publica e suas autarquias, com exclusao dos
créditos definidos como de pequeno valor, dos créditos de natureza alimenticia e daqueles
objeto da norma do art. 33 do ADCT.

Quanto as disposicoes relativas a corre¢cao monetaria e a taxa de juros de mora,
trazidas pela EC 62/2009, cabe invocar o pronunciamento do Supremo Tribunal Federal,
nas ADIns 4357 e 4425, julgadas em 14.03.2013 (o tema também ¢é objeto da Repercussado
Geral n° 810), no sentido de que a declaracdo de inconstitucionalidade, por arrastamento,
da regra do art. 5° da LF 11.960/2009 (dispositivo que, por sua vez, havia alterado a
norma do art. 1°-F da LF 9.494/1997) aplica-se somente ao critério de correcdo monetaria
(“indice oficial de remuneracao basica da caderneta de poupanga”), € ndo a compensagao
da mora (“juros simples no mesmo percentual de juros incidentes sobre a caderneta de
poupanca’).

No que diz respeito a modulacdo dos efeitos da referida declaracdo de
inconstitucionalidade, decidiu-se que fica mantida, a titulo de atualizagdo monetaria, a
aplica¢do do indice oficial de remuneragdo basica da caderneta de poupanca (TR), nos
termos daquela Emenda Constitucional, até 25.03.2015, apds o que os créditos em
precatorios deverdo ser corrigidos pelo IPCA-E (Indice de Pregos ao Consumidor Amplo
Especial).

Entretanto, a nosso ver, ndo se poderia desconsiderar a regra do art. 60, § 4°, IV,
e 5°, XXXVI, ambos da CF, aplicando as novas disposi¢oes da Emenda em desrespeito
aquilo que ficou estabelecido no titulo judicial transitado em julgado.

E nem ha de se dizer, argumentando com uma suposta impertinéncia do tema da
coisa julgada, que se estd diante de relagdo juridica continuativa, pois, se no curso do
tempo, o vinculo existente entre uma pessoa, constituida em determinado direito por titulo
transitado em julgado, contrasta com direito novo (regulagdo diversa da relacao juridica
in abstrato), nem por isso se altera o que foi decidido, porquanto a lei geral abstrata ajusta-
se a situagdes novas, € ndo a um caso concreto, ja examinado e julgado em definitivo.

S6 o fato novo atinge as relagdes continuativas, € ndo o direito novo, fato
jurigeno do qual decorrem deveres, faculdades e vedagdes, cujos efeitos so retroagem se
ndo atingirem a coisa julgada (além do direito adquirido e do ato juridico perfeito), como

resulta do principio constitucional da irretroatividade das normas.
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Decerto, a coisa julgada ndo impede que o direito novo passe a reger
diferentemente os fatos ocorridos apos sua vigéncia. Todavia, nao se pode, a pretexto da
existéncia de novas regras concernentes a taxa de juros e a indices de atualizagdo, alterar
critérios de recomposicdo do valor da moeda e da remuneracdo do capital que se
encontram estabelecidos em titulo transitado em julgado, mormente porque, a pensar de
outra forma, estar-se-ia consentindo em que o titular de um direito, diante de taxas e
indices ficticios, por exemplo, fixados com desvio legislativo manifesto, fosse constituido
no Onus de bater novamente a porta do Judiciario para fazer valer seus direitos.

E tantas vezes teria de fazé-lo a parte quantas fossem as oportunidades abertas,
numa espécie de “jogo sem fim”, a desmoralizar a atuacao jurisdicional, pois, a cada
passo, bastaria alterar, por meio de Emenda Constitucional casuistica, taxa de
remunera¢do do capital e indices de correcdo monetaria, visando ao favorecimento da
Fazenda Publica, para remeter a parte a uma espécie de esforgo de Sisifo. Esta, alias, a
critica presente na distingdo entre Constitui¢do no sentido substancial e Constitui¢do no
sentido formal.

A esta altura, alguém poderia argumentar (contra a tese da ofensa a coisa
julgada) dizendo, como fez a Corte Constitucional (ainda que em outro contexto), que “a
inflacdo, fendmeno tipicamente econdmico-monetario, mostra-se insuscetivel de
captagdo aprioristica (ex ante)”, de modo que se trata simplesmente de reconhecer a
realidade econdmica (fato novo), diante da qual ndo mais se justifica a subsisténcia da
taxa de juros e do indice de correcao previstos no titulo judicial. Ocorre — e aqui o ponto
relevante — que o reconhecimento da inconstitucionalidade tem carater constitutivo, € nao
meramente declaratério de uma situagdo de fato. Fosse diferente, ndo haveria nem mesmo
sentido de cogitar da modulacdo de efeitos da declaracdo de inconstitucionalidade.

Necessario advertir, porém, que a interpretacdo critica ora desenvolvida nao
encontra apoio na jurisprudéncia do STJ, pois 14 se entende que a regra dos juros, diante
de sua natureza adjetiva, incide sobre os processos em andamento (STJ — Corte Especial,
Emb. de Div. em REsp 1.207.197-RS, Rel. Min. Castro Meira, julgado em 18.05.11).

Relembramos apenas que a modulacdo dos efeitos da declaracdo de
inconstitucionalidade objeto das ADINs 4357 e 4425 aplica-se s6 as disposigoes relativas
a corre¢cdo monetaria, € nao aos juros de mora (calculados de acordo com o indice oficial

de remuneragdo bésica da caderneta de poupanga), tampouco a regra que estabelece o
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momento em que se da a exclusdo (no tocante a Fazenda Publica e suas autarquias,
considerada a regra do art. 100, § 5°, da CF) da incidéncia de juros compensatorios (apos
0 requisitdrio), pois estes aspectos ndo foram objeto das noticiadas ADIns.

Quanto a possibilidade de expedicdo de precatdrio complementar para perseguir
eventuais diferencgas, diga-se que se revela perfeitamente possivel, mostrando-se unissona
a orientacdo no sentido de que, enquanto a Fazenda Publica nao realizar, por inteiro, o
pagamento da indenizag¢do — que, se ndo se fez prévia, haverd pelo menos de ser justa,
como manda o texto constitucional —, subsiste a pretensdo do expropriado, ndo havendo
de se argumentar com prescri¢do intercorrente, nem sob o argumento de uma suposta
inércia do expropriado. Nesse sentido a orientacao da doutrina e dos tribunais.

Sempre sustentamos que o exercicio da pretensdo ao pagamento de valores
resultantes da insuficiéncia do depdsito da-se por meio de simples intimagdo da Fazenda
Publica, ndo se revelando necessdria a citagdo, pois a forma pela qual se abre
oportunidade para eventual defesa ndo tem relevo constitucional, bastando que se dé ao
Poder Publico aquela possibilidade.

A matéria, entretanto, nunca esteve isenta de polémica, havendo duas posi¢des
a respeito, que trataremos por a ¢ b. Entendendo que necessaria se faz a nova citagao (a),
encontra-se o julgamento da 2* Turma, no AgR no Agravo no Recurso Especial
23.423/SP, em que figurou como relator o Min. Herman Benjamin (julgado em 28.08.12),
a ele se alinhando o julgamento da 2* Turma, no AgR no Agravo no Recurso Especial
64.328/RS, cujo relator foi o Min. Humberto Martins (julgado em 13.12.11). No sentido
da desnecessidade de nova citagcdo (b), colhem os seguintes julgados: STJ, 5* Turma,
Recurso Especial 260.141/SC, Rel. Min. Edson Vidigal, julgado em 15.08.2000, e 5*
Turma, Recurso Especial 244.343/SC, Rel. Min. Jorge Scartezzini, julgado em
13.06.2000.

A prestigiar este ultimo entendimento, encontram-se os arts. 534 e 535, ambos
do atual Cddigo de Processo Civil, que tratam do cumprimento do titulo judicial que

impuser a Fazenda Publica o dever de pagar quantia certa.

REFERENCIAS

35



ENCICLOPEDIA JURIDICA DA PUCSP
DIREITO ADMINISTRATIVO E CONSTITUCIONAL

BANDEIRA DE MELLO, Celso Antonio. Curso de direito administrativo. 33.
ed. Sao Paulo: Malheiros Editores, 2016.

DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. 29. ed. Sao Paulo:
Forense, 2016.

GRECO FILHO, Vicente. Toxicos: prevengdo e repressdo. 13. ed. Sdo Paulo:
Saraiva, 2009.

HARADA, Kiyoshi. Desapropriagdo. 11. ed., Sao Paulo: Atlas, 2015.

JUSTEN FILHO, Margal. Curso de direito administrativo. 12. ed. Sao Paulo:
Revista dos Tribunais, 2016.

MEIRELLES, Hely Lopes. Direito administrativo brasileiro. Atual. por Délcio
Balestero Aleixo e José Emmanuel Burle Filho. 42. ed. Sdo Paulo: Malheiros Editores,
2016.

RIZZARDO, Arnaldo. Direito das coisas. 8. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2016.

ROTTMANN, Eduardo. Pericias multidisciplinares. Pericias de engenharia.
Flavio Fernando de Figueiredo (org.). Sdo Paulo: Pini-Ibape, 2008.

SALLES, Jos¢ Carlos de Moraes. A desapropria¢do a luz da doutrina e da
Jjurisprudéncia. 6. ed. Sao Paulo: Revista dos Tribunais, 2009.

SOUZA, Luiz Sergio Fernandes de. Breves comentarios as recentes alteragdes
do DL 3.365/1941. Revista Sapere Aude, v. 8. Sao Paulo, 2016. Disponivel em
<www.revistasapereaude.org>. Acesso em 20.01.2017.

. MP 700/2015 alterou diversos pontos da lei de

desapropriacao. Consultor juridico. Disponivel em <http://www.conjur.com.br/2016-jan-
08/fernandes-souza-mp-700-alterou-diversos-pontos-desapropriacao>.  Acesso  em

20.01.2017.

. Os paradoxos do Codigo de Processo Civil: elementos

para uma analise metanormativa. Revista de processo, v. 255, ano. 41. Sao Paulo, 2016.

36



