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RESUMO

O Estado no uso de sua soberania poderd intervir na propriedade privada com intuito
de atender as necessidades da coletividade e uma das ferramentas utilizadas pelo
Poder Publico é o instituto da desapropriacdo. Este instituto fica caracterizado pela
transferéncia da propriedade de um particular para o Estado sempre com o
fundamento do interesse publico, mediante uma prestacdo pecuniaria justa e em
dinheiro, o proprietario € obrigado a transferir a propriedade para o Estado. Esta
forma de intervencdo € essencial pra uma melhor organizagdo publica. Neste
sentido, o trabalho ira abordar sobre as modalidades mais comuns de intervencéo
do Estado presente no ordenamento juridico. Dando énfase, na desapropriagéo por
zona, esta ocorre quando o Poder Publico desapropria uma area maior do que
realmente precisa com o intuito de posteriormente dar continuacdo a obra/servico ou
para futuramente serem revendidas, evitando assim que particulares tenham suas
areas extraordinariamente valorizadas em consequéncia da realizacdo das obras
publicas. O estudo tem como finalidade analisar o instituto da desapropriacdo por
Zzona e suas principais caracteristicas e a divergéncia doutrinaria sobre o artigo 4° do
Decreto-Lei 3.365/41 o qual autoriza que o Estado revenda as areas contiguas nao
utilizadas na realizacdo da obra, constatando a irregularidade deste instituto, vez
gue limita o direito de propriedade do particular em prol do Poder Publico.
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INTRODUCAO

A intervencdo do Estado na propriedade privada € uma atividade estatal
utilizada para ajustar e harmonizar o uso da propriedade de terceiro em prol da
coletividade. A administracdo Publica destina-se a atender de modo imediato todas
as necessidades possiveis da sociedade, utilizando-se de seu poder soberano sobre
o particular.

O instituto da desapropriacdo no Brasil € muito utilizado para a construcao de
grandes obras, ndo restando outra forma para a realizacao de tais empreendimentos
a ndo ser essa. Caracteriza-se como a mais agressiva forma de intervencdo na
propriedade privada, além da desapropriacdo ha também outras formas de
intervencdo do Estado na propriedade privada, como a serviddo administrativa, a
requisicdo, a ocupacao temporaria, limitacdes administrativas e o tombamento.

Inicialmente o trabalho abordara conceitos sobre as mais diversas formas de
intervencdo na propriedade privada, depois adentraremos no tema da
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desapropriacdo por zona que é realmente o assunto principal desse estudo, e esta
previsto no artigo 4° do decreto lei 3.365/41. A desapropriagéo trata particularmente
da aquisicdo pelo poder publico de um bem particular para atender os anseios da
coletividade. O Estado utiliza-se de duas formas de intervencdo na propriedade
privada, sendo elas a restritiva e a supressiva, a primeira é aquela em que o Estado
impde restricbes ao uso da propriedade, mas a mantém na posse de seu
proprietario, ja a intervencao supressiva, como o préprio nome diz, e aquela em que
o proprietario perde a propriedade sobre o bem. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p.
1150)

Logo o instituto da desapropriacdo é a modalidade de intervencdo em sua
forma mais agressiva, ou seja, ela suprime o direito de usar e gozar de sua
propriedade, visto que, com a desapropriacdo ndo poderd o particular desfrutar
daquele bem que ndo mais o pertence. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p. 1161)

Com os argumentos de declaracdo da necessidade publica, interesse social
ou utilidade publica o Estado podera desapropriar qualquer imével, inclusive imével
publico, com relacdo a propriedade particular esse desapropriado tera o direito a
uma indenizacao prévia, justa e em dinheiro, previsto no artigo 5° inciso XXIV da
Constituicao Federal.

Todo processo de desapropriacdo sera composto de duas fases, sendo elas a
fase declaratoria e a fase executodria. Na declaratéria é onde se destaca a existéncia
de utilidade, necessidade ou interesse social, feita por decreto do Chefe do Poder
executivo responsavel pela area, ou atraves de lei. ApOs essa primeira fase, inicia-se
a fase executoria, ou seja, transfere-se a propriedade do bem ao expropriante e
ocorre o pagamento da indenizacédo, se houver a concordancia de ambas as partes
o processo finda-se na via administrativa. Mas quando ndo ha um total
contentamento das partes, ha a necessidade de utlizacdo da via judicial.
(ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p. 1169)

A desapropriacao é sem duvida a forma mais lesiva de intervencédo do Estado
na propriedade particular, uma vez que, 0 proprietario € obrigado a entregar seu
bem ao ente publico, ou seja, retira compulsoriamente os direitos dominiais dos
particulares.

Como se nao bastasse os efeitos da desapropriacéo, é dado ao ente publico
0 poder de desapropriar uma area maior que realmente se precisa, a chamada
desapropriacdo por zona ou desapropriacdo extensiva, a qual gera ainda mais
conflitos e divergéncias entre os doutrinadores.

Esse modelo de desapropriacdo abrange as areas contiguas que futuramente
possam ser utilizadas para dar continuidade a obra ou para que os proprietarios de
imoveis vizinhos as obras ndo sejam beneficiados com uma extrema valorizacao de
seus imoveis.

A base juridica da desapropriacdo por zona esta prevista no artigo 4° do
decreto-lei n°3.365/1941 e diz que; a Unido, Estados, Municipios e o Distrito Federal
podem desapropriar por zona devendo respeitar o que dispde a lei. Sendo um dos
pontos que geram muitas divergéncias, sdo as areas destinadas para a revenda, ou
seja, 0 particular que ja é proprietario daquele imével, exercendo o direito
constitucional de propriedade ndo podera ser beneficiado caso haja uma valorizagéo
de seu imovel, podendo apenas o poder publico ser beneficiado.

O presente artigo tem como foco a controvérsia doutrinaria acerca do artigo 4°
do decreto-lei 3.365/1941, onde muitos entendem que a desapropriacdo por zona é
inconstitucional, visto que, autoriza o ente publico a revender as areas que foram
desapropriadas com o fim de obter lucros, fugindo totalmente dos trés fundamentos



necessarios para realizar uma desapropriacdo, ou seja, a necessidade publica, a
utilidade publica e o interessa social.

Destarte, a desapropriagdo por zona pode ser considerada ilegal, vez que
limita o direito de propriedade do patrticular.

Tal questionamento encontra embasamento no fato de que ha a previsédo da
intervencdo na propriedade privada pelo ente publico desde que tal desapropriacéo
tenha o objetivo de algum interesse publico. Entretanto, quando se desapropria uma
area maior que a necessaria pelo simples fato de expectativa de valorizacéo, isto
pode ser considerado um interesse publico. Assim sendo, o presente artigo tem
como estudo, analisar se o Estado no exercicio de seu poder soberano podera ou
nao intervir na propriedade particular com o intuito de angariar lucros.

Nesse contexto, a desapropriacdo por zona tem seu lado positivo quando
trata das areas que posteriormente podera ser utilizada para continuacdo da obra,
como também por ter expressa autorizacao no decreto lei 3.365/41, mas uma boa
parte da doutrina entende ser inconstitucional visto que o Estado podera revender as
areas que se valorizarem extraordinariamente com isso angariar lucros com a
revenda dessas areas.

Com isso 0 objetivo desta pesquisa € o demonstrar todos os fatores e
caracteristicas da desapropriacdo por zona no sentido de comprovar para o leitor a
irregularidade deste instituto. Para esse fim, utilizar-se-4 do método dedutivo com
fulcro em pesquisa bibliograficas, doutrinas, legislacdes, entre outros.

EVOLUCAO HISTORICA DA INTERVENCAO DO ESTADO NA PROPRIEDADE
PRIVADA.

Entre os séculos XVIlII e boa parte do século XIX a intervencdo na
propriedade privada pelo Estado era quase zero, ou seja, o direito de propriedade
era praticamente absoluto. Durante esse periodo os Estados eram considerados
liberais puros denominados “laissez-faire” (E uma expressdo em lingua francesa que
significa literalmente “deixai fazer, deixai ir, deixai passar” considerada um simbolo
da economia liberal defendida pelo capitalismo). (ALEXANDRINO; PAULO, 2018,
p.1147)

Ja no século XX os Estados liberais foram perdendo forca, visto que a partir
dai foi necessario a intervencéo do Estado na propriedade privada para assegurar a
coletividade o minimo necessario para se viver em sociedade, como exemplo, 0s
servicos publicos prestados pelo Estado, e para isso se fez necessario que
houvesse a intervencdo na propriedade privada, fez com que essa perdesse sua
aura de intangibilidade, para que assim o interesse social fosse colocado em
primeiro plano.(ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p.1147)

A Constituicdo Brasileira autoriza varias formas de intervencao do Estado na
propriedade privada, com o intuito de atender as necessidades da coletividade, o
interesse social e a utilidade publica.

No artigo 5° da constituicdo federal de 1988 estao elencados varios direitos e
garantias fundamentais aonde um deles € o direito individual a propriedade, previsto
no inciso XXII, porém esse direito ndo é absoluto, visto que condiciona esse direito a
forma a qual essa propriedade esta sendo utilizada, ou seja, se estd cumprindo com
a funcédo social prevista na Lei maior em seu artigo 5° inciso XXIlI da Constituicao
Federal.

Atualmente, o principio da supremacia do interesse publico prevalece sobre o
interesse individual. Sempre houve esse conflito, pois o interesse da Administragao



Publica esta representado na Constituicdo Federal, onde se aplica o interesse
publico. No entanto a Administracdo Publica atua por conta de tal interesse, quer
dizer que o legislador na edicdo de leis e normas, deve observar esse principio,
buscando o interesse da coletividade pois esta num nivel superior ao do particular.

Na realidade raramente esse principio é respeitado. Normas e leis que
privilegiam o particular, ou aquele que tem mais acesso a informacdo e melhores
condicdes financeiras acabam imperando.

Até hoje se proclama a superioridade do Estado de forma desigual, visto que
a Administracdo Publica é guardia dos interesses coletivos e o soberano sobrepde-
se sobre a vontade privada. E neste sentido que deve nascer o poder-dever da
intervencdo na propriedade privada salvaguardando-se a proporcionalidade e a
razoabilidade para que ndo haja qualquer espécie de abuso por parte dos atos da
Administragéo.

Deste modo, tratar-se-a as principais hip6teses de intervencao do Estado na
propriedade privada, tanto as que estado contidas na Constituicio Federal de 1988,
guanto as formas que estdo descritas em leis administrativas, com énfase na
desapropriacdo por zona. Nesse contexto, exple-se a seguir todas essas
modalidades.

MODALIDADES DE INTERVENQAO
Serviddao Administrativa

A serviddo administrativa € o direito real publico, que incide sobre coisa
alheia. Sendo imposto pela Administracdo, que autoriza o poder publico a realizar
obras e servicos de interesse coletivo. Portanto, ela restringe a propriedade sem
retirar a posse. A servidao enseja direito a indenizacao condicionada a ocorréncia de
dano. Nessa situacédo, em ocorréncia de prejuizos sofridos pelo proprietario ocorrera
0 pagamento mediante indenizacdo. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p. 1150)

Em regra a instituicdo de serviddo Administrativa € sobre imdvel particular,
mas, nada impede que em situacdes especiais, possa incidir sobre bem publico (a
Unido podera instituir serviddo em relagcdo a bens estaduais e municipais).
(ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p.1151)

N&o ha uma disciplina normativa especifica para as serviddes administrativas,
porém nao se deve olvidar que a base legal para a sua instituicdo € o artigo 40 do
Decreto-lei n.° 3.365, de 21 de junho de 1941. (BRASIL, Decreto-Lei 3365/41).
Art. 40. O expropriante podera constituir servidées, mediante indenizacdo na forma
desta lei. (Vide Decreto n® 35.851, de 1954)

As serviddes administrativas podem ser instituidas por duas formas distintas:
acordo administrativo e sentenca judicial. No acordo administrativo, o proprietario do
imovel particular e o Poder Publico celebram um acordo formal por escritura publica,
gue garante ao Estado o direito de uso da propriedade. A segunda forma de
instituicdo é por sentenca judicial, quando ndo ha acordo entre as partes. Se inexistir
acordo, o Poder Publico promove acao contra o proprietario, demonstrando ao juiz a
existéncia do decreto especifico indicativo da declaracdo de utilidade publica. Em
regra a instituicdo de serviddo Administrativa é sobre imovel particular, mas, nada
impede que em situacbes especiais, possa incidir sobre bem publico (a Unido
podera instituir serviddo em relacdo a bens estaduais e municipais).
(ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p.1151)


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/Atos/decretos/1954/D35851.html#art6

Diante do exposto, nota-se que existem diversas formas de se verificar no
caso concreto a serviddo administrativa, como, por exemplo, a implantacdo de
gasodutos e oleodutos a instalacdo de redes elétricas, no exemplo das redes de
energia, no caso as famosas linhas de transmissdo de alta tensédo, conhecidas
também como “linhdo”, geralmente acima de 500kv de potencia, para essa forma de
servidao e necessaria uma faixa de serviddo de no minimo 60 metros, ficando assim
o particular proibido de utilizar essa area da forma que melhor Ihe atenderia, outra
forma e a instalacdo de placas de sinalizacdo constantes nos muros das
propriedades privadas, que identificam o nome das ruas, tais hipoteses em sentido
lato, podem se considerar serviddo. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p. 1151)

Conceitua Maria Sylvia Zanella Di Pietro que “servidao administrativa como
direito real de gozo pelo Poder Publico ou seus delegados sobre imével de
propriedade alheia, mediante autorizacdo legal, em favor de um servico publico ou
de um bem afetado a fim de utilidade publico.” (DI PIETRO, 2016, p.190).

Para o proprietario do imével a serviddo administrativa limita o uso da
propriedade e ndo mais utilizara exclusivamente o bem o qual é titular, vez que o
Poder Publico também dele gozara, possibilitando assim o cumprimento dos
servigos publicos.

Para que o estado constitua o direito real de uso sobre determinada faixa de
servidao, se faz necessario a inscricdo no registro de imoveis, para que assim possa
surtir efeitos contra todos (eficacia erga omnes). (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p.
1152).

Requisicdo Administrativa

A Requisicao é um instrumento de intervencéo estatal na propriedade privada,
em que o Estado utiliza bens moveis, imOveis ou servicos particulares em situacao
de perigo publico iminente, para atendimento de necessidades coletivas urgentes.
(ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p. 1153)

O proprietario so6 fara jus a indenizacdo se houver dano, se inexistir, ndo se
deve falar em indenizacdo sendo fundamental que haja prova dos danos sofridos.
Se comprovado o perigo iminente, € garantida a indenizagdo sempre ulterior, como
expressa a Constituicdo Federal de 1988, no (artigo. 5.° XXV): “XXV — no caso
eminente perigo publico, a autoridade competente poderda usar de propriedade
particular, assegurada ao proprietario indenizagcdo ulterior, se houver dano”.
(BRASIL, 1988)

E privativa da Unido a competéncia para legislar sobre Requisicdes civis e
militares e restando as demais pessoas politicas a pratica de atos de requisicao,
conforme elenca na Lei Maior, no seu artigo 22, inciso Ill. (BRASIL, 1988)

A requisicao civil visa evitar danos a vida, a saude e aos bens da coletividade,
diante de géneros de necessidade em circunstancias. A requisicao Militar objetiva, o
resguardo da seguranca interna e a manutencao da soberania nacional, diante de
conflito armado, comocéo intestina. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p. 1153)

O objeto da requisicdo abrange moveis, imoveis e servicos particulares. Como
exemplo de situacdo de eminente perigo publico (Calamidade publico), poderd o
Poder Publico requisitar o uso de imovel de particular, dos equipamentos e dos
servicos médicos de determinado hospital privado. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018,
p.1154)

Raquel Melo Urbano de Carvalho apregoa que “ato administrativo que
consiste na utilizagdo de bens ou de servigcos particulares pela Administragéo, para



atender necessidades coletivas em tempo de guerra ou em caso de perigo publico
iminente, mediante pagamento de indenizagao a posteriori”.

(CARVALHO, 2008, p. 979)

A requisicdo é o instituto que visa a fornecer alternativas a Administracdo
Publica para solucionar problemas em casos de iminente perigo publico.

Ocupacédo Temporéaria

A ocupacao temporéaria € uma forma de intervencdo do Poder Publico, que
utiliza a propriedade privada, como meio de apoio para executar obras e servigcos
publicos transitoriamente. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p. 1155)

A instituicdo da ocupacdo temporéaria da-se por meio da expedicdo de ato
pela autoridade administrativa competente, que devera fixar, a justa indenizacéo
devida ao proprietario do imével ocupado. E um ato executdrio, pois ndo depende de
apreciacao prévia do Poder Judiciario. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p.1155)

Existem duas formas de Ocupacdo Temporaria: sendo a primeira, a
ocupacao para obras pubicas vinculadas ao processo de desapropriacdo, prevista
no artigo 36 do Decreto — lei n.° 3.365 de 1941, que diz: “Art. 36. E permitida a
ocupacao temporaria, que sera indenizada, afinal, por acéo propria, de terrenos nao
edificados, vizinhos as obras e necessarios a sua realizagcdo.” (BRASIL, Decreto-Lei
3.365, 1941).

Ocorre quando a Administracdo Publica tem a necessidade de ocupar um
terreno privado definido, para depositar equipamentos e materiais destinados a
ocupacdo temporaria de terrenos de particulares contiguos a estradas (em
construcdo ou reforma), equipamentos de servi¢cos, sao utilizados pelos operarios
com barracas para higiene, maquina de asfalto.

O segundo exemplo, se encontra no art. 13 da Lei n° 3.924/1961, que
conceitua:

Art. 13. A Unido, bem como os Estados e Municipios mediante autorizacédo
federal, poderdo proceder a escavacbes e pesquisas, no interesse da
arqueologia e da pré-histéria em terrenos de propriedade particular, com
excecdo das areas muradas que envolvem construcdes domiciliares.

Na pratica, verifica-se o0 uso do poder Publico em prol da coletividade sobre
0s estabelecimentos privados, como exemplos temos, utilizacdo de escolas em
periodo de campanhas de vacinacdo publica e na época de elei¢cdes, ocupacao de
terrenos para alocacdo de maquinas que estdo construindo ou reformando uma
rodovia .

A Ocupacdo Temporaria ndo possui carater de direito real e tem a
caracteristica de transitoriedade, tal como a requisicdo administrativa, diferenciando
— se desta, contudo, porque ndo exige situacdo de perigo publico iminente. Ha
apenas a exigéncia do interesse publico. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p. 1156)

Hely Lopes Meirelles explica de forma clara e objetiva: “Ocupacao provisoria
ou tempordaria € a utilizacdo transitoria, remunerada ou gratuita, de bens particulares
pelo Poder Publico, para a execu¢ao de obras, servicos ou atividades publicas ou de
interesse social.” (ALEXANDRINO, 2018 p. 1155)

Diante do exposto verifica-se que na ocupacao tempordria inexiste situacao
de perigo caracterizadora da requisicdo, e sim uma simples disposicdao de bens
publicos em propriedade alheia.

Limitacdes Administrativas



Limitacdes Administrativas sédo determinacdes de carater geral, € uma forma
de intervencdo estatal na propriedade privada, que impde a proprietarios
indeterminados, obrigacdes de fazer (obrigacbes positivas), ou obrigagbes de deixar
de fazer alguma coisa (obrigacdes negativas ou de nao fazer ou permitir), com
finalidade de assegurar que a propriedade atenda a sua funcéo social. Ndo havendo
perda do dominio da propriedade. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p.1156)

O objeto da limitacdo administrativa recai, normalmente, sobre bens imoveis,
mas ndo ha impedimentos que recaiam sobre bens mdveis e atividades particulares
tendo implicagbes com o bem-estar social, seguranca, saude da coletividade etc.
(ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p.1157)

Limitacdo Administrativa ndo se confunde com a desapropriacdo. A limitacéo
Administrativa, por ser uma limitacdo geral e de interesse coletivo, ndo obriga o
Poder Publico a qualquer indenizacéo; a desapropriacao, por retirar do particular a
sua propriedade, imp6e o dever de indenizar o proprietario. (ALEXANDRINO;
PAULO, 2018, p.1157)

Sao exemplos as limitacbes administrativas: a obrigacéo de observar o recuo
de alguns metros das constru¢cdes de imoveis em terrenos urbanos; limitacbes de
altura de edificios; a proibicdo de desmatamento de parte da area de floresta em
cada propriedade rural; (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p.1157)

Hely Lopes define que: “Limitacdo administrativa € toda imposicdo geral,
gratuita, unilateral e de ordem publica, condicionadora do exercicio de direitos ou
de atividades particulares as exigéncias do bem-estar social”. (ALEXANDRINO;
PAULO, 2018, p. 1156)

Quando autor fala sobre imposicdo geral, significa que a norma que vincula
tais limitacbes nao atinge pessoas determinadas, e sim uma quantidade
determinavel que se enquadre na forma descrita em lei. A forma de identificar a
limitacdo administrativa sera sempre veiculada através de normas dotadas de
generalidade (leis ou atos administrativos normativos).

Tombamento

O Tombamento € um dos institutos que tém por objeto a tutela do patriménio
artistico nacional, por meio da qual o Poder Publico, procura proteger o patriménio
cultural brasileiro. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p. 1158)

O tombamento é sempre resultante de vontade expressa do Poder Publico,
manifesta por ato administrativo do Executivo. O artigo 24, VII da Constituicao
Federal ele sobre a competéncia: Art. 24. Compete a Unido, aos Estados e ao
Distrito Federal legislar concorrentemente sobre: VII - protecdo ao patrimdnio
historico, cultural, artistico, turistico e paisagistico.

A legislacao federal e estadual podera no que couber ser suplementada pela
legislacdo municipal, por forca do art. 30, Il, da Constituicdo Federal. Art. 30.
Compete aos Municipios: Il - suplementar a legislacdo federal e a estadual no que
couber; (BRASIL, 1988)

Assim o Estado interfere na propriedade privada, e afeta integralmente o
direito de propriedade. Tem previsdao Legal no Artigo 216, 8 1°da Constituicdo
Federal:

O Poder Publico, com a colaboracdo da comunidade, promovera e
protegerd o patriménio cultural brasileiro, por meio de inventérios, registros,



vigilancia, tombamento e desapropriacdo, e de outras formas de
acautelamento e preservacdo. (BRASIL, 1988)

O conceito de patrimdnio est4 definido no artigo 1° do Decreto Lei n® 25

de 1937:
Constitui o patrimdnio histdrico e artistico nacional o conjunto dos bens
moveis e imoveis existentes no pais e cuja conservacdo seja de interesse
publico, quer por sua vinculacdo a fatos memoraveis da historia do Brasil,
guer por seu excepcional valor arqueolégico ou etnografico, bibliografico ou
artistico.

Em regra, o ato de tombamento ndo é indenizavel, tendo um caréater parcial,
ndo impedindo do proprietario de usufruir de sua propriedade. Ao ser efetivado o
bem tombado deve ter o respectivo registro no cartério de Registro de Imdveis,
embora o Decreto-Lei 25/37 fale apenas nos bens imdéveis, ha uma doutrina
majoritaria que registro abrange os bens moveis e devem ser registrados no cartério
de titulos e documentos. Sdo exemplos de tombamento os sitios arqueoldgicos e as
construcdes coloniais.

Desapropriacéo

E o procedimento de direito publico mediante o qual o Estado, ou quem a lei o
autorize a retirar coercitivamente a propriedade de terceiro e a transfere para si — ou,
excepcionalmente, para outras entidades, fundado em razdes de utilidade publica,
de necessidade publica, ou de interesse social, em regra, com o pagamento de justa
e prévia indenizacdo. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, pag. 1161).

A desapropriacdo sem duvida € a forma mais gravosa utilizada pelo Estado
para intervir na propriedade privada, visto que diferentemente das demais formas de
intervencdo que restringem ou condicionam seu uso, na desapropriacdo essa
propriedade e transferida compulsoriamente para o Estado ou para terceiros.

O procedimento de desapropriacdo normalmente e iniciado com um
procedimento administrativo, mas como na maioria das vezes nao ha acordo entre
as partes podera ter também uma fase judicial. Apés o poder publico declarar seu
interesse por determinado bem de um particular, inicia-se um procedimento
administrativo para a transferéncia do bem ao Estado, quando o proprietario
concorda com o valor ofertado o procedimento finda, mas quando ndo ha acordo e
necessario a intervencao judicial. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018 p. 1161).

Existem pressupostos para que um bem seja desapropriado, sendo eles a
utilidade publica e a necessidade publica. Na utilidade publica a desapropriacédo sera
apenas para atender a mera conveniéncia do poder publico, como por exemplo, a
desapropriacdo de um imével para a construcdo de uma creche. J4 na necessidade
publica essa ird acontecer em situacdes de urgéncia e emergéncia, temos como
exemplo uma situacdo de calamidade publica, onde sé com a desapropriacdo de
determinado bem imovel para salvaguardar a seguranca nacional.

O decreto-lei 3.365/1941 utiliza a expressao utilidade publica de forma
genérica, ou seja, tanto nas situacdes de urgéncia e emergéncia, como também nos
casos de simples conveniéncia do Poder Publico, mas na nossa Carta Magna em
seu artigo 5.°, XXIV temos a expressdo necessidade publica, nesse caso devemos
saber quando utilizar cada uma das expressdoes, de qualquer forma a
desapropriacdo sendo ela por necessidade ou utilidade publica tem o mesmo regime
juridico. (ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p.1162).



Desapropriagdo por zona

Essa forma de desapropriacdo ocorre quando o Poder Publico desapropria
uma area maior que realmente necessita, seja para posteriormente serem feitas
ampliacdes nas obras que ali foram construidas ou simplesmente para revender 0s
imoOveis contiguos aquela obra numa eventual supervalorizacdo, evitando assim que
os particulares que eram proprietarios daqueles iméveis ndo venham a ter ganhos
extraordindrios com a valorizagdo causada pela obra realizada no local.
(ALEXANDRINO; PAULO, 2018, p. 1180).

Artigo 4° da lei 3.365/1941diz que a desapropriacdo por zona podera
abranger uma area maior que a necessaria para a construcdo de determinada obra,
como dito anteriormente essa abrangéncia serd para uma futura ampliacdo das
obras ou para evitar que aquela area seja extraordinariamente valorizada em
consequéncia do servigo ali realizado, e o particular que era proprietario daquele
imovel venha a auferir lucros exorbitantes, mas em qualquer caso para haver essa
desapropriacdo sera preciso mencionar quanto da area serad destinada para
possiveis continuacdes das obras e quanto se destinara para a revenda.

DIVERGENCIA QOUTRINARIA QUANTO A CONSTITUCIONALIDADE DA
DESAPROPRIACAO POR ZONA

A desapropriacdo por zona € alvo de muita divergéncia doutrinaria a respeito
de sua constitucionalidade, a doutrina se divide quanto as areas que sao destinado
para revenda, devido terem se valorizado extraordinariamente em decorréncia da
obra. Neste sentido preleciona Mello:

Ao nosso ver, nada conspira contra ela se destinada a compreender area
necessaria ao ulterior desenvolvimento da obra. Contudo, reputamo-la
inconstitucional quando destinada a revenda das areas que se valorizarem

extraordinariamente em consequéncia da obra. (MELLO, 2016, p. 918)

Muitos doutrinadores entendem que o artigo 4° do decreto-lei n°3.365/41 e
inconstitucional devido ter carater especulativo, fugindo totalmente dos pressupostos
inerentes a desapropriacao (DI PIETRO, 2017).

A polémica estd na destinacdo das areas que poderdo se valorizar em
decorréncia da obra, e que posteriormente poderdo ser revendidas pelo poder
publico, nesse caso a desapropriacdo ndo esta cumprindo com seus objetivos
primordiais descritos no artigo 5°, XXIV da Constituicdo Federal de 1988, evidencia-
se que somente a lei podera dispor sobre qualquer forma de desapropriacdo, sob
punicdo a ofensa a garantia constitucional da propriedade. Se ha uma auséncia de
lei regulamentando.

Existem outras formas que o poder publico podera utilizar caso haja uma
supervalorizacdo do imoével, exemplo seria a instituicdo de uma contribuicdo de
melhoria, que esta prevista no artigo 145, 11l da Constituicdo Federal de 1988, sendo
essa uma forma que traria menos prejuizos para os proprietarios dos imoveis
contiguos, visto que a desapropriacdo sem sombra de duvidas trds muitos prejuizos
para os particulares. Como descrito anteriormente a doutrina € contra essa
modalidade de intervengdo, visto que, ndo esta fundamentada em nenhum
pressuposto descrito ndo Constituicdo Federal de 1988, muito pelo contrario, de
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acordo com as palavras de Maria Sylvia Di Pietro essa forma tem apenas um carater
especulativo. (DI PIETRO, 2017)

No entanto a jurisprudéncia entende que essa modalidade de desapropriacéo
€ totalmente aceita e aplicavel, neste sentido o Superior Tribunal de Justica
preleciona os instrumentos utilizaveis em caso de supervalorizagéo.

ADMINISTRATIVO. DESAPROPRIACAO INDIRETA. INDENIZACAO.
PRESCRICAO AQUISITIVA DE PARTE DO IMOVEL. INTERRUPCAO DO
PRAZO PRESCRICIONAL. DECRETO ESTADUAL N° 4.471/94. JUROS
COMPENSATORIOS. TERMO INICIAL. VALORIZACAO DA AREA
REMANESCENTE. ABATIMENTO. ART. 27 DO DECRETO-LEI 3.365/41. 1.
Mesmo que editado em data posterior ao indevido apossamento, o decreto
expropriatério emanado do Poder Publico, ou qualquer outro ato normativo
que declare o interesse da entidade expropriante, implica o reconhecimento
da titularidade do dominio ao proprietario e tem o condao de interromper o
prazo prescricional. 2. Os juros compensatorios sao devidos em razdo da
perda antecipada da posse, a qual implica diminuicdo da garantia da prévia
indenizacdo estipulada na Constituicdo Federal, de forma que, no caso de
desapropriacéo indireta, os juros devem incidir a partir da efetiva ocupacéo
do imovel. Sumula 114/STJ. 3. Na desapropriacdo, direta ou indireta,
quando ha valorizagdo da area remanescente ndo desapropriada em
decorréncia de obra ou servico publico, dispbe o Estado de trés
instrumentos legais para evitar que a mais valia, decorrente da iniciativa
estatal, locuplete sem justa causa o patriménio de um ou de poucos: a
desapropriacdo por zona ou extensiva, a cobranca de contribuicdo de
melhoria e o abatimento proporcional, na indenizacdo a ser paga, da
valorizacdo trazida ao imével. 5. A mais valia geral subdivide-se em
ordinaria e extraordinaria. A primeira tem lugar quando todos os iméveis
lindeiros & obra publica se valorizam em proporcdo semelhante. A segunda,
diferentemente, toma parte quando algum ou alguns iméveis se valorizam
mais que outros, atingidos pela mais valia ordindria. 6. Na hip6tese de
valorizacdo geral ordinaria, dispde o Poder Publico da contribuicdo de
melhoria como instrumento legal apto a "diluir", entre os proprietarios
beneficiados com a obra, o custo de sua realizacdo. 7. No caso de
valorizacé@o geral extraordinaria, pode o Estado valer-se da desapropriacdo
por zona ou extensiva, prevista no art. 4° do Decreto-Lei 3.365/41. Havendo
valorizac@o exorbitante de uma area, pode o Estado inclui-la no plano de
desapropriagdo e, com a revenda futura dos imdveis ali abrangidos,
socializar o beneficio a toda coletividade, evitando que apenas um ou
alguns proprietarios venham a ser beneficiados com a extraordinaria mais
valia. 8. Por fim, tratando-se de valorizacdo especifica, e somente nessa
hipotese, poderd o Estado abater, do valor a ser indenizado, a valorizagao
experimentada pela area remanescente, ndo desapropriada, nos termos do
art. 27 do Decreto-Lei 3.365/41. 9. No caso, a area remanescente nao
desapropriada valorizou em decorréncia da construcéo de rodovia estadual.
A valorizagcdo experimentada pelo imével ndo é especial, mas genérica,
atingindo patamares semelhantes todos os imoveis lindeiros a via publica
construida. Assim, a mais valia deve ser cobrada por meio do instrumento
legal préprio, que é a contribuicdo de melhoria, sendo indevido o abatimento
proporcional do justo preco a ser pago pela desapropriagdo. 10. Recurso
especial provido

BRASIL. Superior Tribunal de Justica - Resp. 1092010 / SC Relator:
Ministro CASTRO MEIRA, Data do julgamento: 12/04/2011. SEGUNDA
TURMA, data de publicagdo: 15/09/2011. (STJ, 2011)

Portanto, a doutrina entende ser inconstitucional essa modalidade de

desapropriacdo devido & &rea contigua poder ser revendida em razdo de uma
possivel valorizacdo extraordindria futura. Essa ideia de poder desapropriar com o
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escopo de revender futuramente a area valorizada vai de encontro com a finalidade
do Estado que é a de gerir o bem publico. E I6gico que quanto mais dinheiro tenha o
Estado mais a¢les e politicas este podera realizar, entretanto, ha os meios proprios
para o Estado arrecadar seus fundos, ou seja, dessa maneira o Estado retira a
oportunidade do particular de poder lucrar com sua propriedade. E mesmo com o
auferimento de renda do particular, o governo € beneficiado com a diferenca entre o
valor da aquisicdo e o da revenda isto, vez que o particular contribuira com mais
tributo.

Dessa forma, sempre terd o Estado a chance de ganhar mais dinheiro sobre a
area valorizada, tendo em vista que o Estado ja esta sendo supremo e superior ao
particular na medida em que desapropria a area afetada para o fim publico.

CONSIDERACOES FINAIS

Ap6s andlises das formas de intervencdo do Estado na propriedade privada,
através desse estudo pode-se verificar a discordancia e a ndo pacificacdo sobre o
instituto da desapropriacdo por zona, apesar da jurisprudéncia ser a favor desta, ha
entendimento de doutrinadores que sdo totalmente contra essa forma de
intervencgdo, pois segundo eles, ao revender as areas ndao consumidas pela obra,
descaracteriza o objetivo principal da desapropriacao.

A desapropriacdo € um instituto importantissimo para realizagdo de
benfeitorias em prol da coletividade. Mas quando o Estado utiliza essa autorizacéao
constitucional para angariar lucros nesse momento perdesse o viés de interesse da
coletividade, visto que com a venda das areas contiguas esse estara auferindo
lucros, e impedindo que o atual dono daquele imovel seja beneficiado com essa
valorizacdo, ou seja, o Estado esta tirando a oportunidade daquele particular de
melhorar sua condicéo financeira.

Foram detalhadas nesse trabalho as varias formas de intervencédo do Estado
na propriedade privada, verifica-se a discordancia entre a doutrina e a jurisprudéncia
em relacdo a venda das areas contiguas, diante do problema apresentado, e do
estudo trazido em relacdo a divergéncia doutrinaria, pode-se entender os pontos
controvertidos deste instituto.

Sobre a discordancia entre a doutrina e a jurisprudéncia a respeito da
desapropriacdo por zona, foi possivel identificar a ndo harmonizacédo sobre o tema,
bem como a ndo pacificacdo sobre o assunto, tudo embasado na lei, na
jurisprudéncia e na doutrina. Para se chegar a um entendimento sobre o assunto ha
a necessidade de reunir todas as fontes do direito existentes em nosso ordenamento
juridico, por ndo ser uma ciéncia exata o direito necessita da reunido de ideias para
se chegar a um consenso.

Diante disso, sobre a discordancia da desapropriacdo por zona que a doutrina
trava com a jurisprudéncia, temos que entender sobre os pontos que sédo defendidos
de ambos os lados, e que apesar da discordancia da doutrina esse instituto tem sido
aplicado pela jurisprudéncia normalmente, o que estd sendo motivo de grandes
divergéncias.

Mas como no direito ha varias vertentes, posicionamentos sobre o assunto, o
gue pode-se perceber e que a depender da situagdo qualquer um dos
entendimentos podera ser aplicado ao caso concreto.

No direito ha que ter essa discordancia, ou seja, um debate de opinides para
gue assim se possa chegar a um denominador comum que atenda os anseios de
ambas as partes.
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Diante do exposto fica claro que existe muito ainda a estudar sobre o
assunto, visto que esse instituto € complexo e gera muitas discordancias entre as
partes envolvidas.

Nesse sentido, a desapropriagdo por zona pode ser considerada ilegal, vez
que limita o direito de propriedade do particular em prol do Poder Publico e ndo da
coletividade de acordo com o0 que estd descrito na Constituicdo Federal da
Republica de 1988. Nao podemos finalizar o assunto em questéo visto que este gera
e gerara muitas discussdes e podera surgir outras pesquisas sobre o tema.
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