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RESUMO

O presente trabalho se propfe a apresentar aspectos relativos a identificagdo dos
beneficiarios das indenizacbes em processos de desapropriacdo. Verificada a
caréncia de interagdo entre as areas técnica e juridica e sendo 0s projetos e 0s
processos de desapropriacdo diretamente relacionados, visto que um subsidia o
outro com elementos, informacdes e procedimentos para atendimento as
formalidades necessarias a caracterizacdo das areas e elaboracdo de plantas e
memoriais descritivos referentes aos imdveis a serem desapropriadas, o que se
busca € conectar as duas areas esclarecendo aspectos que devem ser analisados e
considerados para a conducdo dos processos expropriatérios tanto pela via
administrativa como judicial.

Palavras-Chave: Desapropriacdo. Propriedade. Direito Real. Indenizacgdes.



ABSTRACT

This study aims to present aspects concerning the identification of beneficiaries of
compensation in expropriation proceedings. Verified the lack of interaction between
the technical areas and legal and being projects and expropriation processes directly
related, since one subsidizes the other with data, information and procedures to
comply with the formalities required for characterization of areas and preparation
plants and memorials descriptive relating to real estate to be expropriated , what is
sought is to connect the two areas clarifying aspects that should be analyzed and
considered for conducting the expropriation process both through administrative
channels and judicial .

Keywords: Expropriation. Property. Real Right. Indemnities.
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1. INTRODUCAO

Alguns profissionais, por for¢ca ou habito de mercado, muitas vezes tem sua
competéncia diretamente vinculada a atividades que sdo predominantes na sua area
de trabalho. Com o Tecnologo em Negocios imobiliarios ndo é diferente, muitas
vezes a atuacado deste profissional é exclusivamente relacionada a intermediacao
nos aluguéis ou na compra e venda de imoveis.

Porém, por formagdo, o Tecndlogo em Negdcios Imobiliarios possui
conhecimento e competéncia para argumentar acerca de parametros de uso e
ocupacao, avaliacdo de imoveis e direito urbanistico, bem como levantar, analisar e
criticar documentos, pois possui visao global de todas as etapas que compdem este
processo e conhece o mercado no qual estd inserido, entendendo as demandas
deste mercado, pois deve estar antenado com toda e qualquer acdo que implemente
melhorias ou agregue valor a determinadas regioes da cidade onde desenvolve suas
atividades.

Nossas cidades podem ser consideradas dinamicas, pois ao observarmos a
movimentacao de pessoas, a existéncia e a localizacao de industrias, a producéo de
riquezas, as relagcdes comerciais, as redes de servicos, as vias de circulacédo e a
localizag&o de casas percebemos que as cidades possuem diferentes dimensdes e
paisagens, que fazem com que cada cidade tenha caracteristicas proprias de
crescimento que, por sua vez, provocam uma escassez do chéo, obrigando a cidade
a expandir-se tanto verticalmente como horizontalmente, criando loteamentos em
areas cada vez mais distantes. (FILHO, 2012; IPEA, 2013).

Em determinadas situacdes esse crescimento depende da agao dos agentes
que atuam na estruturacdo urbana, quer seja o poder publico ou a iniciativa privada,
e para implantacdo de determinadas obras, por vezes, € inevitavel impor a
desocupacdo do espaco fisico necessario a instalacdo de vias, dispositivos de
drenagem, regularizacoes fundiarias, faixas de serviddo e faixas de dominio como
por exemplos.

Independente da obra que se deseja executar, estar na posse da area €
condicdo imprescindivel para o inicio de qualquer atividade ou servico no local, e
tendo o poder publico o dever de pautar suas a¢cfes pela probidade e moralidade
ndo ha justificativa para o inicio de qualquer atividade sem que tenham sido
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cumpridos os tramites para desembaraco da area. Mesmo prevalecendo o interesse
coletivo sobre os direitos individuais da propriedade, a lei possui procedimental
proprio para lidar com este dilema. (CAMPELO, 2014)

Por consequéncia, esta inevitabilidade de impor a desocupacdo conduz a
desapropriacdo dos bens que se encontram dentro da &rea de influéncia do projeto,
e aqueles que perdem total ou parcialmente suas propriedades séo identificados
como sendo diretamente afetados pela obra ou empreendimento e € neste contexto
que sera abordada a Desapropriacao.

Processos de desapropriagdo demandam profunda analise documental que
consiste em identificar, verificar e apreciar documentos com uma finalidade
especifica, neste caso, a identificacdo da titularidade das areas. No entanto, as
transcricdes e principalmente as matriculas fornecem informacfes que podem gerar
questionamentos quanto a identificacdo do proprietario ou beneficiario da
indenizacao decorrente das desapropriagcoes.

E na matricula do imével que devem estar registrados todos os titulos que
formalizam a aquisicdo ou a oneracdo da propriedade imovel, os direitos a ela
correspondentes, assim como alteragdes que afetam a conformacgéo de tais direitos
e, € nesta analise que o Tecnbélogo em Negoécios Imobiliarios pode utilizar seu

conhecimento.
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2. DESAPROPRIACAO

Embora o objetivo precipuo deste trabalho seja a identificacdo do(s)
beneficiario(s) das indenizacdes, por razdes logicas de entendimento, € necessario o
conhecimento, mesmo que basico, de algumas definicdes e aspectos que podem
contribuir na construcéo deste conhecimento.

Por definicdo, a desapropriagdo nada mais é do que o um instituto juridico
do qual se vale o poder publico, através da Unido, dos Estados, do Distrito Federal
ou dos Municipios, ou alguém por ele autorizado, na forma da lei, para tirar o bem
patrimonial de alguém e transferir para o dominio publico, através de ato impositivo
ou de império, para atender necessidade publica, utilidade publica ou interesse
social mediante justa e prévia indenizacdo, em regra em dinheiro, mas em certos
casos permitidos em lei, a indenizacao € feita em titulos publicos.

Hely Lopes Meireles (citado por FIKER, 2013, p. 13) traz que a
desapropriacdo, também chamada de expropriacdo, é a transferéncia compulsoria
de bens particulares para o Poder Publico, ou seus delegados, por necessidade ou
utilidade publica, ou ainda por interesse social, mediante prévia e justa indenizacao
em dinheiro. E um modo originario de aquisicdo da propriedade e independe da
vontade da outra parte, ou seja, € unilateral e coativo.

Dentro do contexto que se pretende estudar o Decreto Lei 3.365/41, que
dispde sobre as desapropriacdes por utilidade publica, € o diploma norteador de tais
acOes, apontando as disposi¢cdes necessarias a realizagdo destas. Porém, para que
se conhega um pouco mais do arcabouco legal que ampara o processo de

desapropriacdo outros diplomas também deverao ser considerados.



3. ASPECTO LEGAL

Fundamental

pertinente, iniciando
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ao entendimento do tema € o conhecimento da legislacéao

pela Constituicdo Federal de 1988, que em seu artigo 5°,

estabelece o direito de propriedade como garantia fundamental do homem,

assegurando sua inviolabilidade, embora assevere que este direito ndo é absoluto,

devendo a propriedade atender a sua fungéo social.

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[...]

XXIII - a propriedade atenderéa a sua funcéo social;

XXIV - a lei estabelecerda o procedimento para desapropriagdo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e
prévia indenizacdo em dinheiro, ressalvados 0s casos previstos nesta
Constituicéo; (CF, 1988)

No que concerne aos imoéveis urbanos, a Constituicdo Federal traz

expressamente que

ordenamento das fun

Quanto aos

a politica de desenvolvimento urbano € a responsavel pelo

cOes sociais.

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pudblico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o
bem estar de seus habitantes.

[.-]

§ 2° A propriedade urbana cumpre sua fung¢éo social quando atende as
exigéncias fundamentais de ordenacdo da cidade expressas no plano
diretor. (CF, 1988)

imoOveis rurais, no artigo 186 sao apresentados os requisitos

para caracterizar o cumprimento da fungéo social da propriedade:

Art. 186. A funcéo social é cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservacao do
meio ambiente;

Il - observancia das disposi¢des que regulam as relac6es de trabalho;

IV - exploracdo que favoreca o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores.
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Com isto, verifica-se ser dever do Estado, dentro destes limites
constitucionais, intervir na propriedade visando proporcionar o bem estar aos
cidaddos desde que baseada na supremacia do interesse publico sobre particular.
Neste caso, a desapropriacdo s6 podera ser procedida por utilidade ou necessidade
publica ou ainda, por interesse social.

Sendo a utilizacdo de bens particulares pelo Poder Publico conveniente aos
interesses da Administracdo, mas nao imprescindivel, a desapropriacdo se dara por
utiidade publica. J4 a necessidade publica advém de problemas que a
Administracdo enfrenta e que s6 podem ser resolvidos por meio da transferéncia de
bens para o dominio da pessoa administrativa. E quando sdo observadas
circunstancias que exigem melhor distribuicdo da propriedade em beneficio da
coletividade, visando melhor aproveitamento ou produtividade, tem-se a hipotese do
interesse social. (FIKER, 2013).

Desapropriagdo pressupde indenizacdo, e esta sera realizada mediante
prévia e justa indenizacdo em dinheiro, pois conforme o artigo 182, 83° da
Constituicdo Federal “As desapropriacfes de imoveis urbanos serao feitas com justa
e prévia indeniza¢do em dinheiro.”

Se a intervencgdo, no entanto, representar uma penalidade ao proprietario
que ndo cumpre a funcéo social da propriedade a indenizagdo podera ser realizada
com titulos da divida publica sendo facultado ao Poder Publico Municipal, mediante
edicdo de Lei Especifica, exigir do proprietario de solo urbano nao utilizado, néo

edificado ou subutilizado que promova o adequado aproveitamento:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Puablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seus habitantes.

[.-]

§ 3° As desapropriagcfes de imdveis urbanos serado feitas com prévia e justa
indenizacdo em dinheiro.

§ 4° E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano nao edificado, subutilizado ou nédo utilizado, que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificacdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

lll - desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizacéo e os juros legais. (CF, 1988)
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Conhecidos os limites constitucionais passa-se ao estudo do Caédigo Civil,
Lei 10.406 de 10 de janeiro de 2002, que também faz mencao a desapropriacao:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa,
e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

[.-]

§ 3° O proprietério pode ser privado da coisa, nos casos de desapropriacao,
por necessidade ou utilidade publica ou interesse social, bem como no de
requisi¢cdo, em caso de perigo publico iminente. (CODIGO CIVIL, 2002)

Ainda neste diploma o artigo 1.275 faz referéncia a desapropriagdo como
instrumento de perda da propriedade, o artigo 1.376 cita a extingdo do direito de
superficie e o artigo 1.911 indica a aplicacdo da desapropriacdo no caso de bens

clausulados:

Art. 1.275. Além das causas consideradas neste Cdédigo, perde-se a
propriedade:

[...]

V - por desapropriacao.

[...]

Art. 1.376. No caso de extingao do direito de superficie em consequéncia de
desapropriacdo, a indenizagcdo cabe ao proprietario e ao superficiario, no
valor correspondente ao direito real de cada um.

[...]

Art. 1.911. A clausula de inalienabilidade, imposta aos bens por ato de
liberalidade, implica impenhorabilidade e incomunicabilidade.

Paragrafo Unico. No caso de desapropriacdo de bens clausulados, ou de
sua alienacdo, por conveniéncia econdmica do donatario ou do herdeiro,
mediante autorizacdo judicial, o produto da venda converter-se-a em outros
bens, sobre os quais incidirdo as restricbes apostas aos primeiros.
(CODIGO CIVIL, 2002)

Outro diploma relacionado as desapropriacfes é a Lei 4.132/62 que define
0s casos de desapropriagao por interesse social e dispbe sobre sua aplicagao, lei
esta que tem seu foco na promocéo da justa distribuicdo da propriedade e no seu
condicionamento ao bem estar social. Por tratar de tema que remete a outra linha de
discusséo nao sera objeto de comentéarios no presente estudo.

Também a Lei Federal 10.257, de 10 de julho de 2001, denominada Estatuto
das Cidades, no seu artigo 4°, inciso V, alinea “a”, prevé como instituto juridico e

politico, a desapropriagdo urbana para cumprimento da funcéo social:

Art. 4° Para os fins desta Lei, serao utilizados, entre outros instrumentos:
[...]

V — institutos juridicos e politicos:

a) desapropriacao;
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[...] (LEI 10.257, 2001)

No Estatuto da Cidade a desapropriacdo € apresentada como dispositivo de
execucao da politica urbana, com o objetivo de ordenar o pleno desenvolvimento
das funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante o atendimento a
uma série de diretrizes gerais.

Conhecidos os institutos juridicos de carater geral, passa-se a discussao
acerca do Decreto-Lei 3.365/41 que trata especificamente das desapropriacdes por
utilidade publica, balizando os procedimentos desapropriatorios que se constituem
em diretrizes para este estudo.

Quanto a competéncia para realizacdo da desapropriacdo por utilidade
publica, o Decreto-Lei citado anteriormente estabelece que:

Art. 2° Mediante declaracao de utilidade publica , todos os bens poderédo
ser desapropriados pela Unido, pelos Estados, Municipios, Distrito Federal e
Territorios.

[...]

§ 2° Os bens do dominio dos Estados, Municipios, Distrito Federal e
Territérios poderao ser desapropriados pela Unido, e os dos Mun icipios
pelos Estados , mas, em qualquer caso, ao ato devera preceder
autorizacao legislativa.

,[Art] 3° Os concessionarios de servicos publicos e os estabelec imentos
de carater publico ou que exercam funcbes delegadas de poder
publico poderdao promover desapropriagdes mediante autorizag&o
expressa, constante de lei ou contrato. (LEI 3.365, 1941) (grifo nosso)

A Uniédo, aos Estados, aos Municipios e ao Distrito Federal compete o direito
exclusivo de declarar a utilidade publica, ou seja, a declaracéo propriamente dita ou
0 ato expresso de declarar a utilidade publica ndo pode ser delegado a outro, sendo
exclusividade do Poder Executivo em qualquer nivel, quer seja Federal, Estadual ou
Municipal.

Porém, quanto aos concessionarios de servi¢os publicos, quando delegados
pelo Poder Puablico, o entendimento € que podem promover a desapropriacao
praticando todos o0s atos administrativos e judiciais necessarios a este procedimento.

Tao importante quanto entender a declaracdo de utilidade publica € o
conhecimento das situacdes onde este argumento pode ser utilizado para fins de

desapropriacdo, novamente no Decreto-Lei 3.365/41 tem-se a resposta:

Art. 5° Consideram-se casos de utilidade publica:
a) a seguranca nacional;
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b) a defesa do Estado;

c) o socorro publico em caso de calamidade;

d) a salubridade publica;

e) a criacdo e melhoramento de centros de populacdo, seu abastecimento
regular de meios de subsisténcia;

f) o aproveitamento industrial das minas e das jazidas minerais, das aguas e
da energia hidraulica;

g) a assisténcia publica, as obras de higiene e decoracao, casas de saude,
clinicas, estagfes de clima e fontes medicinais;

h) a exploracdo ou a conservacao dos servigos publicos;

i) a abertura, conservacao e melhoramento de vias ou logradouros publicos;
a execucao de planos de urbanizagdo; o parcelamento do solo, com ou sem
edificacdo, para sua melhor utilizagdo econdémica, higiénica ou estética; a
construcdo ou ampliacao de distritos industriais; (Redacédo dada pela Lei n°
9.785, de 1999)

j) o funcionamento dos meios de transporte coletivo;

k) a preservacdo e conservacdo dos monumentos histéricos e artisticos,
isolados ou integrados em conjuntos urbanos ou rurais, bem como as
medidas necessarias a manter-lhes e realcar-lhes os aspectos mais
valiosos ou caracteristicos e, ainda, a protegdo de paisagens e locais
particularmente dotados pela natureza;

[) a preservacdo e a conservacdo adequada de arquivos, documentos e
outros bens moveis de valor histérico ou artistico;

m) a construcdo de edificios publicos, monumentos comemorativos e
cemitérios;

n) a criacdo de estadios, aer6dromos ou campos de pouso para aeronaves;
0) a reedicdo ou divulgacdo de obra ou invento de natureza cientifica,
artistica ou literéria,;

p) os demais casos previstos por leis especiais. (LEI 3.365, 1941)

7

Quando observados cada um dos aspectos apresentados é possivel
visualizar que o fundamento politico da desapropriacédo € a supremacia do interesse
coletivo sobre o individual, pois todos os dispositivos legais fazem mencdo a
necessidade, a utilidade publica e ao interesse social.

Compreendido o aspecto legal, e ainda antecedendo aos estudos quanto a
identificacdo da titularidade, € necessario visualizar as fases das desapropriacdes e
caracterizar a indenizacdo propriamente dita, bem como a forma como deve ser
efetivada, criando com isto o cenario no qual se desenvolvem 0S processos

expropriatérios.
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4. FASES DA DESAPROPRIACAO

Entendida a desapropriacdo, independentemente de sua finalidade, como
um procedimento pelo qual, de forma unilateral e compulsoria, ha a transferéncia
para o Poder Publico da propriedade privada ou publica, necesséaria a implantacdo
de obras ou melhorias, mediante o pagamento de justa e prévia indenizacdo ou
doacdo espontanea, cabe ainda saber que o processo de desapropriagdo se

caracteriza por duas fases distintas: a Fase Declaratoria e a Fase Executoria.

4.1 FASE DECLARATORIA

A Fase Declaratéria caracteriza-se pela indicacdo da necessidade publica,
utilidade publica ou interesse social do bem a ser desapropriado onde, conforme o
projeto de engenharia, sdo identificadas as areas atingidas. De posse do projeto,
dos memoriais descritivos das areas, das matriculas ou outro documento que
comprove a titularidade da area, e da avaliacdo, é elaborada a Declaragdo de
Utilidade Publica.

Como regra, se dara por decreto conforme artigo 6° da Lei 3.365/41 onde
consta que “A declaracéo de utilidade publica far-se-a por decreto do Presidente da

Republica, Governador, Interventor ou Prefeito”.

Art. 7° Declarada a utilidade publica, ficam as autoridades administrativas

autorizadas a penetrar nos prédios compreendidos na declaracao, podendo

recorrer, em caso de oposi¢cao, ao auxilio de forca policial. (LEI 3.365, 1941)

N&o sendo permitido 0 acesso a area, se faz necesséario o ajuizamento de

acao judicial para ingressar no imovel, em razdo da garantia constitucional da
inviolabilidade do domicilio, conforme exposto no artigo 5° Xl, da Constituicado

Federal.

Art. 5° Todos sdo iguais perante a lei, sem distingcdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
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inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

[-]

Xl - a casa € asilo inviolavel do individuo, ninguém nela podendo penetrar
sem consentimento do morador, salvo em caso de flagrante delito ou
desastre, ou para prestar socorro, ou, durante o dia, por determinacdo
judicial; (CF, 1988)

Somente apds a autorizacdo judicial, se o proprietario persistir negando o
ingresso, sera possivel chamar a policia para cumprir a determinacao judicial.

O prazo de caducidade do decreto de utilidade publica é 5 (cinco) anos,
contados da publicagéo do decreto, cabendo aqui ressalva pois o termo caducidade

nao deve ser interpretado como sindnimo de prescricdo nem de decadéncia.

Art. 10. A desapropriacdo devera efetivar-se mediante acordo ou intentar-
se judicialmente, dentro de cinco anos, contados da data da expedicdo do
respectivo decreto e findos os quais este caducard. (Vide Decreto-Lei n°
9.282, de 1946)

Neste caso, somente decorrido um ano, podera ser o mesmo bem objeto de
nova declaracao.

Paragrafo Gnico. Extingue-se em cinco anos o direito de propor acdo que
vise a indenizacdo por restricdes decorrentes de atos do Poder Publico.
(Incluido pela Medida Proviséria n® 2.183-56, de 2001) (LEI 3.365, 1941)

Ocorrendo a caducidade, o ente expropriante somente podera realizar nova
declaracédo de utilidade publica sobre o mesmo bem depois de decorrido o lapso
temporal de 01 (um) ano. Cabe aqui salientar que o prazo minimo aplica-se somente

em relacdo ao ente que deixou caducar.

4.2 FASE EXECUTORIA

Fase onde se busca o acordo quanto ao valor da indenizacdo a ser paga ao
proprietario, destacando que a realizacdo do acordo ndo implica sobre a ocorréncia
ou ndo da desapropriagdo, pois sendo uma intervencdo compulsoria, ndo é
necessaria a concordancia do proprietario.

Ocorrida desta forma, a desapropriacdo € extrajudicial ou administrativa,

pois h& acordo em relacéo ao valor da indenizacdo e os documentos necessarios ao
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processo sdo apresentados, culminando com a escritura publica e a subsequente
averbacao no cartorio de registro de iméveis.

Ndo cumpridos o0s pré-requisitos para o0 acordo administrativo
correspondente a esta fase, intenta-se a via judicial, que devera seguir 0s ritos

previstos no Decreto-Lei 3.365/41.

Art. 11. A acdo, quando a Unido for autora, sera proposta no Distrito
Federal ou no foro da Capital do Estado onde for domiciliado o réu, perante
0 juizo privativo, se houver; sendo outro o autor, no foro da situacdo dos
bens.

[...]

Art. 13. A peticdo inicial, além dos requisitos previstos no Codigo de
Processo Civil, contera a oferta do preco e sera instruida com um exemplar
do contrato, ou do jornal oficial que houver publicado o decreto de
desapropriacdo, ou cépia autenticada dos mesmos, e a planta ou descri¢cao
dos bens e suas confrontacdes.

Paragrafo Unico. Sendo o valor da causa igual ou inferior a dois contos de
réis (2:000%$0), dispensam-se os autos suplementares. (LEI 3.365, 1941)

Sendo este o procedimento, o Poder Judiciario somente examinara o ato de
desapropriacdo, cabendo contestacdo somente sobre eventuais vicios do processo
judicial ou discordancia do valor da indenizagéo, que deve ser contemporaneo ao da
avaliacdo, ndo se incluindo os direitos de terceiros contra o desapropriado, devendo
contemplar as benfeitorias necessarias executadas no curso do processo de
desapropriacdo e as Uteis quando realizadas com autorizacdo do ente
desapropriante.

Sabendo que a concordancia ou nao do proprietario ndo impede a

desapropriacao, visto que € ato compulsorio, havera que ser feita a indenizacgao.
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5. INDENIZACOES

Para tratar das indenizacfGes devidas pelas desapropriacbes, novamente é

citado o 8§ 3° do artigo 182 da Constituicado Federal:

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Pudblico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seus habitantes.

[§:1,° As desapropriag6es de imdéveis urbanos serao feitas com prévia e
justa indenizacdo em dinheiro. (CF, 1988) (grifo nosso)

Na jurisprudéncia do Tribunal de Contas da Unido — TCU é possivel
encontrar argumentacdo legal a necessidade de que sejam procedidas as
indenizacgdes, visto que o esbulho pode ensejar prejuizo financeiro ao erario, varios
sdo os Acordaos que versam sobre o tema.

Segundo Valmir Campelo (2014):

A ordem de servico para iniciar atividades no canteiro, portanto, s6 pode ser
lancada ap6s decorrido 0  procedimento  administrativo  ou
excepcionalmente, o judicial, sempre mediante prévia indenizagdo . No
caso de processos na justica, faz-se necessario aguardar a imissdo na
posse conferida pelo juiz. (CAMPELO, 2014, p. 190) (grifo nosso)

Ou seja, para que sejam concretizadas as desapropriacdes € necessario que
seja paga a indenizac&o. Toda indenizacdo deve ser precedida da avaliacdo do bem
gue se deseja desapropriar.

A avaliacdo tem como objetivo valorar as areas utlizando para isto
procedimentos que vao desde a escolha das informacdes de interesse, a forma
como coleta-las, analisa-las e trata-las, na busca de modelos que expliquem, de
maneira técnica, a variabilidade de precos observada no mercado em estudo, pois
além de estudar, o que se propdem com a avaliacdo é compreender os fatores que
direta ou indiretamente influenciam a formacéo de valor e preco.

Atualmente as avaliacbes sao realizadas conforme a NBR 14.653-1:
Procedimentos Gerais e suas partes, quer seja a NBR 14.653-2: Avaliacbes de
Iméveis Urbanos, a NBR 14.653-3: AvaliagGes de ImoOveis Rurais, a NBR 14.653-4:

Avaliacbes de Empreendimentos, a NBR 14.653-5: Avaliacbes de Maquinas,
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Equipamentos, Instalagbes e Bens Industriais, a NBR 14.653-6: Avaliacbes de
Recursos Naturais e Ambientais, a NBR 14.653-7: Patriménios Historicos.

Fato € que o aspecto mais controverso das desapropriacdes diz respeito ao
valor da indenizacdo e disto decorre a necessidade de elaboracdo de material
técnico capaz de fundamentar os valores a serem pagos pelas areas atingidas pelas
desapropriacdes.

Feitas as explanacfes necessarias sobre a avaliacdo, e independentemente
do tipo de desapropriacdo e da via como esta se dara, se administrativa ou
judicialmente, para a elaboracdo das pecas que irdo instruir os processos, é

fundamental a determinacédo da titularidade da area.
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6. ANALISE DOCUMENTAL

Para que seja realizada uma desapropriacado € necessaria a elaboracdo de
pecas que irdo instruir e fundamentar o processo expropriatorio.

A producédo destas pecas exige conhecimento técnico, voltado ao estudo das
areas de implantacdo das obras, a elaboracdo do projeto, caracterizagdo das areas
atingidas, geracdo de memoriais descritivos e elaboracdo do laudo de avaliacao,
bem como conhecimento juridico voltado a interpretacéo dos registros e averbacdes
constantes da matricula e conducdo do processo propriamente dito.

Mesmo sendo o0s projetos e processos de desapropriagdo diretamente
relacionados, visto que um subsidia o outro com elementos, informacdes e pecas
para atendimento aos que seriam 0S requisitoS minimos e necessarios as
desapropriacdes, da pratica na area das desapropriaces, verificou-se a falta de
iterac8o entre as areas técnica e juridica.

Disto decorre a necessidade de conectar as duas &reas com informagdes
que podem auxiliar a conducdo dos processos tanto pela via administrativa como
judicial, pois toda e qualquer acdo ou obra que envolva desapropriacbes detém
acentuada e fundamental importancia & medida que, para a plena realizacdo do
empreendimento, em termos temporais, econdmicos e financeiros, é imprescindivel
a correta analise relativa a titularidade da area e a quem compete o recebimento da
indenizacao.

Todos os imoéveis, benfeitorias ou direitos existentes sobre as areas e
atingidos pela obra ou empreendimento realizado pelo Poder Publico deverédo ser
desapropriados e avaliados com intencdo de que sejam negociadas as formas de
compensacodes legais e justas.

Varios sdo os documentos que compdem o processo de desapropriacdo e
entre estes um, em particular, sera objeto de analise neste estudo, a matricula do
imovel.

E na matricula do imével que sdo identificados aspectos particularizados,

gue podem suscitar dividas quanto a titularidade das areas.
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6.1 A MATRICULA DO IMOVEL

Lacerda de Almeida (citado por CENEVIVA, 2001), atribui ao registro ou
matricula do imével, entre outras, a funcdo de cadastro a propriedade imobiliaria
ministrando “prova certa e irrefragavel do estado desta propriedade”. Sendo assim,
“é suficiente, completo, independente; por meio dele se operam as mutacoes,
alteracdes e extingbes de direitos referentes a iméveis.”

A matricula € como um retrato do imovel realizado nos livros do Cartorio,
nela constam informagdes que individualizam o imovel, identificando-o por meio de
sua correta localizagdo e descricdo. Na matricula serdo feitos os atos de registro e
averbacao, mostrando o real o estado do imovel.

Com isto entende-se que, estando a matricula livre e desembaraca, a
transacdo efetuada sera plenamente eficaz, ou seja, ndo podera ser mais
contestada por eventuais credores ou litigantes, ainda que existam acgfes judiciais
em curso, salvo nos casos de: (a) usucapido, onde a verificagdo da posse no
negocio imobiliario € de vital importancia, pois decorre de situacao fatica, que
certiddes néo revelam; e (b) a sociedade se encontra em processo de faléncia.

Eventuais credores e/ou litigantes deverdao adotar medidas judiciais para que
seus direitos néo fiqguem prejudicados, por exemplo, a averbacéo da existéncia de
execucao judicial na matricula do imovel.

Outro aspecto relevante diz respeito a concentracdo dos atos na matricula
imobiliaria, de forma que todos os atos que impliquem em alteracdes de direitos
reais sobre a propriedade devem ser registrados na matricula, pois o que estiver de
fora da “identidade” do imével ndo pode ser oposto a terceiro.

E na matricula que se buscam as informacdes sobre um imovel e todos os
seus atos, pois ela devera trazer todo o histérico da vida do imoével. No caso das
desapropriacdes € recomendado que seja solicitada a Certiddo Vintenaria onde é
possivel identificar tudo que aconteceu com o imével nos ultimos 20 anos.

Outra certiddo necessaria € a Negativa Atualizada, também denominada de
Certiddo de Onus Reais, que é aquela que declara que o imével ndo tem qualquer
anotacdo na matricula impedindo-o de ser vendido, dado em garantia, doado, etc.,

ou seja, nesta certiddo constam impedimentos que recaem sobre o imével e que
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podem impedir ou dificultar uma venda, como penhora, hipoteca e,
consequentemente, podem também identificar beneficiarios das indenizacoes.

A matricula é dita atualizada quando data de até 30 (trinta) dias da data de
solicitacdo no Cartorio de Registro de Imoveis. Este prazo é fixado em 30 dias por
ser o0 prazo limite para que qualquer anotacdo a margem da matricula seja efetivada
pelo cartorario. Durante este prazo o registro torna-se oponivel a terceiros, ou seja,
qualquer um pode consultar a matricula e contestar o registro solicitado. Se nada
acontece o cartorario efetiva a anotacéao.

Recentemente a Lei 13.097/2015 apresentou alteracbes no tocante aos
registros na matricula do imével. Dada a relevancia para o presente estudo, destaca-

se o disposto no artigo 54:

Art. 54 Os negécios juridicos que tenham por fim constituir, transferir ou
modificar direitos reais sobre imoveis sédo eficazes em relacdo a atos
juridicos precedentes, nas hipéteses em que nado tenham sido registradas
ou averbadas na matricula do imdével as seguintes informacdes:

| — registro de citacdo de acfes reais ou pessoais reipersecutorias;

Il — averbacdo, por solicitacdo do interessado, de constricdo judicial, do
ajuizamento de acdo de execucédo ou de fase de cumprimento de sentenca,
procedendo-se nos termos previstos do art. 615-A da Lei n® 5.869 de 11 de
janeiro de 1973 — Cdédigo de Processo Civil;

Il — averbacdo de restricdo administrativa ou convencional ao gozo de
direitos registrados, de indisponibilidade ou de outros 6nus quando previstos
em lei; e

IV — averbacdo, mediante decisdo judicial, da existéncia de outro tipo de
acdo cujos resultados ou responsabilidade patrimonial possam reduzir seu
proprietario a insolvéncia, nos termos do inciso Il do art. 593 do Cddigo de
Processo Civil.

Paragrafo Unico. Nao poderdo ser opostas situacdes juridicas nao
constantes da matricula no Registro de Imodveis, inclusive para fins de
eviccao, ao terceiro de boa-fé que adquirir ou receber em garantia direitos
reais sobre o imovel, ressalvados o disposto nos art. 129 e art. 130 da Lei n°
11.101, de 09 de fevereiro de 2005, e as hipdteses de aquisicao e extingédo
da propriedade que independam de registro de titulo de imével. (LEI 13.097,
2015) (grifo nosso)

Por sua vez o artigo 60, da Lei 13.097/2015, promoveu alteracbes na Lei
11.977/09, no que concerne a disponibilizacdo de informacdes dos registros

publicos, passando o art. 41 da ultima a ter a seguinte redacéao:

Art. 41. A partir da implementacdo do sistema de registro eletrénico de que
trata o art. 37, os servicos de registros publicos disponibilizardo ao
Poder Judiciario e ao Poder Executivo federal , por meio eletrdnico e sem
O0nus, o acesso as informagfes constantes de seus bancos de dados,
conforme regulamento.

Paragrafo Unico. O descumprimento do disposto no caput ensejard a
aplicacdo das penas previstas nos incisos Il a IV do caput do art. 32 da Lei
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n° 8.935, de 18 de novembro de 1994.” (NR) (LEI 13.097, 2015) (grifo
Nosso)

Atualmente a obtencéo de informagfes junto aos Cartérios de Registros de
Iméveis pode ser considerada um fator limitante nos processos de desapropriacdes,
a falta de articulacdo entre o poder publico e os Cartorios de Registros de Imoveis
posterga a obtencdo de matriculas, transcri¢cdes e plantas.

Mesmo considerando o principio base das desapropriacdes por utilidade ou
necessidade publica, que é o interesse coletivo, a resposta as demandas por
documentacdo junto aos cartérios de registros de imoveis esbarra, principalmente,
em questbes de disponibilidade de recursos para obtencdo de certidbes e
atualizacdes dos registros.

Como exemplo de boa pratica cita-se o Estado de Santa Catarina que possui
regulamentacdo, Lei Complementar 156, de 15 de maio de 1997, que isenta das

custas notariais alguns 6rgaos da administracdo publica.

Art. 33. S&o isentos de custas judiciais  pelos atos praticados por servidor
remunerado pelos cofres publicos, e de emolumentos pela préatica de atos
notariais e de registro publico em que o Estado de Santa Catarina, 0s seus
municipios e as respectivas autarquias forem intere ssados e tenham
gue arcar com tal encargo.

[...]

Art. 35. S0 isentos de custas e emolumentos:

[...]

n) o registro de atas, estatutos sociais e alteracfes posteriores de entidades
sem fins lucrativos (Lei n°® 7.756/89).

0) os demais atos notariais e de registro solicitados pelas pessoas juridicas
mencionadas na alinea “n” deste artigo, desde que declaradas de utilidade
publica estadual , na forma dos arts. 1° e 6° da Lei n°® 15.125, de 19 de
janeiro de 2010.”

[...]

Art. 50. Independentemente de pagamento de custas e emolumentos, 0s
auxiliares da justica, notarios e registradores publicos fornecerdo qualquer
documento, certiddo, informacdo, copia, traslado e autenticacéao ,
inclusive em relacdo aos que lhes forem apresentados, requisitados pela
autoridade judiciaria ou 6rgdo do Ministério Publico, para instrucdo de
procedimento que envolva interesse publico ou coletivo. (LEI
COMPLMENTAR 156, 1997) (grifo nosso)

A possibilidade de obtencdo das matriculas, transcricbes e plantas
arquivadas junto aos cartorios de registros de imoveis, com isencao de custas, pode
agilizar a obtencdo de dados e informagfes imprescindiveis aos processos de

desapropriacéo.
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Neste contexto e considerando que a desapropriacdo por utilidade ou
necessidade reside em uma finalidade publica, isto €, em um objetivo que atenda ao
interesse coletivo baseado na supremacia do interesse coletivo sobre o individual,
que possui fundamento juridico dentro de principios politicos admitidos no sistema,
esta prética poderia ser estendida a outros Estados da Federacao.

Sabendo que a matricula do imovel apresenta prova certa e irrefragavel do
estado da propriedade e que se traduz em documento suficiente, completo e
independente onde se encontram 0s registros referentes as alteracdes e extingbes
de direitos referentes ao imovel, € neste documento que se tem o amparo
necessario a identificacao da titularidade.

Também importante a construgdo do conhecimento da maneira que se
pretende, é a caracterizacdo do imovel objeto da desapropriacdo pois € sobre ele
que podem estar grafados direitos passiveis de indenizacéo.

Neste sentido, diferenciar o bem e a coisa, e entender os direitos e
obrigacdes relativos a posse ou propriedade, inegavelmente auxilia na correta

aplicacao do instituto.
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7. O BEM E ACOISA

Silvio de Salvo Venosa entende por bem tudo o que nos possa proporcionar
utilidade e num contexto menos juridico, apresenta o bem como tudo o que pode
corresponder a nossos desejos. Por outro lado, ou seja, na compreensao juridica,
diz que bem deve ser considerado tudo o que tem valor pecuniario ou axiolégico e
nesse sentido, bem é uma utilidade, quer econémica, quer filoséfica, psicoldgica ou
social. (VENOSA, 2013)

O mesmo Silvio Venosa entende que o termo coisa tem seu uso reservado
para 0os bens que também representam utilidade para o homem, porém, tem a
particularidade de por ele poderem ser apropriados. Apresenta a palavra coisa com
um sentido mais extenso, compreendendo tanto os bens que podem ser
apropriados, como aqueles objetos que ndo o podem. Concluindo, afirma que todos
0s bens sao coisas, mas nem todas as coisas séo bens. (VENOSA, 2013)

No estudo das desapropriagbes entender o bem e a coisa visa,

primordialmente, identificar o ramo do direito do qual se fara uso.

O direito das coisas estuda precipuamente essa relacdo de senhoridade,
de poder, de titularidade , esse direito subjetivo que liga a pessoa as
coisas ; o direito de propriedade , o mais amplo, o apice do direito
patrimonial, e os demais direitos reais, de menor extensdo. Todos esses
direitos, em seu maior ou menor ambito, decorrentes de modalidade de
direito subjetivo, dizem-se erga omnes, ou seja, devem ser respeitados por
todos, perante todos, nogdo a qual retornaremos. A preposi¢do erga nao
significa oposi¢éo ou confronto, como seria a palavra contra, também latina,
mas da a ideia de respeito perante todos. A nogao de confronto ndo integra
a compreensao do direito real. O confronto social ao direito de propriedade,
e seus consectarios, é patolégico e excepcional; se, por hipétese, tornar-se
regra, traduz um segmento social desajustado. Cabendo ao Estado e ao
Direito corrigi-lo.

Os direitos reais regulam as relagdes juridicas relativas as coisas
apropriaveis pelos sujeitos de direito. Essa nogao psicologica de senhoria
necessita de regulamentacdo juridica para adequar a sociedade aos
anseios e necessidades individuais . Como as coisas apropriaveis sao
finitas, cabe ao Estado regular sua apropriacdo e utilizacdo. Relacionado
com o conceito maior de propriedade, o direito real € o que mais recebe
reflexos histéricos e politicos nas diversas épocas e nos diversos Estados,
isto é, altera-se no espago e no tempo. (VENOSA, 2013, p. 20) (Grifo
Nosso).

Sintetizando alguns aspectos inerentes ao direito real, tem-se que este &

exercido e recai diretamente sobre a coisa, sobre um objeto basicamente corpoéreo e
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gue o sujeito titular de direito real exerce seu poder sobre a coisa objeto de seu
direito, de forma direta e imediata, sem intermediarios. O direito real é atributivo,
porque atribui uma titularidade, e ainda, concede o gozo e fruicdo de bens e define
ineréncia ou aderéncia da coisa ao titular.

Esclarecido o que é bem e 0 que é coisa, ainda se faz necessario entender
as competéncias relativas ao direito obrigacional e ao direito real para que se possa
fundamentar, em termos legais, a quem sera devida a indenizacdo nos casos de

desapropriacoes.
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8. DIREITO OBRIGACIONAL E DIREITO REAL

Para entender o direito de propriedade, e seu enquadramento dentro do
direito civil, uma visdo geral de dois conceitos amplamente utilizados pode auxiliar
este entendimento.

O primeiro conceito diz respeito ao Direito das Obrigagcbes, também
chamado de direito obrigacional, que aborda as espécies obrigacionais, suas
caracteristicas, efeitos e extingdo. E no Direito das Obrigacées que se encontra o
conjunto de normas que regem as relacdes juridicas de ordem patrimonial, onde um
sujeito tem o dever de prestar e 0 outro tem o direito de exigir essa prestacdo, ou
seja, a um sujeito da relacdo compete fazer algo e ao outro sujeito compete o dever
de receber esse algo.

O segundo conceito contempla os Direitos Reais considerados no artigo
1.225 do Cadigo Civil:

Art. 1.225. S&o direitos reais:

| - a propriedade;

Il - a superficie;

Il - as serviddes;

IV - o usufruto;

V - 0 uUso;

VI - a habitacéo;

VIl - o direito do promitente comprador do imovel;

VIII - o penhor;

IX - a hipoteca,;

X - a anticrese.

Xl - a concessao de uso especial para fins de moradia; (Incluido pela Lei n°
11.481, de 2007)

XIl - a concesséo de direito real de uso. (Incluido pela Lei n°® 11.481, de
2007) (CODIGO CIVIL, 2002)

Ou seja, enquanto os direitos obrigacionais atribuem a alguém a faculdade

de exigir de outrem determinada prestacao, os direitos reais atribuem a uma pessoa

as prerrogativas sobre um bem, como o direito de propriedade. (FUHRER, 2003).

Gomes (1997) ensina que na classificacdo dos direitos reais fator importante
€ 0 que divide em jus in re propria e jura in re aliena pois enquanto o direito na coisa
propria € a propriedade, elemento foco das desapropriacbes, o direito na coisa
alheia, também chamado de direitos limitados compreendem a enfiteuse, o0

aforamento, as servidfes, 0 uso, o usufruto, a habitacdo, as rendas constituidas
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sobre imdveis, a promessa irretratavel de venda, o penhor, a anticrese e a hipoteca,
e a concesséo de uso.

Considerando que as desapropriagcbes acontecem em imoveis e que, na
grande maioria das vezes, estes imoOveis pertencem a outros que nao ao poder
publico, entender aspectos relacionados aos Direitos Reais e a relacdo dos homens
com as coisas pode conduzir ao entendimento e identificacdo do beneficiario da

indenizacao.
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9. POSSE E PROPRIEDADE

Os conceitos de posse e propriedade ndo podem ser negligenciados neste
estudo, pois, de acordo com Venosa (2013, p. 30), “Isso porque vulgarmente néo se

estabelecem distingdes entre os institutos, sendo vocabulos de uso equivalente.”

[...], a posse é o fato que permite e possibilita o exercicio do direito de
propriedade. Quem n&o tem a posse ndo pode utilizar-se da coisa. Essa a
razdo fundamental, entre outras, de ser protegido esse estado de aparéncia,
como vimos. Sem prote¢do a posse, estaria desprotegido o proprietario. Por
conseguinte, prefere o ordenamento proteger sempre e com maior
celeridade e eficacia o que detém aspecto externo da propriedade, a
investigar em cada caso, e demoradamente, o titulo de proprietario e
senhor. (VENOSA, 2013, p.31)

Fato é que a posse, se direta ou indireta, se composse, se justa ou injusta,
se de boa-fé ou de ma-fé, se ad Interdicta ou ad Usucapionem, por si s6 € assunto
tdo complexo que mereceria outro estudo. No contexto desta pesquisa cabe
ressaltar que € uma situacao fatica, em decorréncia da relacdo formada entre um
bem e o sujeito, onde esta relacdo produz efeitos que se refletem no mundo juridico.

Enquanto a propriedade trata dos poderes inerentes ao dominio, quer sejam
usar, gozar e dispor, a posse constitui-se na possibilidade concreta, material, do
sujeito exercer um ou mais poderes reais sobre uma coisa, ou seja, posse € a
possibilidade fatica do exercicio de um dos poderes inerentes ao dominio, o de usar,
e eventualmente o de gozar e, portanto, ndo podendo ser negligenciada em acdes
de desapropriacoes.

A propriedade, por seu lado, espelha inelutavelmente um direito (VENOSA,
2013, p. 157). E como direito real que €, sera objeto de abordagem especifica mais

adiante neste estudo. Ainda citando Venosa:

Posse e propriedade, como se percebe, tém elementos comuns, ou seja, a
submisséo da coisa a vontade da pessoa. Dai aflorar a no¢do de aparéncia
no conceito de posse, pois a posse é a forma ordinaria de ser exercido o
direito de propriedade. Por isso, existe presuncdo de ser o possuidor da
coisa seu proprietario. (VENOSA, 2013, p. 34)

Embora haja a presuncéo, isto ndo se traduz em elemento suficiente,
haverdo que ser verificadas condicbes que garantam ser o possuidor, de fato,

merecedor da indenizacao.
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Apresentados 0s topicos que se julgaram necessarios ao embasamento,
passa-se ao estudo de alguns aspectos destes direitos reais, que podem estar
gravados nas matriculas de imodveis, e que podem suscitar dividas quando da
identificacdo  do(s) beneficiario(s) das indenizagcbes provenientes de

desapropriacoes.
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10. ADETERMINACAO DA TITULARIDADE

10.1 A PROPRIEDADE

Quando estudado o direito real a propriedade, segundo Gomes (1997) trés
critérios devem ser considerados o sintético, o analitico e o descritivo.
Sinteticamente o direito real € definido como a submissdo de uma coisa a uma
pessoa; ja em termos analiticos tem-se o direito de usar, fruir e dispor de um bem,
bem como reavé-lo de quem injustamente o possua; e descritivamente em termos
de ser um direito absoluto, perpétuo e exclusivo, pelo qual a coisa fica submetida a
vontade de uma pessoa, porém observando sempre as limitacdes da lei.

O direito a propriedade € assegurado no artigo 5°, XXII da Constituicao
Federal, salvo o caso de desapropriacdo, ou seja, o direito a propriedade sofre
limitacbes decorrentes de lei, e neste caso o proprietario pode ser sacrificado em
toda extensdo do seu dominio, em algumas de suas faculdades, contra sua vontade
ou voluntariamente, no interesse da coletividade, no préprio interesse, ou no de
terceiro.

Conforme o Cddigo Civil Brasileiro - CCB:

Art. 1.228. O proprietario tem a faculdade de usar, gozar e dispor da coisa,
e o direito de reavé-la do poder de quem quer que injustamente a possua ou
detenha.

§ 1° O direito de propriedade deve ser exercido em consonancia com as
suas finalidades econdmicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna, as
belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimonio historico e artistico,
bem como evitada a poluicdo do ar e das aguas. (CODIGO CIVIL, 2002)

Estando o imével, objeto de desapropriacdo, livre de embaracos na sua
matricula, ou seja, ndo havendo registro ou averbacdo na matricula que identifiqgue
existéncia de particularidade grafada sobre o imével, a indeniza¢do decorrente da
desapropriacdo é devida ao titular ou titulares identificados no registro geral.
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10.2 A SUPERFICIE

O direito de superficie desenvolveu-se como um direito pessoal, sob a forma
de arrendamento, esse instituto pode ter decorrido da necessidade préatica de se
permitir a constru¢cdo em solo alheio, principalmente sobre bens publicos.

Embora sua origem seja no direito pessoal hoje o Cédigo Civil, artigo 1225, o
traz como um direito real, e como tal vai ganhando espaco em varias legislacdes
como instrumento de politica urbanistica, e tem como objetivo permitir melhor
utilizacdo da coisa. O proprietario do solo mantém a substancia da coisa,
pertencendo-lhe o solo, no qual pode ter interesse de exploracdo ou utilizacdo do
que dele for retirado. (VENOSA, 2013)

O superficiario assume a posse direta da coisa, cabendo ao proprietario a
posse indireta. O proprietario ndo pode turbar a posse do superficiario.
Alguns aspectos marcantes podem ser destacados nesse instituto, que é
altamente complexo: (a) ha um direito de propriedade do solo, que é direito
gue necessariamente pertence ao fundeiro; (b) ha o direito de plantar ou
edificar, o direito de implante; e (c) h&a o direito ao canon, ou pagamento, se
a concessao for onerosa. (VENOSA, 2013, p. 442)

A Lei 10.257 de 2001, também conhecida como Estatuto das Cidades,

apresenta o direito a superficie como instituto juridico e politico:

Art. 4° Para os fins desta Lei, serdo utilizados, entre outros instrumentos:

[.-]

V — institutos juridicos e politicos:

[.-]

) direito de superficie;

[.-]

Art. 21. O proprietario urbano podera conceder a outrem o dire ito de
superficie do seu terreno, por tempo determinado ou indeterminado,
mediante escritura publica registrada no cartério de registro de iméveis.

§ 1° O direito de superficie abrange o direito de utilizar o solo, o subsolo ou
0 espaco aéreo relativo ao terreno, na forma estabelecida no contrato
respectivo, atendida a legislagdo urbanistica. (LElI 10.257, 2001) (grifo
Nosso)

Jé o Cadigo Civil disciplina a matéria em seu artigo 1.369 conforme segue:

Art. 1.369. O proprietario pode conceder a outrem o direito de construir ou
de plantar em seu terreno, por tempo determinado, mediante escritura
publica devidamente registrada no Cartério de Registro de Imdveis.
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Paragrafo Unico. O direito de superficie ndo autoriza obra no subsolo, salvo
se for inerente ao objeto da concesséo.

Art. 1.370. A concessao da superficie sera gratuita ou onerosa; se onerosa,
estipulardo as partes se o pagamento serd feito de uma s6 vez, ou
parceladamente.

Art. 1.371. O superficiario respondera pelos encargos e tributos que
incidirem sobre o imovel.

Art. 1.372. O direito de superficie pode transferir-se a terceiros e, por morte
do superficiario, aos seus herdeiros.

Paragrafo uUnico. Ndo podera ser estipulado pelo concedente, a nenhum
titulo, qualquer pagamento pela transferéncia.

Art. 1.373. Em caso de alienacdo do imével ou do direito de superficie, o
superficiario ou o proprietario tem direito de preferéncia, em igualdade de
condicdes.

Art. 1.374. Antes do termo final, resolver-se-a a concessao se o superficiario
der ao terreno destinacdo diversa daquela para que foi concedida.

Art. 1.375. Extinta a concessao, 0 proprietario passara a ter a propriedade
plena sobre o terreno, construcdo ou plantacdo, independentemente de
indenizacéo, se as partes ndo houverem estipulado o contrario.

Art. 1.376. No caso de extincdo do direito de superficie em
consequéncia de desapropriacdo, a indenizacdo cabe ao proprietario e
ao superficiario, no valor correspondente ao direito real de cada um.

Art. 1.377. O direito de superficie, constituido por pessoa juridica de direito
publico interno, rege-se por este Codigo, no que nao for diversamente
disciplinado em lei especial. (CODIGO CIVIL, 2002)

Com base na matéria apresentada conclui-se que havendo a
desapropriacdo, devera ser levantado o valor correspondente a cada parte, seja o

proprietario ou o superficiario.

10.3 O USUFRUTO

Simplificadamente o usufruto pode ser entendido como o direito de usar e
fruir o bem de outra pessoa. Gomes (1997) coloca a ideia de que o usufruto pode
ser definido como o direito de alguém desfrutar um bem alheio como se dele fosse o
proprietario, mas com a obrigacdo de conservar a substancia deste bem. Traz
também o autor que o usufruto € direito real, temporario, na coisa alheia, ndo sendo
possivel ao usufrutuario dispor da coisa, € um direito intransmissivel e que coexiste
com o do nu-proprietario.

Corroborando este entendimento, Venosa (2013, p. 478) traz que “O

usufrutuario ndo recebe o ius abutendi, ou seja, o direito de alienar e consumir a
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substancia do bem, a qual fica reservada ao nu-proprietario, como é rotulado o dono
da coisa nessa modalidade.”

Segundo o artigo 1390 do Cédigo Civil:

Art. 1.390. O usufruto pode recair em um ou mais bens, méveis ou imoveis,
em um patrimonio inteiro, ou parte deste, abrangendo-lhe, no todo ou em
parte, os frutos e utilidades.

Art. 1.391. O usufruto de imédveis, quando nédo resulte de usucapiéo,
constituir-se-a mediante registro no Cartorio de Registro de Iméveis.

Art. 1.392. Salvo disposicdo em contrario, o usufruto estende-se aos
acessarios da coisa e seus acrescidos.

§ 1° Se, entre os acessorios e 0s acrescidos, houver coisas consumiveis,
tera o usufrutuario o dever de restituir, findo o usufruto, as que ainda houver
e, das outras, o equivalente em género, qualidade e quantidade, ou, ndo
sendo possivel, o seu valor, estimado ao tempo da restituicao.

§ 2° Se ha no prédio em que recai o usufruto florestas ou os recursos
minerais a que se refere o art. 1.230, devem o dono e o usufrutudrio
prefixar-lhe a extensao do gozo e a maneira de exploracao.

§ 3° Se o usufruto recai sobre universalidade ou quota-parte de bens, o
usufrutuario tem direito a parte do tesouro achado por outrem, e ao preco
pago pelo vizinho do prédio usufruido, para obter meacdo em parede, cerca,
muro, vala ou valado.

Art. 1.393. Nao se pode transferir o usufruto por alienacdo; mas o seu
exercicio pode ceder-se por titulo gratuito ou oneroso. (CODIGO CIVIL,
2002)

Tratando-se de direito sobre coisa alheia, o usufruto é sempre temporario, e
pressupde a convivéncia harménica dos direitos do usufrutuario e do nu-proprietario,
pois 0s elementos que distinguem os direitos de ambos séo o proveito da coisa em
beneficio do usufrutuario e a substancia que permanece com o nu-proprietario. O
usufrutuario mantém a posse direta do bem enquanto o nu-proprietario é possuidor
indireto. (VENOSA, 2013)

No usufruto, ocorre reparticdo dos poderes da propriedade entre nu-
proprietario e usufrutuario, que os exercem de forma simultanea, pois ambos séo
titulares concomitantes de direitos inerentes a propriedade.

No tocante a desapropriacédo tem-se que:

A desapropriagdo é antes modificacdo qualitativa do usufruto do que
propriamente causa de extingdo. De fato. A indenizacdo paga fica sub-
rogada no 6nus do usufruto. O que se extingue, portanto, é o usufruto da
coisa desapropriada, mas o direito persiste por forca da sub-rogacao
determinada em lei. (GOMES, 1997, p. 306)

Também Venosa traz seu entendimento quando da desapropriacao:
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Quando ocorre desapropriacdo, na indenizagdo paga fica sub-rogado o
usufruto, que pode ser utilizado para aquisicdo de outro bem, para qual se
transfere o direito. Igual situacdo é aplicada quando ha indenizacao paga
por terceiro, no caso de deterioracdo ou perda (art. 1.409). Com essas
indenizacdes nao se extingue o usufruto, modificando-se apenas seu objeto.
(VENOSA, 2013, p. 497)

Sintetizando a analise, o termo sub-rogacdo pode ser interpretado como
sentido de substituicdo, ou seja, havendo a desapropriacdo ha que ser substituido o
objeto sobre o qual esta instituido o usufruto, porém, o pagamento da indenizacéao &

devido ao nu-proprietario e ndo ao usufrutuario.

10.4 O USO E HABITACAO

De acordo com Venosa (2013, p. 477), “Usufruto, uso e habitagcdo sé&o
direitos de gozo ou fruicao sobre coisa alheia, merecendo estudo conjunto, pois uso
e habitacdo s&o institutos mais restritos, porém da mesma natureza, regidos pelo
conteudo geral mais amplo de usufruto.”

Em se tratando do uso e habitacdo uma expressdo, no minimo curiosa,
apresenta estes direitos como usufrutos em miniatura. Gomes (1997) coloca que a
eles se aplica as disposicdes relativas ao usufruto, pois a eles se aplicam as

disposicdes legais relativas a este direito que ndo contrariem a sua natureza.

O direito real de uso confere a seu titular a faculdade de, temporariamente,
fruir a utilidade da coisa que grava.

O direito real de habitacao é o uso gratuito de casa de morada. (GOMES,
1997, p. 309)

Gomes (1997) ainda faz a apresentacdo do uso como um direito
intransmissivel em si e no seu exercicio, de carater personalissimo e que, segundo a
compreensao do direito moderno, passa a ser usufruto limitado, e tal qual o
usufrutuario, o usuario usa e desfruta o bem. O direito de uso deriva da vontade do
proprietario.

Em outra abordagem Venosa (2013, p. 504) aponta que 0 uso representa o
ius utendi por inteiro, consagrando o direito de retirar da coisa tudo que for assim
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suscetivel, sem receber nenhum fruto. Como direito real sobre imdvel, também deve
ser registrado no cartério imobiliario.

Mas, segundo Lafayette (citado por GOMES, 1997), ao usuario concede-se
apenas a faculdade de perceber certa por¢cdo de frutos, tantos quantos bastem para
as suas necessidades e das pessoas de sua familia. Estas necessidades sé&o
avaliadas conforme a condic¢éo social do usuario e o lugar onde vive.

Ja o direito real de habitacdo € ainda mais restrito, tem carater
personalissimo e também nédo pode ser transferido. Tem destinagcéo invariavel, ou
seja, a casa ndo pode ser habitada por outrem e ndo pode ser usada para outro fim
gue nao o de proporcionar moradia gratuita e seus direitos e obriga¢gdes sdo regidos
pelas normas do usufruto no que lhe nao contrariem sua natureza. (GOMES, 1997).

Venosa (2013, p. 507) em sua narrativa sobre o tema apresenta o direito de
habitacdo tal como usufruto, que é direito temporario, tem por limite maximo a vida
do habitador (assim o é na hipdtese de habitacdo sucessoéria). Como ressalva,
coloca o direito legal de habitacdo que surge com a abertura da sucessdo, embora
passivel de registro do respectivo formal de partilha para eficacia erga omnes, o
direito de habitacdo somente se toma direito real com o registro imobiliario.

Considerando que os direitos de uso e a habitacdo sao extintos da mesma
forma que se extingue o usufruto, por analogia e aplicando no que couber as
mesmas consideracdes, havendo a desapropriacdo de area onde na matricula do
imovel esta instituido o direito de uso e/ou o direito de habitacdo, ha que ser
substituido o objeto sobre o qual esté instituido tal direito, porém, o pagamento da
indenizacao é devido ao proprietério.

10.5 AHIPOTECA

A hipoteca é um direito real destinado a garantir o pagamento de uma divida,
€ um direito de carater acessoério, pois desaparece quando o direito principal se
extingue, é anulado ou resolvido. E considerada indivisivel, pois o dnus real grava a
coisa na sua totalidade em todas as suas partes pouco importando que seja

indivisivel ou que a divida seja amortizada. (GOMES, 1997).
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Em termos de legislacdo o Cédigo Civil traz que:

Art. 1.473. Podem ser objeto de hipoteca:

| - os iméveis e 0s acessorios dos imoveis conjuntamente com eles;

Il - o dominio direto;

Il - o dominio util;

[.-]

VIII - o direito de uso especial para fins de moradia; (Incluido pela Lei n°
11.481, de 2007)

IX - o direito real de uso; (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

X - a propriedade superficiaria. (Incluido pela Lei n® 11.481, de 2007)

[.-]

§ 2° Os direitos de garantia instituidos nas hipoteses dos incisos IX e X do
caput deste artigo ficam limitados a duracdo da concessdo ou direito de
superficie, caso tenham sido transferidos por periodo determinado. (Incluido
pela Lein® 11.481, de 2007)

Art. 1.474. A hipoteca abrange todas as acessdes, melhoramentos ou
construcfes do imovel. Subsistem os 6nus reais constituidos e registrados,
anteriormente a hipoteca, sobre o mesmo imaével.

[.-]

Art. 1.488. Se o imével, dado em garantia hipotecaria, vier a ser loteado, ou
se nele se constituir condominio edilicio, poderd o 6nus ser dividido,
gravando cada lote ou unidade autbnoma, se o requererem ao juiz o credor,
o devedor ou os donos, obedecida a proporcdo entre o valor de cada um
deles e o crédito.

§ 1° O credor s6 podera se opor ao pedido de desmembramento do énus,
provando que o mesmo importa em diminui¢cdo de sua garantia.

§ 2° Salvo convencdo em contrario, todas as despesas judiciais ou
extrajudiciais necesséarias ao desmembramento do énus correm por conta
de quem o requerer.

§ 3° O desmembramento do 6nus ndo exonera o devedor originario da
responsabilidade a que se refere o art. 1.430, salvo anuéncia do credor.
(CODIGO CIVIL, 2002)

N&o sendo objeto deste estudo discutir as formas e espécies de hipotecas,
assunto este que demandaria outra pesquisa, esta apresentacdo se restringira a
consideracao de seus efeitos.

Conforme Gomes (1997) o direito real a hipoteca produz efeitos a partir do
registro do titulo constitutivo e enquanto perdura a garantia o devedor sofre
limitacdes no direito de propriedade do bem gravado, porém conserva a posse e as
faculdades de uso e gozo do imdvel, assim como o direito de alienar, ou seja,
ressalte-se que a hipoteca ndo produz qualquer abalo sobre os poderes e
faculdades do titular do dominio. Sua extingdo acontece quando desaparece a
obrigacdo principal que garante e entre as causas de sua extingcdo tem-se: a
destituicdo do bem, a renancia do credor, a remisséo, a prescricdo, a consolidacao,
a resolucéo do dominio, a arrematac¢do ou a adjudicagdo, a preempcao legal.

Venosa (2013, p. 582) apresenta a hipoteca como um direito real, que

confere ao credor direito de sequela, permanecendo a garantia, ainda que alienado
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o bem. A instituicdo da hipoteca nao retira 0 bem de comércio, pois pode o bem
gravado ser alienado. Como se trata de direito real, com a alienagédo, permanece a
hipoteca incidindo sobre o imovel.

Seu principal efeito € vincular um bem ao cumprimento e a extingdo de uma
divida. A hipoteca se constitui por escritura publica (ou instrumento particular, se o
valor o permitir), possibilitando assim seu registro e iniciando seu efeito erga omnes.

Ainda sobre a extincédo da hipoteca:

A destruicdo ou perecimento da coisa equivale a seu desaparecimento,
assim como a resolucdo do dominio nas hipGteses de propriedade
resolivel. Perecendo parcialmente a coisa, a hipoteca persiste no
remanescente. Se houver indenizagdo pelo perecimento, o 6nus sub-
roga-se sobre o preco. O mesmo se da no caso de des apropriagao .
Resolvido o dominio, como no fideicomisso, por exemplo, o hipotecante
deixa de ser dono, insubsistindo a hipoteca. (VENOSA, 2013, p. 607) (grifo
Nosso)

Considerado que a existéncia de hipoteca ndo produz qualquer abalo sobre
os poderes e faculdades do titular do dominio, entende-se que ocorrendo a
desapropriacdo, de area dada em garantia hipotecaria, devera ser cientificado o
credor sobre as acbes previstas para que manifeste sua anuéncia, porém a

indenizacao sera paga ao titular de dominio.

10.6 CONDOMINIO TRADICIONAL E EDILICIO

Quando a mesma coisa pertence simultaneamente a varias pessoas, mas €
indivisivel como objeto, observa-se uma relacdo juridica que se caracteriza pela
indivisdo do objeto e divisdo dos sujeitos. Nestas situacdes ocorre a concorréncia de
direitos reais na mesma coisa.

O condominio geral, também chamado de tradicional ou comum, é
classificado em voluntario e necessario (legal), sendo disciplinado pelo Cédigo Civil
nos artigos 1.314 ao 1.330. Ocorre quando duas ou mais pessoas decidem, por livre
deliberacdo de vontade, tornam-se proprietarios comuns de uma mesma coisa ou
bem a fim de usarem e fruirem tal coisa.

Quanto ao condominio denominado tradicional:
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Art. 1.314. Cada condémino pode usar da coisa conforme sua destinagéo,
sobre ela exercer todos os direitos compativeis com a indiviséo, reivindica-la
de terceiro, defender a sua posse e alhear a respectiva parte ideal, ou
grava-la.

Paragrafo Unico. Nenhum dos condéminos pode alterar a destinacdo da
coisa comum, nem dar posse, uso ou gozo dela a estranhos, sem o
consenso dos outros.

Art. 1.315. O condémino é obrigado, na propor¢céo de sua parte, a concorrer
para as despesas de conservacao ou divisdo da coisa, e a suportar os 6nus
a que estiver sujeita.

Paragrafo Unico. Presumem-se iguais as partes ideais dos condéminos.

[.-]

Art. 1.319. Cada conddmino responde aos outros pelos frutos que percebeu
da coisa e pelo dano que Ihe causou.

Art. 1.320. A todo tempo serd licito ao condémino exigir a divisédo da coisa
comum, respondendo o quinhdo de cada um pela sua parte nas despesas
da diviséo.

[.-]

Art. 1.321. Aplicam-se a divisdo do condominio, no que couber, as regras de
partilha de heranca (arts. 2.013 a 2.022).

[...]

Art. 1.326. Os frutos da coisa comum , ndo havendo em contrario
estipulacdo ou disposicdo de Ultima vontade, serdo partilhados na
proporcao dos quinhdes . (CODIGO CIVIL, 2002) (grifo nosso)

E o direito sobre a coisa que se reparte entre diversos sujeitos e na definicdo
de direitos e obrigacdes de um condominio é fundamental a nocédo de parte ideal
qgue €&, na coisa indivisivel, a fracdo correspondente a cada condémino. Ou seja, a
cada um dos donos cabe um quinhao proporcional ao valor da coisa.

Ocorrendo a desapropriagdo em imovel sujeito a condominio tradicional, o
valor da indenizacdo devera ser partilhado a todos os conddéminos na proporcao de
sua cota parte.

No tocante ao Condominio Edilicio a particularidade consiste em considerar
gue a divisdo, de um edificio ou conjunto de unidades residenciais ou comerciais,
admitida juridicamente, combina regras da propriedade individual e do condominio.
Pois congrega a aspectos relativos a caracterizacdo de propriedades distintas, as
unidades autbnomas, ao lado de partes forcadamente de uso comum. (GOMES,
1997).

Enquanto as partes privativas sdo objeto de cada propriedade ou unidade
autbnoma, as partes comuns séo o terreno e tudo quanto no edificio seja afetado ao

uso de todos os proprietarios.

Art. 1.331. Pode haver, em edificacBes, partes que sao propriedade
exclusiva, e partes que sao propriedade comum dos condéminos.
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8§ 1° As partes suscetiveis de utilizacdo independente, tais como
apartamentos, escritérios, salas, lojas e sobrelojas, com as respectivas
fracGes ideais no solo e nas outras partes comuns, sujeitam-se a
propriedade exclusiva, podendo ser alienadas e gravadas livremente por
seus proprietarios, exceto os abrigos para veiculos, que nao poderdo ser
alienados ou alugados a pessoas estranhas ao condominio, salvo
autorizacdo expressa na convencao de condominio. (Redacdo dada pela
Lei n® 12.607, de 2012)

§ 2° O solo, a estrutura do prédio, o telhado, a rede geral de distribuicdo de
agua, esgoto, gas e eletricidade, a calefacéo e refrigeracéo centrais, e as
demais partes comuns, inclusive o acesso ao logradouro publico, séo
utiizados em comum pelos condéminos, ndo podendo ser alienados
separadamente, ou divididos.

§ 3° A cada unidade imobiliaria caberd, como parte inseparavel, uma fracédo
ideal no solo e nas outras partes comuns, que sera identificada em forma
decimal ou ordinaria no instrumento de instituicdo do condominio. (Redacao
dada pela Lei n® 10.931, de 2004)

[...]

Art. 1.332. Institui-se o condominio edilicio por ato entre vivos ou
testamento, registrado no Cartdrio de Registro de Iméveis, devendo constar
daquele ato, além do disposto em lei especial:

[...]

Art. 1.335. S&o direitos do condémino:

| - usar, fruir e livremente dispor das suas unidades;

Il - usar das partes comuns, conforme a sua destinacdo, e contanto que ndo
exclua a utilizacdo dos demais compossuidores;

[...]

Art. 1.339. Os direitos de cada condbmino as partes comuns sao
inseparaveis de sua propriedade exclusiva; sdo também inseparaveis das
fracGes ideais correspondentes as unidades imobilidrias, com as suas
partes acessorias. (CODIGO CIVIL, 2002)

Nesta estrutura, caracterizada pela combinacéo de propriedades autbnomas,

distintas, separadas, com o condominio entende-se que 0 proprietario tem a

propriedade privativa da sua unidade e direito de compropriedade nas partes

Havendo a desapropriagdo em imovel sujeito a condominio edilicio, o valor

da indenizacdo devera ser partilhada a todos os condéminos na proporcao de sua

cota parte e atribuido a cada proprietario individualmente se a parte atingida for

unidade de uso privativo.

10.7 ALIENACAO FIDUCIARIA

De acordo com Losso (2013) € possivel definir que:
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A alienacéo fiduciaria de imovel é um instituto que visa propiciar uma forma
de garantia em transacGes imobiliarias. Quando de sua ocorréncia, o
devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a transferéncia
ao credor, ou fiduciario, da propriedade resolavel de coisa imdvel.

Isto resulta que o fiduciante (devedor ou comprador) é o possuidor
direto do imével (tem a posse imediata, esta fisicamente vinculado a coisa)
e o fiduciario (credor ou vendedor) tem a posse indiret a da coisa
imoével (embora néo fisicamente vinculado a coisa, é possuidor por
estipulacdo contratual). (LOSSO, 2013) (Grifo nosso)

Trata de um negdcio juridico entre aquele que vende a coisa e aquele que

recebe sua posse e propriedade resollvel ou indireta, ficando este ultimo obrigado a

bY

pagar o preco, em prestagoes, a instituicdo financeira interveniente. Constitui um
direito real de garantia.

O Cddigo Civil, em seu artigo 1368-B trata deste direito de garantia:

Art. 1.368-B A alienacao fiduciaria em garantia de bem maovel ou imovel
confere direito real de aquisicdo ao fiduciante , seu cessionario ou
sucessor. (Incluido pela Lei n® 13.043, de 2014)

Paragrafo Unico. O credor fiduciario que se tornar proprietario pleno do
bem, por efeito de realizacdo da garantia, mediante consolidacdo da
propriedade, adjudicacdo, dacdo ou outra forma pela qual lhe tenha sido
transmitida a propriedade plena, passa a responder pelo pagamento dos
tributos sobre a propriedade e a posse, taxas, despesas condominiais e
quaisquer outros encargos, tributarios ou nédo, incidentes sobre o bem
objeto da garantia, a partir da data em que vier a ser imitido na posse direta
do bem. (Incluido pela Lei n° 13.043, de 2014) (CODIGO CIVIL, 2002) (grifo
Nosso)

Na Lei 9.514/97, que instituiu esta garantia, tem-se que:

Art. 22. A alienacao fiduciaria regulada por esta Lei é o0 negdcio juridico pelo
qual o devedor, ou fiduciante, com o escopo de garantia, contrata a
transferéncia ao credor, ou fiduciario, da propriedade resolUvel de coisa
imovel.

Paragrafo Gnico. A alienagéo fiduciaria podera ser contratada por pessoa
fisica ou juridica, podendo ter como objeto imével concluido ou em
construcdo, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI.

8§ 1° A alienacgdo fiduciaria poderd ser contratada por pessoa fisica ou
juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFI. (Incluido
pela Medida Proviséria n° 2.223, de 2001)

[.-]

Paragrafo Unico. A alienacdo fiduciaria podera ser contratada por pessoa
fisica ou juridica, ndo sendo privativa das entidades que operam no SFl,
podendo ter como objeto bens enfitéuticos, hipdtese em que sera exigivel o
pagamento do laudémio, se houver a consolidacdo do dominio util no
fiduciario. (Redagédo dada pela Lei n°® 11.076, de 2004)

[.-]

Art. 31. O fiador ou terceiro interessado que pagar a divida ficara sub-
rogado, de pleno direito, no crédito e na propriedade fiduciaria. (LEI 9.514,
1997)
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Junqueira (1998, p. 64) afirma que “na hipotese de desapropriacdo do
imoével, deverdo ser chamados ao processo o credor, fiduciario e o devedor,
fiduciante, pois ambos tém direito reais sobre o imoOvel e ao resultado da
expropriacao.”

No tocante a titularidade do imovel, nas situacbes onde for verificada a
Alienacgdo Fiduciaria constara, da matricula do imovel, como proprietério fiduciario o
credor e como fiduciante o devedor, acarretando que, o fiduciante € tido como
possuidor direto e ainda, o fiduciario € o possuidor indireto da coisa imével.

O autor supracitado tem seu raciocinio ratificado pelo artigo 31 da Lei
9.154/97 ao prever que todos os direitos que recairem sobre o imével se sub-rogam,

e nesta mesma seara Luiz Augusto Beck da Silva afirma que:

Adimplida a divida pelo fiador ou terceiro interessado ficara o responsavel
pelo pagamento sub-rogado, de pleno direito, ndo s6 no crédito, mas
também na propriedade fiduciaria, a exemplo do que ja vigora para a coisa
movel duravel, nos termos do art. 6° do Dec.-Lei n°® 911/1969. (SILVA,
1998, p. 186)

Assumindo que tem a alienacéo fiduciaria como seu principal efeito o de
vincular o bem ao cumprimento e a extingdo de uma obrigacdo entende-se que,
enquanto forem mantidas as condigbes pactuadas, a existéncia da alienacéo
fiduciaria ndo produz abalo sobre os poderes e faculdades do titular do dominio, por
isto, ocorrendo a desapropriacdo de area dada em garantia fiduciaria, devera ser
verificada a condi¢cao do contrato.

Ou seja, ocorrendo a desapropriacdo de imoével objeto de alienacdo
fiduciaria, de contrato ainda ndo quitado, para o pagamento da indenizacdo ha que
se considerar que ambas as partes, devedor e credor, sdo detentores de direitos e,
consequentemente, devera ser identificada a proporcionalidade do montante pago e
do recebido em relacdo ao valor total do imével.

Calculada tal proporcionalidade, o pagamento da indenizagdo compete tanto
ao proprietario fiduciario (credor) como ao fiduciante (devedor) dentro da proporcéo
verificada.

Para os casos onde for decretada a faléncia do fiduciante (devedor),
conforme Renan Miguel Saad (2001) tem-se que:
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[...] trata-se da aplicacéo, por analogia, dos artigos 762 e 954, do Cddigo
Civil de 1916, atuais artigos 1.425 e 333 do Cddigo Civil vigente. Dessa
forma, decretada a insolvéncia do fiduciante, o primeiro efeito que se tera
presente é o vencimento antecipado da divida principal. Ocorrendo essa
hip6tese, a sentenca prolatada no processo de desapropriacao valera como
titulo habil para o registro no cartério da circunscricdo do imovel. Extingue-
se, também, a propriedade fiduciaria. (SAAD, 2001, p. 159)

Havendo a desapropriacdo de imovel objeto de alienacéo fiduciaria onde foi
decretada a insolvéncia do devedor, a indenizacéo devida sera revertida ao credor e

extingue-se o contrato de alienagao.

10.8 SUCESSAO

O Direito das Sucessbes, como parte do Direito Civil, procura regular as
relacbes patrimoniais e extra patrimoniais decorrentes da morte e da consequente
cessacao da personalidade civil ou ainda, por ato inter vivos.

Em termos gerais sucessao pode ser entendida como a situacdo em que
uma pessoa substitui a outra em direitos e obrigacdes.

Segundo o Cadigo Civil:

Art. 1.786. A sucesséao da-se por lei ou por disposi¢do de ultima vontade.
Art. 1.787. Regula a sucesséo e a legitimacéo para suceder a lei vigente ao
tempo da abertura daquela.

Art. 1.788. Morrendo a pessoa sem testamento, transmite a heranca aos
herdeiros legitimos; o mesmo ocorrerd quanto aos bens que ndo forem
compreendidos no testamento; e subsiste a sucessdo legitima se o
testamento caducar, ou for julgado nulo. (CODIGO CIVIL, 2002) (grifo
NoOSs0)

Sendo a area a ser desapropriada objeto de transferéncia causa mortis,
registrada na matricula do imoével, haverdo que ser observados aspectos
relacionados ao Direito das Sucessoes.

Segundo Garcez (2009):

O inventario é a descricdo, o levantamento dos bens da heranca. N&o
obstante os herdeiros adquiram o dominio e a posse dos bens componentes
do acervo hereditario com a sucessao (principio da saisine), a heranca
permanece indivisa até a partilha . Para que se chegue a este rumo final,
€ necessario fazer o inventario, pela forma que a lei exigir ou permitir.
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A lei processual reconhece quatro tipos de inventario:
a) o tradicional, ou inventario judicial, propriamente dito;
b) o inventario extrajudicial (Lei n® 11.441/2007);

¢) o arrolamento sumario (art. 1031 do CPC);

d) o arrolamento comum. (GARCEZ, 2009) (grifo nosso)

Sendo a heranca indivisa até a partilha, novamente tem-se o amparo do

Caddigo Civil que aponta aguele a quem compete agir em defesa do espolio:

Art. 1.991. Desde a assinatura do compromisso até a homologacdo da
partilha, a administracdo da heranca sera exercida pelo inven  tariante .
(CODIGO CIVIL, 2002) (grifo nosso)

Havendo a desapropriacdo em area objeto de inventario, a indenizacéo

devida sera revertida em favor do espdlio do de cujus, ou seja, daquele de quem a

7

sucessdo se trata e que € o autor da heranca, sendo administrada através do
inventariante até o registro do formal de partilha.

10.9 A USUCAPIAO

E uma forma de aquisicdo da propriedade pela posse durante determinado
tempo. Em termos gerais, se uma pessoa tem a posse de um imével, como se dono
fosse, durante certo periodo, que pode ser, dependendo do caso, de cinco, dez ou
quinze anos, podera adquirir a sua propriedade, por requerimento feito ao Juiz de
Direito, que cumpridos todos os tramites necessarios, expede uma sentenca, que é

registrada no Cartério de Registro de Imoveis, reconhecendo o seu direito.

Art. 1.238. Aquele que, por quinze anos, sem interrup¢cdo, nem oOposi¢ao,
possuir como seu um imével, adquire-lhe a propriedade,
independentemente de titulo e boa-fé; podendo requerer ao juiz que assim o
declare por sentenca, a qual servird de titulo para o registro no Cartério de
Registro de Iméveis.

Paragrafo Gnico. O prazo estabelecido neste artigo reduzir-se-a a dez anos
se o0 possuidor houver estabelecido no imoével a sua moradia habitual, ou
nele realizado obras ou servigos de carater produtivo.

Art. 1.239. Aquele que, ndo sendo proprietario de imdvel rural ou urbano,
possua como sua, por cinco anos ininterruptos, sem oposicao, area de terra
em zona rural ndo superior a cinquenta hectares, tornando-a produtiva por
seu trabalho ou de sua familia, tendo nela sua moradia, adquirir-lhe-a a
propriedade.
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Art. 1.240. Aquele que possuir, como sua, area urbana de até duzentos e
cinquenta metros quadrados, por cinco anos ininterruptamente e sem
oposicao, utilizando-a para sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o
dominio, desde que nédo seja proprietario de outro imével urbano ou rural.

8§ 1° O titulo de dominio e a concessao de uso serdo conferidos ao homem
ou a mulher, ou a ambos, independentemente do estado civil.

§ 2° O direito previsto no paragrafo antecedente ndo serd reconhecido ao
mesmo possuidor mais de uma vez.

Art. 1.240-A. Aquele que exercer, por 2 (dois) anos ininterruptamente e sem
oposicao, posse direta, com exclusividade, sobre imoével urbano de até
250m2 (duzentos e cinquenta metros quadrados) cuja propriedade divida
com ex-cOnjuge ou ex-companheiro que abandonou o lar, utilizando-o para
sua moradia ou de sua familia, adquirir-lhe-a o dominio integral, desde que
nao seja proprietario de outro imével urbano ou rural. (Incluido pela Lei n®
12.424, de 2011)

§ 1° O direito previsto no caput ndo sera reconhecido ao mesmo possuidor
mais de uma vez.

§ 2° (VETADO). (Incluido pela Lei n® 12.424, de 2011)

Art. 1.241. Podera o possuidor requerer ao juiz seja declarada adquirida,
mediante usucapido, a propriedade imovel.

Paragrafo Unico. A declaragdo obtida na forma deste artigo constituira titulo
habil para o registro no Cartorio de Registro de Iméveis.

Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imével aquele que, continua e
incontestadamente, com justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.
Paragrafo Unico. Sera de cinco anos o prazo previsto neste artigo se o
imovel houver sido adquirido, onerosamente, com base no registro
constante do respectivo cartério, cancelada posteriormente, desde que os
possuidores nele tiverem estabelecido a sua moradia, ou realizado
investimentos de interesse social e econdmico.

Art. 1.243. O possuidor pode, para o fim de contar o tempo exigido pelos
artigos antecedentes, acrescentar & sua posse a dos seus antecessores
(art. 1.207), contanto que todas sejam continuas, pacificas e, nos casos do
art. 1.242, com justo titulo e de boa-fé.

Art. 1.244. Estende-se ao possuidor o disposto quanto ao devedor acerca
das causas que obstam, suspendem ou interrompem a prescri¢do, as quais
também se aplicam a usucapifo. (CODIGO CIVIL, 2002)

Por ndo ser objeto direto deste estudo néo serdo aqui considerados o0s tipos
possiveis de usucapido e suas condicionantes. A analise parte do pressuposto que
existindo a usucapido registrada na matricula do imovel, foram atendidos os
pressupostos legais e, consequentemente, possui a propriedade da area aquele que
a requereu.

Havendo a desapropriacdo de &rea usucapida, a indenizacdo devera ser

paga aquele que adquire a propriedade, independentemente de justo titulo e boa-fé.
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10.10 INTEGRALIZACAO DE CAPITAL

Quando da constituichio de uma sociedade bem como em posteriores
aumentos de capital, pode haver integralizacdo de capital mediante a entrega de
bens, desde que observados os requisitos legais.

Novamente fazendo mencdo ao diploma que trata de temas relativos as

relacdes juridicas no setor privado, se tem que:

Art. 997. A sociedade constitui-se mediante contrato escrito, particular ou
publico, que, além de clausulas estipuladas pelas partes, mencionara:

[...]

Il - capital da sociedade, expresso em moeda corrente, podendo
compreender qualquer espécie de bens , suscetiveis de avaliagdo
pecuniaria; (CODIGO CIVIL, 2002) (grifo nosso)

A transferéncia do bem imoével para o patrimbnio da empresa se dara

conforme artigo 1.245 do Cadigo Civil Brasileiro:

Art. 1.245. Transfere-se entre vivos a propriedade mediante o r  egistro
do titulo translativo no Registro de Iméveis

§ 1° Enquanto ndo se registrar o titulo translativo, o alienante continua a ser
havido como dono do imével.

[...]

Art. 1.246. O registro é eficaz desde o momento em que se apresentar o
titulo ao oficial do registro, e este o prenotar no protocolo.

Art. 1.247. Se o teor do registro ndo exprimir a verdade, podera o
interessado reclamar que se retifique ou anule.

Paragrafo Unico. Cancelado o registro, podera o proprietario reivindicar o
imovel, independentemente da boa-fé ou do titulo do terceiro adquirente.
(CODIGO CIVIL, 2002) (grifo nosso)

Pelo exposto, entende-se que bens de qualquer espécie podem servir como
meio de integralizacdo de capital subscrito, quer sejam mdveis e iméveis, corporeos
e incorporeos, desde que passiveis de avaliagdo em dinheiro.

Ou seja, é possivel a transferéncia de bens imoOveis ao capital social da
empresa, porém, a que se observar que neste tipo de transferéncia a lei exige a
transcricao do titulo no cartorio de registro de iméveis.

Tal qual na permuta, dacdo em pagamento e na doacéo, a integralizacéo de
capital se caracteriza pela transferéncia do bem ao dominio de outrem e, em
processos de desapropriagdo onde na matricula do imovel estiver registrado tal ato,

de integralizacdo de capital, a indenizacéo sera devida a sociedade ou empresa.
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10.11 FUSAO, INCORPORACAO E CISAO

Segundo Silva (2015), varias sdo as razées que motivam a utilizacdo das
reorganizagdes societarias, entre elas podem ser citadas situa¢cdes mercadoldgicas,
econbmicas, financeiras, administrativas, tecnoldgicas ou, ainda, por sua forma
desburocratizada de promover alteragcdes empresariais.

Esta reorganizacdo societaria pode ser feita através de acgbes tais como a
transformacdo de um tipo de sociedade para outro, ou pela fuséo, incorporagéo ou
cisao.

A Lei 6.404 de 1976, comumente denominada Lei das S.A., em seu artigo
228 traz a definicdo de fusdo como “a operacéo pela qual se unem duas ou mais
sociedades para formar sociedade nova, que |lhes sucedera em todos direitos e
obrigacdes.”

Ja o artigo 227 da mesma Lei, conceitua a incorporacdo como sendo “a
operacédo pela qual uma ou mais sociedades sao absorvidas por outra, que lhes
sucede em todos os direitos e obrigagdes.”

E quanto a cisdo, é definida no artigo 229 também da Lei das S.A. da

seguinte forma:

Art. 229. A cisé@o é a operacao pela qual a companhia transfere parcelas do
seu patrimfnio para uma ou mais sociedades, constituidas para esse fim ou
ja existentes, extinguindo-se a companhia cindida, se houver verséo de todo
0 seu patriménio, ou dividindo-se o seu capital, se parcial a versdo. (LEI
6.404, 1976)

Tal situacdo € colocada a mostra neste estudo, pois, em algumas situacoes
as matriculas trazem registros onde a cisdo, fusdo ou incorporagdo sdo grafadas
sobre o imovel.

Havendo a fusdo e considerando que neste caso se unem duas ou mais
sociedades para formar sociedade nova, que lhes suceder4d em todos direitos e
obrigacdes, a indenizacdo decorrente de desapropriacdo de imovel objeto de fuséo

sera devida a nova sociedade que ser formou.
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Se for verificada a incorporagéo, considera-se que uma ou mais sociedades
foram absorvidas por outra que |Ihes sucede em todos os direitos e obrigacdes.
Neste sentido a indenizacdo decorrente da desapropriacéo sera revertida a empresa
ou sociedade incorporadora.

J& nas situagBes onde for verificada a cisdo, considera-se que se extingue a
companhia cindida e seu patriménio é dividido, deve-se entdo ser verificado o0s
termos pactuados entre as partes e a quem foi destinada a propriedade dos bens

imOveis para que seja identificado o sujeito merecedor da indenizacao.

10.12 AS SERVIDOES

Diferente da expropriacdo é a serviddo, enquanto na primeira o particular
perde a propriedade do imovel, na segunda ele a conserva, embora gravada por um
onus de uso. Contudo, o Poder Publico institui uma serviddo da mesma forma que
desapropria um imével.

O artigo 40 do Decreto-Lei 3.365 de 1941, que dispde sobre
desapropriacdes por utilidade publica, traz que “O expropriante podera constituir
serviddes, mediante indenizacdo na forma desta lei”. Em analise a serviddo de
passagem pode ser considerada como um caso particular de desapropriacao,
caracterizada por uma relagdo onerante e serviente, pois envolve uma obrigacéo
negativa por parte do imovel serviente obrigado a suportar as limitacbes que
constituem a prépria servidao.

As servidbes de passagem podem ser classificadas em trés grupos:
subterraneas, superficiais e aéreas.

Serdo subterrdneas quando destinadas a oleodutos, gasodutos, eletrodutos
para energia elétrica, galerias de aguas pluviais, drenos em geral, emissarios de
esgotos sanitarios ou industriais e para varios outros fins, desde que enterrados.

Serdo superficiais quando previstas para serem utilizadas como estradas
vicinais, estradas de ligacao rural, canais e outras finalidades que ocorrem sempre

na superficie do solo.
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Serdo aéreas quando destinadas a linhas de transmissdo de energia
elétrica, cabos telefénicos e outros fins, desde que ocupem 0 espaco aéreo da
propriedade.

Isto posto, quando no interior de um imaovel, atingido por novo projeto de
desapropriacao ja existir area anteriormente desapropriada, gravada por servidao ou
serviddo de passagem, estas deverao estar claramente identificadas e indicadas de
forma que sejam observadas as particularidades quanto a indenizacéo ja realizada
pelo uso da serviddo ou ainda, quanto ao critério a ser utilizado para valoracao
destas éareas.

Consta do Cdédigo Civil:

Art. 1.380. O dono de uma servidao pode fazer todas as obras necessarias
a sua conservacdo e uso, e, se a servidao pertencer a mais de um prédio,
serdo as despesas rateadas entre os respectivos donos.

[.-]

Art. 1.384. A servidao pode ser removida, de um local para outro, pelo dono
do prédio serviente e a sua custa, se em nada diminuir as vantagens do
prédio dominante, ou pelo dono deste e a sua custa, se houver consideravel
incremento da utilidade e nao prejudicar o prédio serviente.

Art. 1.385. Restringir-se-4 o exercicio da serviddo as necessidades do
prédio dominante, evitando-se, quanto possivel, agravar o encargo ao
prédio serviente.

§ 1o Constituida para certo fim, a serviddo nao se pode ampliar a outro.

8 20 Nas servidGes de transito, a de maior inclui a de menor 6nus, e a
menor exclui a mais onerosa.

[.-]

Art. 1.387. Salvo nas desapropriacbes , a serviddo, uma vez registrada, so
se extingue, com respeito a terceiros, quando cancelada.

Paragrafo Unico. Se o prédio dominante estiver hipotecado, e a servidao se
mencionar no titulo hipotecario, sera também preciso, para a cancelar, o
consentimento do credor.

Art. 1.388. O dono do prédio serviente tem direito, pelos meios judiciais, ao
cancelamento do registro, embora o dono do prédio dominante lho impugne:
| - quando o titular houver renunciado a sua servidéo;

Il - quando tiver cessado, para o prédio dominante, a utilidade ou a
comodidade, que determinou a constituicao da servidao;

Il - quando o dono do prédio serviente resgatar a servidao.

Art. 1.389. Também se extingue a serviddo, ficando ao dono do prédio
serviente a faculdade de fazé-la cancelar, mediante a prova da extin¢ao:

| - pela reunido dos dois prédios no dominio da mesma pessoa;

Il - pela supressdo das respectivas obras por efeito de contrato, ou de outro
titulo expresso;

1l - pelo n&o uso, durante dez anos continuos. (CODIGO CIVIL, 2002) (grifo
Nosso)

Sobre as servidoes administrativas ja se manifestou o Superior Tribunal de

Justica:
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PROCESSUAL CIVIL. ADMINISTRATIVO. DESAPROPRIACAO INDIRETA.
LEGITIMIDADE PASSIVA AD CAUSAM. CISAO DE EMPRESAS.
RESPONSABILIDADE. REEXAME DE MATERIA FATICOPROVATORIA.
SUMULA 07/STJ. PRAZO PRESCRICIONAL. SUMULA 119/STJ. JUROS
COMPENSATORIOS. SUMULA 69/STJ. TERMO INICIAL. EFETIVA
OCUPACAO.

[...]

3. As serviddes administrativas, em regra, decorrem diretamente da lei
(independente de qualquer ato juridico, unilateral ou bilateral) ou
constituem-se por acordo (precedido de ato declaratério de utilidade
publica) ou por sentenga judicial (quando ndo haja acordo ou quando
adquiridas por usucapido), por isso que ndo observadas as formalidades
necessarias, em atencdo ao principio da eficiéncia e da continuidade do
servico publico, deve ser mantida a serviddo, com a indenizacdo
correspondente a justa reparacéo dos prejuizos e das restricées ao uso do
imoével, como ocorre com a desapropriacdo indireta, obedecido o regime
juridico desta. Precedente: Resp 857596/RN, Rel. Ministra Eliana Calmon,
DJ. 19/05/2008. (SUMULA 69/STJ)

Independente do tipo de servidao instituida sobre a area € passivo que esta
grava um Onus sobre o imével, porém nao retira a propriedade. Havendo a
desapropriacdo de area anteriormente atingida por serviddo, a indenizagdo sera

devida ao proprietario e ndo ao serviente.

10.13 FAIXA DE FRONTEIRA

Segundo o Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE:

[...] a Faixa de Fronteira, que é a faixa interna de 150 km de largura,
paralela a linha diviséria terrestre do territério nacional, agregando as
informacdes existentes (cddigo geografico e nome do municipio) com as
produzidas na identificacdo e/ou classificagdo do municipio dentro da faixa,
tais como: fronteirico, parcial ou totalmente na faixa, referéncias da sede a
linha de fronteira e ao limite da faixa interna. (IBGE, 2015)

A identificacdo de imOveis localizados em Faixa de Fronteira tem especial
interesse nas questdes relativas: as regras de seguranca nacional, a participacédo de
estrangeiros em propriedades rurais ou empresas nestas areas, a concessoes de
terras e servicos e auxilio financeiro do governo federal e ainda, no tocante a
gratificagao especial de localidade.

De acordo com a Lei 6.634 de 02 de maio de 1979, regulamentada pelo

Decreto 85.064 de 26 de agosto de 1980, cujo teor foi ratificado pela Constituicdo
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Federal de 1988, no paragrafo segundo do artigo 20, a faixa de fronteira constitui
faixa de até 150 quildbmetros de largura ao longo das fronteiras terrestres sendo

considerada area fundamental para a defesa do territério nacional.

Art. 20. S80 bens da Uniéo:

| - os que atualmente lhe pertencem e os que lhe vierem a ser atribuidos;

Il - as terras devolutas indispensaveis a defesa das fronteiras, das
fortificacdes e construcbes militares, das vias federais de comunicacéo e a
preservacdo ambiental, definidas em lei;

[.-]

§ 2° A faixa de até cento e cinquenta quildmetros de largura, ao longo das
fronteiras terrestres, designada como faixa de fronteira, é considerada
fundamental para defesa do territério nacional, e sua ocupacéo e utilizagao
serdo reguladas em lei. (CF, 1988)

Propriedades rurais localizadas dentro desta faixa e que forem objeto de
desapropriacdo deverdo atender as diretrizes contidas na Instrucdo Normativa n°® 48
do Instituto Nacional de Colonizacédo e Reforma Agraria — INCRA. Tal procedimento
visa regularizar, quando atendidos e cumpridos 0s requisitos necessarios, os titulos
de propriedade emitidos pelos estados e/ou unido dentro desta faixa.

Quanto as propriedades localizadas na faixa de fronteira, porém dentro do
perimetro urbano, devera ser verificado se o documento de titularidade ja foi objeto
de regularizacdo junto ao municipio e cartorio de registro de iméveis.

Para as desapropriacdes de imdOveis em municipios localizados, total ou
parcialmente, dentro da Faixa de Fronteira, deverdo ser observados os aspectos
relacionados a ratificacdo da concessdo ou da alienacdo destas areas. Quando
observadas e atendidas as disposi¢cdes legais e requisitos de ratificagcdo da

propriedade, a indenizacao sera devida ao proprietério.

10.14 AREA DE PRESERVACAO / RESERVA LEGAL

Constata-se na Lei Federal 12.651/2012, que excetuando as particularidades
inerentes aos imoveis na regido Amazonica, as propriedades rurais sdo obrigadas a
averbar reserva legal, correspondente a no minimo 20% da area total do imével.

A composicdo desta reserva tem como objetivo a manutencdo dos

remanescentes florestais nativos, ampliacdo da cobertura florestal minima visando a
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preservagao, a conservacao da biodiversidade, o uso dos recursos florestais e o
estabelecimento das zonas prioritarias para a conservagao e recuperacao de areas
florestais atraves de corredores da biodiversidade.

Para o Estado do Parana, de acordo com o Decreto Estadual 387/99, a

definicdo da &rea a ser averbada deve atender aos seguintes pré-requisitos:

[.-]

a) estar localizada no Estado do Parana;

b) estar inserida no mesmo Bioma,;

c) estar inserida na mesma Bacia Hidrogréfica;

Pertencer a mesma regido definida pela autoridade florestal do Estado.
Atendidos os critérios acima, poderdo ser utilizadas as seguintes
alternativas para a manutencdo e a recuperagcdo das areas de reserva
florestal legal:

a) estar localizada no préprio imével,

b) estar localizada em outro imével do mesmo proprietério;

c) estar localizada em imével de terceiros;

d) estar localizada em outro imével sob a modalidade de reserva florestal
legal coletiva publica;

e) estar localizada em outro imovel sob a modalidade de reserva florestal
legal coletiva privada. (DECRETO ESTADUAL 387, 1999)

O Instituto Ambiental do Parana - IAP, atraves da Portaria 233/2004,
regulamentou o Sistema Estadual de Manutencdo, Recuperacdo e Protecdo da
Reserva Legal e das Areas de Preservacdo Permanente - SISLEG, procedimento
responsavel por orientar e realizar o cadastro de imoveis rurais com reserva legal.

Determina o SISLEG, que a area de reserva legal deve ser averbada na
matricula do imovel, no registro de imoveis competente, sendo vedada a alteracao
de sua destinacdo, nos casos de transmissdo, a qualquer titulo, de
desmembramento ou de retificagcdo da area, com as excecdes previstas na Lei
12.651/2012.

Art. 18 - A reserva florestal legal devera ser averbada a matricula do imovel,
ou, no caso de mais de uma matricula, nos Cartérios de Registro de Imdveis
respectivos, com confrontacdo de averbacgdes.

[...]

Paragrafo segundo - As averbacfes referentes a reserva florestal legal
poderdao se sobrepor as de planos de manejo florestal em regime de
rendimento sustentado.

Paragrafo terceiro - As areas de preservacdo permanente, quando também
computadas como reserva florestal legal, serdo averbadas como areas de
reserva florestal legal, porém discriminadas como de preservagéo
permanente.

Paragrafo quarto - O proprietario rural que desejar manter a Reserva
Florestal Legal com é&rea superior ao minimo previsto em Lei, devera
averbar o total a matricula do imével. (DECRETO ESTADUAL 387, 1999)
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Ainda no Decreto Estadual 387/99 consta que em caso da supressao ou
fragmentacdo da &rea de reserva florestal legal por motivo de obra ou atividade de
interesse social ou de utilidade publica, cabera ao responsavel pelo empreendimento
a obrigacao pela recuperacédo e compensacao do dano ambiental causado sem dnus

de qualquer natureza ao proprietario da area atingida.

Art. 15 - Em caso da supressdo ou fragmentacdo da area de reserva
florestal legal por motivo de obra ou atividade de interesse social ou de
utiidade publica , caberda ao responsavel pelo empreendimento a
obrigacdo pela recuperacdo e compensacdo do dano ambiental causado
sem Onus de qualquer natureza ao proprietario da area atingida.
(DECRETO ESTADUAL 387, 1999) (grifo nosso)

Considerando exclusivamente imdveis onde existe a averbagdo de reserva
legal, entende-se que a indenizacdo pela desapropriacdo, com supressado ou nao de
camada vegetal, serd devida ao titular constante na matricula, como forma de
compensacdo. Ao expropriante cabera ainda, independentemente da indenizacéo
paga, a obrigacéo pela recuperacdo e compensacdo do dano ambiental causado,

com manutencao da proporcionalidade da area de reserva suprimida.

10.15 RESERVA PARTICULAR DE PATRIMONIO NATURAL — RPPN

A Reserva Particular do Patriménio Natural — RPPN € uma unidade de
conservacdo de uso sustentivel definida pela Lei Federal 9.985/2000 e tem por
objetivo compatibilizar a conservacédo da natureza com o uso sustentavel de parcela
dos seus recursos naturais.

Trata-se de uma area privada, gravada com perpetuidade, com o objetivo de
conservar a diversidade biolégica. E a Gnica categoria de unidade de conservacio
que € particular.

Para Leuzinger (2003) é possivel a desapropriacdo de uma RPPN por
interesse publico desde que realizada segundo a lei. Preliminarmente ha que se
verificar se o interesse publico que presidira a desapropriacdo possui maior valor do
que aqguele que preside a manutencado da RPPN, nesse sentido deve-se considerar

0S aspectos quanto ao interesse de maior valia, se 0 da manutencdo da RPPN ou a
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implantagdo do empreendimento que se pretende. Havendo a convic¢cdo de que o
interesse publico supera aquele que subsiste a manutencdo da RPPN, a reserva
podera ser desapropriada, respeitando-se a legislacdo. Sendo tal area uma unidade
de conservacao federal, da espécie RPPN, somente uma lei federal podera autorizar
a extincdo da mesma, ou parte dela, através de desapropriacao.

A existéncia de RPPN grava um 6nus sobre o imével, porém néo retira a
propriedade. Havendo a desapropriacio em areas de reserva particular de
patriménio natural a indenizacdo sera devida ao proprietario. A particularidade da
situacao reside na necessidade de transferéncia, ou néo, desta reserva para outro

imoével.

10.16 ARRENDAMENTO RURAL

O arrendamento e a parceria rural sdo dois tipos de contratos agrarios que
tratam especificamente do uso ou da posse temporaria da terra. A Lei 4.504 de

1964, denominada de Estatuto da Terra, traz esta previsao:

Art. 92. A posse ou uso temporario da terra serdo exercidos em virtude de
contrato expresso ou tacito, estabelecido entre o proprietario e os que nela
exercem atividade agricola ou pecudria, sob forma de arrendamento rural,
de parceria agricola, pecuaria, agro-industrial e extrativa, nos termos desta
Lei.

§ 1° O proprietario garantird ao arrendatario ou parceiro 0 uso e gozo do
imoével arrendado ou cedido em parceria.

[.-]

Art. 95. Quanto ao arrendamento rural, observar-se-40 0s seguintes
principios:

[.-]

VIl - o arrendatario, ao termo do contrato, tem direito a indenizagédo das
benfeitorias necessarias e [(teis; sera indenizado das benfeitorias
voluptuarias quando autorizadas pelo proprietario do solo; e, enquanto o
arrendatario ndo for indenizado das benfeitorias necessarias e Gteis, podera
permanecer no imovel, no uso e gozo das vantagens por ele oferecidas, nos
termos do contrato de arrendamento e das disposi¢cfes do inciso | deste
artigo; (Redacéo dada pela Lei n°® 11.443, de 2007).

[.-]

Xl - a todo aquele que ocupar, sob qualquer forma de arrendamento, por
mais de cinco anos, um imével rural desapropriado, em area prioritaria de
Reforma Agraria, é assegurado o direito preferencial de acesso a terra
Vetado...

Art. 95-A. [..]

Paragrafo tnico. Os imdveis que integrarem o Programa de Arrendamento
Rural ndo serdo objeto de desapropriacdo para fins de reforma agraria
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enquanto se mantiverem arrendados, desde que atendam aos requisitos
estabelecidos em regulamento. (Incluido pela Medida Proviséria n°® 2.183-
56, de 2001) (LEI 4.504, 1964)

Embora também tenha sido citada a parceria rural como tipo de contrato
agrario, nesta pesquisa, como segue, serd abordado exclusivamente o

arrendamento rural o qual tem sua regulamentac&o no Decreto 59.566/1966:

Art 1° O arrendamento e a parceria sdo contratos agrarios que a lei
reconhece, para o fim de posse ou uso temporario da terra, entre o
proprietario, quem detenha a posse ou tenha a livre administracdo de um
imovel rural, e aquele que nela exerca qualquer atividade agricola, pecuaria,
agro-industrial, extrativa ou mista (art. 92 da Lei n°® 4.504 de 30 de
novembro de 1964 - Estatuto da Terra - e art. 13 da Lei n° 4.947 de 6 de
abril de 1966).

[..]

Art 26. O arrendamento se extingue:

[.-]
IX - Pela desapropriagcao, parcial ou total, do imével rural; (DECRETO
59.566, 1964)

O arrendamento rural € uma forma de contrato onde uma parte se obriga a
ceder a outra parte, por tempo determinado ou ndo, o uso e gozo de imével rural ou
ainda, de partes deste imovel.

Neste uso e gozo podem ou nao estar incluidos outros bens, benfeitorias e
facilidades, com o objetivo de serem desenvolvidas nele atividades de exploragao
agricola, pecuéria, agroindustrial ou outras afins, mediante retribuicdo ou aluguel
sempre observando o contido na legislacdo pertinente. Porém, ocorrendo a
desapropriacao, total ou parcial do imével, sera extinto o contrato sendo facultado ao
arrendatario, se ainda quiser, permanecer no imovel remanescente, no caso de
desapropriacdo parcial. Verificada tal situacdo o arrendatario tem direito a reducao
proporcional do preco do arrendamento. (GARCIA, 1996)

Em se tratando dos frutos provenientes do imovel a indenizacao sera devida
ao arrendatario na proporcdo do arrendamento contratado, se total ou parcial da
area. J4 quanto as indenizacbes relativas as benfeitorias necessarias e Uteis
edificadas sobre o imovel, devera ser considerado o tempo no qual foi realizada a
benfeitoria, se apdés o arrendamento e se estiverem sobre a area a ser
desapropriada, estas serdo pagas integralmente ao arrendatario, ja as denominadas
voluptuarias serdo indenizadas se realizadas com autorizacdo expressa do

proprietario.
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Art 24. As benfeitorias que forem realizadas no imoével rural objeto de
arrendamento, podem ser voluptuarias Uteis e necessarias, assim
conceituadas:

| - voluptuérias, as de mero deleite ou recreio, que ndo aumentam 0 uUsO
habitual do imével rural, ainda que o tornem mais agradavel ou sejam de
elevado valor;

Il - Gteis, as que aumentam ou facilitam o uso do imdvel rural; e

lll - necessarias, as que tem por fim conservar o imovel rural ou evitar que
se deteriore e as que decorram do cumprimento das normas estabelecidas
neste Regulamento para a conservagao de recursos naturais.

Paragrafo unico. Havendo divida sobre a finalidade da benfeitoria, e quanto
a sua classificagao prevalecera o que for ajustado pelos contratantes.

Art 25. O arrendatario, no término do contrato, tera direito & indenizagdo das
benfeitorias necessarias e Uteis. Quanto as voluptuarias, somente sera
indenizado se sua construcdo for expressamente autorizada pelo
arrendador (art. 95, VIIl, do Estatuto da Terra e 516 do Cod. Civil).
(DECRETO 59.566, 1964)

Para os casos onde as benfeitorias forem pré-existentes ao arrendamento,
estas deverdo ser indenizadas ao arrendante ou proprietario, assim como o valor do

bem.

10.17 CONTRATOS

O Cadigo Civil, diploma que agrupa as normas concernentes as relacdes
juridicas de ordem privada, na parte denominada Direito das Coisas apresenta
previsdo legal quanto ao direito de propriedade, e este mesmo diploma é
apresentado o Direito das Obrigacfes que regulamenta as relacdes juridicas. Estas
relacdes juridicas podem ser representadas por contratos.

Segundo Fuhrer (2003, p. 37), “contrato € a convencdo estabelecida entre
duas ou mais pessoas para construir, regular ou extinguir entre elas uma relacao
juridica patrimonial.”

Trés principios béasicos incidem sobre os contratos: o da autonomia de
vontade, o da supremacia da ordem publica e o da obrigatoriedade do contrato, que
simplificadamente traz a ideia de que o contrato faz lei entre as partes.

Para que surtam os efeitos desejados, imprescindivel € o registro do
contrato de compra e venda no Cartorio de Registro de Imdveis competente, pois

somente através do registro € possivel a invocacéo do efeito erga omnes relativo ao
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direito real conferido ao comprador e dando publicidade a terceiros da alienacéo
ocorrida.

Estando quitado o valor pactuado entre as partes, mesmo nao tendo sido
levado a registro no cartorio competente o contrato que transfere a propriedade do
imovel, a indenizacdo devida pela desapropriacdo devera ser paga ao comprador.

Sem esgotar a matéria, mas sim no intuito de dar publicidade, serdo
apresentados, de maneira sintética, os principais tipos de contratos passiveis de

utilizacao visando a transferéncia da propriedade.

10.17.1 Contrato Preliminar

Losso (2015) ensina que:

Conceito: é o contrato por via do qual as partes comprometem a celebrar
mais tarde outro contrato, que sera o contrato principal.

Como maior caracteristica, ressalta-se que o descumprimento da avenca
por uma das partes nao acarreta modificacdo na prop  riedade do bem
gue se pretende, futuramente, transacionar.

[...]

Quando violados, estes contratos se resolvem em perdas e danos, isto quer
dizer: a parte que deu causa ao descumprimento respondera a outra pelos
prejuizos causados. (LOSSO, 2013, p. 2)

Tal afirmativa esta fundamentada no que dispde o artigo 389 do Cadigo Civil
Brasileiro:

Art. 389. Nao cumprida a obrigacéo, responde o devedor por perdas e
danos, mais juros e atualizacdo monetaria segundo indices oficiais
regularmente estabelecidos, e honorarios de advogado. (CODIGO CIVIL,
2002)

A proposta de compra e o recibo de sinal de negdécio, como exemplos, sdo
tidos como contratos preliminares.

Havendo a desapropriacdo de area objeto de Contrato Preliminar a
indenizacdo sera devida ao vendedor, pois, quando violados, estes contratos se

resolvem em perdas e danos.
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10.17.2 Compromisso Irretratavel

Os termos “compromisso” e “promessa” sao frequentemente utilizados para
nominar uma espécie contratual, cabe aqui observar que as expressoes destacadas
comportam distincdo, sendo muito esclarecedora a adverténcia feita por Orlando

Gomes ao expor que:

A promessa de venda como contrato preliminar propriamente dito
desapareceu praticamente do comércio juridico devido a superioridade
manifesta do outro negécio juridico que continua designado pelo mesmo
nome, mas € nitidamente distinto, bem como em raz&o da tendéncia para a
ele assimilar toda promessa que ndo contenha o pacto de arras
penitenciais.

Poder-se-ia denominar esse negdcio juridico distinto pela expressao
compromisso de venda, afim de evitar a confusdo reinante na doutrina, com
repercussao na jurisprudéncia. Costuma-se chama-lo promessa irrevogavel
de venda, valendo a qualificacdo como nota distintiva que ndo conduz a sua
verdadeira natureza juridica. (GOMES, 2008, p. 291)

O mesmo Orlando Gomes ainda esclarece:

O direito real sui generis do compromissario reduz-se, verdadeiramente, a
simples limitagcdo do poder de disposicdo do proprietario que o constitui.
Uma vez registrado, proibido fica de alienar o bem, e se, o fizer, o
compromissario-comprador, sendo titular de um direito com sequela, pode
reivindicar a propriedade do imével , tanto que execute o contrato de
compromisso, exigindo o cumprimento da obrigacdo contraida pelo
promitente vendedor. Nao se trata, pois, de um direito pessoal, como se
afigura a alguns escritores. (GOMES, 2008, p. 296) (grifo nosso)

A Lei 6.766/79, especificamente ao que interessa a este estudo, dispbs
expressamente em seu artigo 25, quanto ao carater de irretratabilidade dos

compromissos realizados sobre imoveis:

Art. 25. S&o irretrataveis os compromissos  de compra e venda, cessoes
e promessas de cessdo, 0os que atribuam direito a adjudicacdo compulséria
e, estando registrados , confiram direito real oponivel a terceiros

[.-]

Art. 27. Se aquele que se obrigou a concluir contrato de promessa de venda
ou de cessao nao cumprir a obrigacao, o credor podera notificar o devedor
para outorga do contrato ou oferecimento de impugnacdo no prazo de 15
(quinze) dias, sob pena de proceder-se ao registro de pré-contrato,
passando as relacfes entre as partes a serem regidas pelo contrato-padréo.
(LEI 6.766, 1979) (grifo nosso)
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7

Para que surtam os efeitos desejados é imprescindivel é o registro do
compromisso de compra e venda no Cartério de Registro de Imdveis competente,
pois somente através do registro é possivel a invocacdo do efeito erga omnes
relativo ao direito real conferido ao compromissario comprador e dando publicidade
a terceiros da alienacdo ocorrida. Também o Cédigo Civil Brasileiro fundamenta a

guestao:

Art. 1.417. Mediante promessa de compra e venda, em que se ndo pactuou
arrependimento, celebrada por instrumento publico ou particular, e
registrada no Cartério de Registro de Imodveis, adquire o promitente
comprador direito real a aquisicdo do imével.

Art. 1.418. O promitente comprador, titular de direito real, pode exigir do
promitente vendedor, ou de terceiros, a quem os direitos deste forem
cedidos, a outorga da escritura definitiva de compra e venda, conforme o
disposto no instrumento preliminar; e, se houver recusa, requerer ao juiz a
adjudicacéo do imével. (CODIGO CIVIL, 2002)

Losso (2013) em seus ensinamentos aponta que:

Hoje o compromisso irretratavel de compra e venda gera efeitos num
patamar intermediario entre a escritura publica de compra e venda e os
contratos preliminares.

Conceito: E o contrato pelo qual o compromitente vendedor obriga-se a
vender ao compromissario comprador determinado imével pelo preco,
condi¢cdes, e modos avencados, outorgando-lhe a escritura definitiva
assim que ocorrer o adimplemento da obrigacdo . Por outro lado, o
compromissario comprador, ao pagar 0 preco e satisfazer todas as
condicdes estipuladas no contrato, tem direito real sobre o imével
podendo reclamar a outorga da escritura definitiva, com sua adjudicacéo
compulsoéria, se houver recusa por parte do compromitente vendedor.
(LOSSO, 2013, p. 7) (grifo nosso)

Ocorrendo a desapropriacdo e encontrando-se grafado, na matricula do
imovel, o compromisso irretratavel, entende-se que este garante direito real ao
adquirente se cumpridas as previsdes contratuais e quitado o contrato, assumindo
entdo o promitente vendedor a obrigac&o de dar coisa certa.

Mesmo nao tendo sido lavrada a escritura transferindo a propriedade do
imovel ao promitente comprador, a indenizacdo devida pela desapropriacédo devera
ser paga ao comprador.

Porém, ocorrendo a desapropriacdo de imovel objeto de compromisso
irretratdvel de contrato ainda ndo quitado, para o pagamento da indenizacdo ha que

se considerar que ambas as partes sdo detentoras de direitos sobre o bem e,
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consequentemente, devera ser identificada a proporcionalidade do montante pago e
do recebido em relacdo ao valor total do imével.
Calculada tal proporcionalidade, o pagamento indenizacdo compete parte

ao vendedor e parte ao comprador dentro da proporcao verificada.

10.17.3 Escritura Publica de Compra e Venda

A escritura publica de compra e venda se constitui em um tipo de contrato
pelo qual o vendedor se obriga a transferir ao comprador um imével segundo precgo
e condicdes ajustados. Ao comprador é garantido o direito real sobre o imével desde
que cumpra as obrigacdes pactuadas. E o documento que, quando levado a registro
junto ao cartdrio competente, possibilita a transferéncia do imdével para o patriménio
do comprador. (LOSSO, 2013).

O Cddigo Civil, em seu artigo 108, traz:

Art. 108. Nao dispondo a lei em contrario, a escritura publica é essencial

a validade dos negécios juridicos que visem a constituicdo, transferéncia ,
modificacdo ou rendncia de direitos reais sobre imoé veis de valor
superior a trinta vezes o maior salario minimo vigente no Pais. (CODIGO
CIVIL, 2002) (grifo nosso)

Havendo a desapropriacdo de imével objeto de escritura de compra e venda,
entende-se que esta garante direito real ao adquirente e a indeniza¢do sera paga ao
comprador, se o pagamento ja foi realizado integralmente.

Porém, ocorrendo a desapropriacado de imovel objeto de escritura de compra
e venda de cujo preco nao foi ainda quitado (ex: escrituras com parcelas a pagar,
representadas por notas promissorias a serem resgatadas), para o pagamento da
indenizacdo ha que se considerar que ambas as partes sado detentoras de direitos
sobre o bem e, consequentemente, devera ser identificada a proporcionalidade do
montante pago e do recebido em relagcéo ao valor total do imovel.

Calculada tal proporcionalidade, o pagamento da indenizacdo compete parte
ao vendedor e parte ao comprador dentro da proporcao verificada.
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11. AUSENCIA DE INFORMACOES DO PROPRIETARIO

Naquele que seria considerado o rito normal, obtendo-se os dados,
reunindo-se os documentos necessarios, havendo concordancia do proprietario e
ndo havendo qualquer causa impeditiva, a desapropriacdo podera ser feita na esfera
administrativa, mediante acordo, sem necessidade de intervencao judicial.

Porém, néo € rara a constatacdo de que, para algumas areas, ha a auséncia
total de informacdes sobre o proprietario e até mesmo do proprio imovel. Municipios
e cartérios de registro de imdveis podem nao localizar, em suas plantas e cadastros,
registros ou informagdes que apresentem os dados necessarios e suficientes a
geracédo de plantas e memoriais descritivos.

Havendo a insuficiéncia de dados e/ou documentos referentes a area a
possibilidade de desapropriacdo administrativa se extingue, razado pela qual sera
adotada a esfera judicial, bem como quando ha auséncia total de informacdes sobre
proprietario e/ou imével, situacdo na qual se admite que a desapropriacdo ocorra
judicialmente contra réu desconhecido.

O artigo 231, inciso |, do Codigo de Processo Civil, determina que quando o

réu for desconhecido, a citacdo seja feita por meio editalicio:

Art. 231. Far-se-a a citacdo por edital:

| - quando desconhecido ou incerto o réu;

Il - quando ignorado, incerto ou inacessivel o lugar em que se encontrar;

[l - nos casos expressos em lei.

§ 1° Considera-se inacessivel, para efeito de citacdo por edital, o pais que
recusar o cumprimento de carta rogatéria.

8 2° No caso de ser inacessivel o lugar em que se encontrar o réu, a noticia
de sua citacdo serd divulgada também pelo radio, se na comarca houver
emissora de radiodifuséo. (CODIGO DE PROCESSO CIVIL, 1973)

Também o Decreto-Lei 3.365/41, que dispBe sobre as desapropriacoes,

determina procedimento semelhante, conforme se pode observar:

Art. 18. A citacdo far-se-a por edital se o citando ndo for conhecido, ou
estiver em lugar ignorado, incerto ou inacessivel, ou, ainda, no estrangeiro,
o que dois oficiais do juizo certificarao.

Art. 19. Feita a citacdo, a causa seguira com o rito ordinario. (DECRETO-
LEI 3.365, 1941)
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A indenizagdo, conforme artigo 33 do mesmo Decreto-Lei, sera feita a

disposicéo do juiz da causa:

Art. 33. O depdsito do preco fixado por sentenca, a disposicdo do juiz da
causa, é considerado pagamento prévio da indenizacdo. (DECRETO-LEI
3.365, 1941)

Apresentado o tratamento que devera ser dispensado a processos onde ha
auséncia de informagdes do proprietario, contempla-se o ultimo item estudado nesta
pesquisa.

A importancia deste estudo reside na necessidade de entender a relacao
entre posse e propriedade, bem como as consequéncias decorrentes de direitos que
podem ser instituidos sobre bens imdveis, visando auxiliar na identificacdo do
beneficiario da indeniza¢éo devido a desapropriacoes.

A correta identificacdo destes beneficiarios visa evitar que processos
expropriatérios, que normalmente demandam consideravel tempo até sua
conclusado, possam resultar em pagamento indevido da indenizacgao, tal qual os que

seguem como exemplos:

TJ-SE - AGRAVO DE INSTRUMENTO Al 2010209074 SE (TJ-SE)

Data de publicacao: 10/12/2010

Ementa: AGRAVO DE INSTRUMENTO - ACAO DE DESAPROPRIACAO -
DUVIDA SOBRE O DOMINIO DA PROPRIEDADE - LEVANTAMENTO DE
80% SOBRE O VALOR DA INDENIZACAO - IMPOSSIBILIDADE -
INTELIGENCIA DO ART. 34, PARAGRAFO UNICO, DO DL 3.365 /41 -
FIXACAO DE MULTA COMO FORMA DE INIBIR O DESCUMRPIMENTO
DE ORDEM JUDICIAL - POSSIBILIDADE - APLICACAO DOS ARTS. 273,
3° C/C 461, 5°, AMBOS DO CPC - PRECEDENTES - RECURSO
CONHECIDO E DESPROVIDO - DECISAO UNANIME. - Existindo
divergéncia sobre o dominio do imovel , que serd discutida em acao
propria, mostra-se correta a decisdo que determinou a devolugdo da
guantia correspondente aos 80% do valor da indenizacdo indevidamente
levantados, sob pena de multa diaria. (Al 2010209074TJ-SE, 2010)(grifo
NoOss0)

TJ-MA - Agravo de Instrumento: Al 0030012015 MA 0000351-
95.2015.8.10.0000

AGRAVO DE INSTRUMENTO. ACAO CAUTELAR. INDENIZACAO
POR DESAPROPRIACAO DE IMOVEL CONSIDERADO DE
UTILIDADE PUBLICA. DECISAO QUE DETERMINA A SUSPENSAO
DO PAGAMENTO DA INDENIZACAO. DUVIDA SOBRE A
PROPRIEDADE DO IMOVEL. DECISUM MANTIDO. AGRAVO
IMPROVIDO.

| - A questdo sobre a legitima propriedade da area objeto da lide sequer foi
objeto de apreciacao pelo julgador singular, ndo cabendo a este Tribunal,
nesse momento recursal, dirimir tal questdo, sob pena de supressédo de
instancia; | - Havendo duvidas sobre o real proprietario do imovel
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considerado de utilidade publica, mostra-se prudent e a sustacdo do
pagamento da indenizacdo por desapropriacdo , razdo pela qual deve ser
mantida a decisédo a quo; Recurso improvido. (Al 0030012015 TJ-MA,2015)
(grifo nosso)

Isto posto, ndo se tem como encerrado 0 assunto, ao contrario, sédo
apresentadas bases conceituais que buscam elucidar duvidas e auxiliar o trabalho
de profissionais envolvidos com projetos e processos de desapropriacdo e ainda,
quica, induzir novos questionamentos e outras pesquisas acerca dos beneficiarios

das indenizagdes.
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12. CONCLUSAO

A Desapropriacdo se constitui no meio pelo qual € exercitado o direito
constitucional de prevaléncia do interesse coletivo sobre o do individuo. Seu
fundamento esta na utilidade publica, ou ainda, no interesse social, preponderando
qualquer um destes em relacao ao direito de propriedade privada.

E o procedimento pelo qual o Poder Publico ou seus delegados, mediante
prévia declaracdo de necessidade publica, utilidade publica ou interesse social,
impbde ao proprietario a perda de um bem, substituindo-o em seu patriménio por
justa indenizagéao.

Sendo o processo de desapropriagdo de responsabilidade Unica e exclusiva
do poder executivo, quer seja o Federal, Estadual, ou Municipal, &€ necessario que
seja feito de forma clara e bem documentada, com a necessaria transparéncia.

N&o constitui negocio juridico, nem € compra e venda (posto que € forcada),
mas um ato de direito publico gerando o efeito da transferéncia de dominio e

qualquer que seja a forma adotada para a desapropriacdo, ha de se inscrever no
registro de imoveis, sem 0 que ndo se constitui como direito real.
Embora tenha o Estado o poder de retirar a propriedade de outrem para o

seu dominio, de modo a atender um fim puablico, tem também a obrigacdo de

indenizar aqguele a quem compete, atestando com isso que o direito de propriedade

€ considerado fundamental e garantido pela ordem constitucional.

Embora vérios autores destaguem o valor das indenizagbes como 0 ponto
mais controverso num processo de desapropriacdo, aqueles que trabalham
diretamente na elaboracdo das pecas que instruirdo tais processos conhecem as
dificuldades enfrentadas em termos da identificacéo da titularidade.

O trabalho em questdo cumpre ao que se propds quando auxilia no
entendimento dos direitos reais e suas implicagfes se instituido sobre o imovel,
assim como quando traz o direito das obrigacdes e o0 conjunto de normas que regem

as relacoes juridicas de ordem patrimonial, fazendo uso destes dois fundamentos

juridicos para identificar a quem compete a indenizacéao.
Identificando, por exemplos, quando a indenizacdo compete ao proprietério

como nos casos de existéncia do usufruto, do uso e habitacdo, da hipoteca e das
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serviddes ou ainda, se ao superficiario, fiduciario e arrendatario na proporcionalidade
de cada parte.

Do embasamento tedrico apresentado também é possivel obter
argumentacao para esclarecer situacdes particularizadas que envolvam: sucesséao,
integralizacdo de capital, fusdo, incorporacdo e cisdo, faixa de fronteira e reserva
particular de patrimonio natural entre outros.

Fato € que, até se chegar ao valor das indenizacdes, as desapropriacdes
envolvem aspectos técnicos que vao desde a identificacdo, levantamentos e
caracterizacdo das areas atingidas a geracdo de plantas e memoriais descritivos que
reproduzirdo as condi¢des e particularidades de cada imével.

Envolvem aspectos de contorno juridico voltados a identificacdo da
titularidade e atendimento as formalidades necessarias, para que todo o processo
seja bem conduzido e fundamentado, e ainda, envolvem aspectos administrativos
com vistas a gerir bens, interesses e servi¢cos, préprios ou alheios, buscando
alcancar de forma eficaz os fins que se deseja, fazendo uso de planejamento,
estabelecimento de estratégias, objetivos, metas e monitoramento dos resultados.

Neste contexto ndo ha como ignorar o carater multidisciplinar que se
imprime aos processos que envolvem desapropriacdo, dai a necessidade de integrar
varios niveis de formacdo, atividades e competéncias dentro dos campos de atuagéo
de cada profissional, quer sejam tecndlogos, engenheiros, advogados e
administradores, associando qualificacdo e capacitacdo técnica compativeis €
possivel agregar conhecimentos.

Concluindo, 0 que se espera é que, com a leitura deste trabalho, aqueles
que trabalham em processos de desapropriacdo, independente da sua expertise,
possam compreender um pouco mais sobre os critérios que norteiam a identificacao
da titularidade sobre bens iméveis, bem como identificar os beneficidrios das
indenizacdes devidas por processos expropriatorios.

Com a correta identificacdo dos beneficiarios destas indenizacfes € possivel
evitar que processos expropriatérios resultem em pagamento indevido da

indenizacao e, consequentemente, em prejuizo ao erario.
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