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Fernandes de Souza: M P 700 alterou pontos da desapropriacéo

A Medida Provisoria 700, de 8 de dezembro de 2015, alterou diversos dispositivos do DL 3.365/41
(além de normas correlatas), trazendo inovagdes que tém importantes repercussoes na utilizacdo de
instrumentos de politica urbana.

A Medida Provisoria, tratando da regra do artigo 2°, paragrafo 2°, do DL 3.365/41, suprimiu a expressao
“territorio”, na especificagéo dos bens que podem ser desapropriados pela Unido mediante expressa
autorizacdo legal, diante da atual configuracéo federativa brasileira (artigos 14 e 15 do ADCT). O
parégrafo 2°-A, ao regular a possibilidade de acordo entre os entes federativos, guste que dispensaa
autorizacéo mencionada no paragrafo 2°, da a entender, considerada a referéncia a este tltimo
dispositivo, que, mesmo assim, bens da administracdo direta sd podem ser desapropriados por entidade
federativa hierarquicamente superior. Trata-se de interpretacéo razoavel, pois bastara o acordo para
alcancar o objetivo de desburocratizacdo, a que visa a disposic¢éo do artigo 2°, paragrafo 2°-A, segundo
Exposicéo de Motivos.

A MP 700/15, dispondo sobre o0 artigo 3° do DL 3.365/41, ampliou o0 espectro de entes com legitimidade
para desapropriar, nele incluindo, na dependéncia de expressa autorizacéo de lei ou de contrato (passivel
de registro publico — artigo 221, VI, da LF 6.015/73, combinado com o artigo 2° da MP 700/15),
permissionarios, “autorizatarios’, arrendatarios, entidades publicas e 0 contratado para execucéo de
servicos mediante contratagao integrada, empreitada por preco global e empreitada integral. Cabe frisar
gue ainovacdo ndo contemplou os consorcios publicos. Surge, entdo, a divida acercado fato de a
Medida Provisoria haver revogado a norma do artigo 2°, paragrafo 1°, |1, da LF 11.107/05, pois tratou
integralmente da matéria.

O artigo 4° do DL 3.365/41, dentre todos, foi 0 que passou por maiores mudangas, a comegar pela
divisdo em dois dispositivos, gue tém o mesmo nimero ordinal, o segundo deles acrescido daletra“A”.
O caput do artigo 4° néo foi alterado, limitando-se a MP 700/15 ao acréscimo de parégrafo Unico, no
gual se diz que, quando a desapropriacéo promovida pel os entes mencionados no artigo 3° destinar-se a
urbanizacéo e reurbanizacado, parcelamento ou reparcelamento do solo — cujas diretrizes deverao
necessariamente encontrar previsao no Plano Diretor, nalegislagdo de uso e ocupacdo do solo ou nalei
municipal especifica (artigo 5°, 8 7°, do DL 3.365/41) —, o edital de licitagdo podera contemplar a
utilizacdo imobiliaria por parte do contratado, em favor de quem revertera a respectivareceita, na
conformidade de projeto associado a ser desenvolvido por conta e risco do particular, garantindo-se ao
poder publico, no minimo, o ressarcimento do que tiver despendido com indenizactes.

Vega-se, assm, que ndo se trata de desapropriagdo por zona, mas da possi bilidade de exploragéo
comercial (inclusive pararevenda), objeto de projeto especifico, do todo ou de parte da obra a que deu
lugar a desapropriacdo. Embora a norma do artigo 4°, parégrafo Unico, do DL 3.365/41 valha-se do
termo “edital de licitagdo”, dando a entender, assim, que se cuida de prerrogativa constituida em favor
daquel e que se sagrou vencedor no certame, acreditamos gque a disposi¢cao também se aplica a todos que
se acham autorizados a promover as medidas de execucao do decreto de desapropriacdo, contanto que o
poder publico, responsavel pelaindenizacdo, sejareembolsado. A expressdo “no minimo”, que consta da
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redacdo do artigo 4°, parégrafo Unico, do DL 3.365/41, indica que o poder publico também poderé exigir
contrapartidas de expressdo econdmica imediata ou mediata (obrigacéo de pagar, obrigacdo de dar, de
fazer ou de n&o fazer).

A MP 700/15, ao tratar da concessao urbanistica, toca em um tema delicado, alvo de acendradas
discussdes, particularmente na Cidade de S&o Paulo, a partir dainsercéo deste instrumento de politica
urbana no Plano Diretor Estratégico. Embora a concessao de uso de bem publico sgja um instituto
bastante conhecido no direito brasileiro, tanto quanto a desapropriagéo pararevenda (artigo 4° da LF
4.132/62), encontrando previsao, ambas, no Estatuto da Cidade (artigo 4°, V, g e h; artigo 8°, § 59),
determinados setores da sociedade alertam para o risco de privatizacéo do espago publico.

O artigo 4°-A, caput, do DL 3.365/41, com as ateracdes promovidas pela MP 700/15, reportando-se a
normado artigo 47, V11, daLF 11.977/09, passa a dispor que, no caso de imdveis objeto de
assentamentos irregularmente e col etivamente ocupados, em sua predominancia, por populagéo de baixa
renda, de forma mansa e pacifica, ha mais de cinco anos, ou de ocupacéo, irregular e coletiva, de
imoveis situados em Zona Especial de Interesse Socia (ZEIS), predominantemente por populacdo de
baixa renda, tanto quanto nas hipoteses de ocupacdo, nestas mesmas circunstancias, de iméveis da
Unido, Estados, Distrito Federal e Municipio, declarados de interesse social paraimplantacdo de projeto
de regularizacdo fundiéria, a desapropriacéo ndo sera feita sem as necessarias medidas compensatorias
(aluguel social, insercdo dos ocupantes em projeto habitacional, indenizacdo ou compensagao econdmica
outra), com aressalva, contida no 8 1°, de que as ocupacdes de “ areas vazias’, localizadas em ZEIS, que
se destinem a producéo habitacional, nos termos do Plano Diretor ou de lei municipal especifica, ndo
caracterizam, para efeito de medidas compensatorias, assentamentos sujeitos a regul arizacéo fundiéria de
interesse social.

A excegdo aberta pela Medida Provisoria, até onde enxergamos, visa a desestimular invasdo de &reasja
destinadas ao desenvolvimento de projetos habitacionais criados para atender a populacdo de baixa
renda, evitando-se, assim, 0 que aconteceu recentemente em diversos Estados da Federagéo, quando
forcas de seguranca da Uni&o tiveram de intervir para a desocupacéo de prédios construidos com
recursos de programa habitacional. Este seria o sentido, portanto, da expressdo “areavazia’, utilizada na

regralegal.

O artigo 5° do DL 3.365/41, ao estabel ecer as hipoteses de utilidade publica que justificam a
desapropriacéo, ganhou um quarto paragrafo, no qual foi inseridaimportante alteracdo: tanto os bens
desapropriados com essa finalidade quanto os direitos decorrentes da respectiva imissao na posse (supde-
se, aimissdo prévia) poderdo ser alienados aterceiros, locados, cedidos, arrendados, outorgados em
regime de concessao de direito real de uso, de concessdo comum ou de parceria publico-privada, €,
ainda, “transferidos como integralizacdo de fundos de investimento ou [do capital de] sociedades de
proposito especifico”. Estainovacdo decorre de importantes alteracOes promovidas pel os artigos 3° e 4°
daMP 700/15, que mais adiante passaremos a analisar.

O artigo 5°, paragrafo 5°, do DL 3.365/41 prevé que as medidas objeto do § 4°, acima mencionadas,
aplicam-se aos casos de desapropriagdo para urbanizagao, reurbanizagdo, parcelamento ou
reparcelamento do solo, de que trata a norma do artigo 4°, paragrafo unico, do DL 3.365/41, desde que a
destinacdo prevista seja assegurada no respectivo plano. O paragrafo 6°, por suavez, interfere com a
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guestdo do desvio do ato de desapropriagdo, tanto quanto com o tratamento do direito de retrocesséo e
do direito de preferéncia. N&o raras vezes, 0 poder publico desapropria &reas em extensdo maior que a
necessaria. Finda a obra, o espaco inservivel ficarelegado ao mais completo abandono, o que, em tese,
caracterizaimprobidade administrativa.

Em conformidade com aregrado artigo 5°, paragrafo 6°, do DL 3.365/41 cabera ao poder publico,
primeiramente, dar outra finalidade a area cuja destinagéo venha a se tornar prejudicada (por
desinteresse ou inviabilidade do projeto). Apenas na hip6tese em que mal ograda se mostre qual quer
outra utilizacdo do bem, podera a administracdo aliené-10, respeitado o direito de preferéncia do
desapropriado. Trata-se, na verdade, de regrajainscritano artigo 519 do Caodigo Civil. Subsiste a
vedacdo do artigo 5°, paragrafo 3°, de formata que néo se aplica aregra do paragrafo 6° no caso de
desapropriacéo realizada para implantacdo de parcelamento popular destinado as classes sociais de
menor renda.

Tampouco inovaaMP 700/15, ao tratar do artigo 7° do DL 3.365/41, acrescentando apenas que ndo sO
as autoridades administrativas podem ingressar no imovel, a partir da declaracdo de utilidade publica,
mas também seus representantes. De outraforma, a Medida Provisoria, nos artigos 3° e 4°, trouxe
importante mudancga no que concerne a natureza juridica dos direitos decorrentes da imisséo provisoria
na posse concedida em favor dos entes federados, dos delegados do poder publico, e dos direitos
decorrentes das respectivas cessdes ou promessa de cessao, que passaram a condicdo de direito real
(alterou-se, assim, aregra dos artigos 1.225 e 1.473, ambos do Codigo Civil, bem como anormado
artigo 22, 8 1°, da LF 9.514/97, dispositivo que trata do objeto da alienacdo fiduciaria). Naregra do
artigo 26, paragrafo 3°, daLei Federal 6.766/79, que cuida do parcelamento do solo urbano, ndo houve
propriamente mudanca, limitando-se a MP 700/15 a atualizar areferéncia ao artigo 134, |1, do Cédigo
Civil de 1.916 (no atual Cdédigo, artigo 108).

De acordo com anormado artigo 26, paragrafo 3°, daLei Federal 6.766/79, os entes federados e as
entidades delegadas poderéo outorgar os direitos decorrentes da imissdo provisoria na posse por
instrumento particular, com forca de escritura publica (o que afasta a aplicacéo da norma do artigo 108
do Cadigo Civil, como deresto ja haviafeito o Estatuto da Cidade, no artigo 48, 1), no caso de
parcelamentos populares. Operou-se, em decorréncia do novo status daimissao provisoria na posse, uma
série de alteracdes na L el de Registros Publicos (6.015/73), ndo s6 no que concerne ao registro da
aquisicado originaria resultante da adjudicacdo do imével desapropriado, como também no que diz
respeito ao registro do ato de préviaimissao na posse (que passou a ser direito real).

A novaregrado artigo 5°, paragrafo 4°, do DL 3.365/41 — que se aplica, igualmente, aos casos de
desapropriacéo para urbanizacdo, reurbanizacdo, parcelamento ou reparcelamento do solo (8 5°) —, do
artigo 176-B da LF 6.015/73, dos artigos 1.225 e 1.473, ambos do Cédigo Civil, bem como as alteracdes
promovidas nos contratos de alienagdo fiduciaria (artigo 22, paragrafo 1°, 1V eV, daLF 9.514/97) e na
Lei do Parcelamento do Solo Urbano (artigo 26, parégrafo 3°) deixaram suficientemente claro que o
dominio ndo conta em favor do proprietério do imével desapropriado, no caso de préviaimissdo do
poder publico na posse do bem, contraposto que se vé agora o direito de propriedade aum direito real de
posse, que pode ser transferido aterceiro, inclusive para o desenvolvimento de programas habitacionais
de interesse social, sob responsabilidade dos 6rgéos ou entidades da Administracéo Publica.
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Tudo isso confirma a necessidade de se fixar, desde logo, o valor da prévia e justaindenizacdo, a
prestigiar o acerto da orientacéo da corte paulista no que toca aimprescindibilidade do laudo preliminar.
A agilizac&o do processo de desapropriacdo — objetivo da MP 700/15, segundo a Exposicéo de Motivos
— néo pode atropelar os direitos consagrados na Constituicdo da Republica, anulando atributos do
direito de propriedade (usar, gozar e dispor) sem justa compensacao antecipada. A aceleracdo da
economia, o0 estimulo ao investimento dos setores privados nas obras de infraestrutura— também
perseguidos pela Medida Provisdria—, tampouco se pode fazer com tamanho sacrificio.

A atual regrado artigo 15-A, caput e § 1°, do DL 3.365/41, ao cuidar dos casos de imissao préviana
posse em desapropriacdo fundada na necessidade ou utilidade publica, tanto quanto no interesse social,
objeto das disposicdes da LF 4.132/62 (editada em cumprimento aregra do artigo 147 da CF/46,
consagradora do principio da fungdo social da propriedade, hoje contemplado na norma dos artigos 5°,
XXII1, e 170, 111, ambos da CF/88), dispbe no sentido de que, diante de divergénciaentre o valor da
ofertafeitaem juizo e o valor fixado na sentenca, expressos em termos reais, 0 juiz podera fixar juros
compensatorios de até 12% a.a. sobre o valor da diferenca, incidentes desde aimisséo na posse, vedada a
aplicacdo de juros compostos (vale dizer, o percentual incidird sempre sobre o valor singelo da
diferenca), desde que efetivamente comprovada a existéncia de dano resultante de lucros cessantes. E
preciso analisar esta disposicéo, entretanto, aluz danormado artigo 100, parégrafo 12, da Constituicéo
Federa (com aredacéo da EC 62/09), segundo a qual a fluéncia dos juros compensatorios cessa com a
expedicdo do requisitorio, acrescentando-se que aregra ndo se estende as estatais nem as concessionarias
de servico publico em geral, raz&o por que subsistem, neste aspecto, as Simulas 12 e 102, ambas do STF.

Também sdo devidos juros compensatorios de até 12% ao ano, desde o esbulho ou desde aindevida
interferéncia na propriedade, incidentes sobre o valor da condenacéo, nas acdes de indenizagdo por
apossamento administrativo e nas agdes de indenizagao fundadas em restri¢des decorrentes de atos do
poder publico, conforme o artigo 15-A, paragrafo 2°, do DL 3.365/41. Parte da doutrina, apesar do que
dispbe a Simula 56 do STJ, discorda da extensdo dos juros compensatorios a servidao administrativa, na
gual inexiste perda de posse, mas simples interferéncia no uso e gozo da propriedade. Embora razoavel o
ponto de vista, ndo se acredita que a norma esteja se referindo a outras formas de restricdo do exercicio
da propriedade (a que se aplicariam as mesmas objecdes doutrinarias), cujaindenizacdo ndo é objeto da
acao judicia previstano DL 3.365/41, mas sim de agdo propria. Por isto, 0s juros compensatérios
incidem sobre a diferenca entre a oferta (incluida eventual complementacdo) e o valor fixado na
sentenca, descontados os 80% da quantia depositada, se jativer ocorrido o levantamento.

A regrado artigo 15-A, caput e parégrafo 1°, primeira parte, do DL 3.365/41 ndo se aplica, entretanto, as
hipéteses do artigo 182, parégrafo 4°, 111, e 184, ambos da Constitui¢do Federal (conforme disposi¢éo
expressa do artigo 15-A, 8 1°, segunda parte, do DL 3.365/41, com aredacdo da MP 700/15),
modalidades de “ desapropriacéo sancionadora’ resultante do descumprimento dafuncéo social da
propriedade, com o que a MP 700/15 manteve-se fiel ao espirito que orientou a edi¢do da Simula 618,
ndo aplicavel a desapropriagdo extraordinaria.

Diga-se, por derradeiro, que a MP 700/15 praticamente reeditou a norma do artigo 15-A, parégrafo 4°,
do DL 3.365/41, cuja eficacia se encontrava suspensa em decorréncia de liminar concedida pelo STF
(ADI 2.332-DF), assim decidindo a corte constitucional sob fundamento de que alimitagdo normativa
configurava aparente ofensa a garantia da justa indenizac&o, por repercutir no preco do imével vendido
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apos a desapropriacdo indireta ou apos a restricdo administrativa.
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