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1
INTRODUCAO AO TEMA

o _ DESAPROPRIACOES E ATIVIDADE URBANISTICA

1. A doutrina d4 a denominacéo de desapropriacdo urbanistica ou
desapropriacdo para fins urbanisticos ao instituto da desapropriacio,
quando utilizado como instrumento de execugao da atividade urbanistica
do poder publico. Engana-se, porém, quem pensar que a denominacio
denota apenas o emprego da desapropriagdo administrativa tradicional
para o fim especial da ordenagio urbanfstica dos espagos habitdveis. Pois,
como nota Gonzéles Perez, foi nesse campo que o instituto sofreu uma das
‘mais profundas e expressivas mutagoes, desbordando do seu conceito
classico, diferindo profundamente da que se regula nos textos gerais sobre
a dl%s)apropriagéo (Cf. La Expropriacién Forzoza por Razén de Urbanismo,
p. 10).

2. E certo que, entre nés, a desapropriagao urbanistica ainda néo
se configurou com todas as peculiaridades que deve ter como instrumento
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de intervencdo urbanistica. As observagdes do direito urbanfstico compa-
rado, contudo, ja possibilitam a formacdo de uma teoria geral das
desapropriagdes urbanfsticas, porque o direito estrangeiro as tem como um
conceito ligado a disciplina urbanistica, tanto que lhes d4 regime jurfdico

proprio, diverso do da desapropriagdo tradicional, em capitulos das leis
urbanisticas.

3. Esses aspectos tedricos sero examinados em seguida. Depois
consideraremos o sistema brasileiro, para concluir com uma apreciacéo
geral sobre novos enfoques doutrindrios relativamente ao instituto.

i1
TEORIA GERAL DAS DESAPROPRIACOES URBANISTICAS

? — CONCEITO DE DESAPROPRIACAO URBANISTICA

4. O conceito de desapropriacio em geral vem evoluindo em face
das novas finalidades que o instituto tem adquirido. Mas, em esséncia, &
concebido como um instrumento pelo qual o Poder Piblico determina a
transferéncia da propriedade particular (ou publica de entidade inferior)
para o seu patrimonio ou de seus delegados, por utilidade ou necessidade
publica ou por interesse social, mediante prévia e justa indenizagdo em
dinheiro, salva a excecdo constitucional de pagamento em titulos da divida
publica (Cf. Hely Lopes Meirelles, Direito Administrativo Brasileiro, 42 ed.,
p. 547; Marcello Caetano, Manua! de Direito Administrativo, 12 ed
brasileira, tomo II, p. 944; Manoel de Oliveira Franco Sobrinho, Desapro-

priagio, p. 8; J. Cretella Junior, Comentsirios as leis de Desapropriacio, p.
15).

9. A desapropriagio urbanistica distancia-se desse conceito geral,
para caracterizar-se como um instrumento de realizacdo da politica do solo
urbano em funcio da execugdo do planejamento urbanistico. Nesse
sentido, é que se afirma que a desapropriacdo urbanistica consubstancia
um instrumento de execugio da atividade urbanistica do poder ptblico,
que tem, no planejamento urbanistico, seu principio nuclear. Ora, esse
planejamento, ao estabelecer as bases da ordenacdo da realidade urbana,
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importa em conformar e configurar a pr(_)pri’efiade url_)ane_n e o direito ge
construir, atuando, no plano prético, o principio congt1tuc1_0nal da funcao
social da propriedade. Pois bem, os proprlgtérlos de imdéveis urbar_los nem
sempre estardo dispostos a aceitar 0s cond1c10namentos_, _estabelemdqs nos
planos, para a sua propriedade; por isso, é tarefa} da atividade urbgr'nstlga
fazer com que essas propriedades sejam epcammhada§ para a ut111;ac;a_.o
nele prevista (cf. J oseff Wolft, “El Plaqtgamlento Urbanistico del Territorio
y las Normas que garantizan su Efectividad, conforme a la Ley Federal'c’:le
Ordenacién Urbanfstica”, em La Ley Federal Alemana de Ordenacién

Urbanistica y los Municipios, p. 15).

6. Assim, a desapropriagdo urbanistica nao consiste proprigmente
num instrumento de transferéncia de imdéveis de um proprietdrio prlv_ado a
outro publico ou nao, mas num instrumento destinac_lo a obter determinada
utilizagdo positiva desses bens, na forma predetermm_ada_pelas normas 40
plano urbanistico. Essa sua funcgao, como nota Spantigati, é~consequen_01a_
l6gica do atual sistema da disciplina juridica dos bgn_s,_que nio se constitui
apenas por limitacdes, mas também por normas d1r1_g1c1’a§ a sua ultlhzagao
vinculada, pois, ndo seria possivel ob;igar 0 proprietdrio a reahzar,~ nos
seus imdéveis, um uso positivo, que nio seja de sua eleiqéq, como nao se
pode impor ao empresdrio o desenvolvimento de uma atwldadfe opo§ta a
sua vontade (Cf. Manual de Derecho Urbanistico, p. 376). Dd-se ai um
conflito entre o interesse coletivo 2 ordenacdo adequada dc_> espacgo fisico
para melhor habitar, trabalhar, recrear e circular, e os 1nteressc?s' dos
proprietdrios, consistentes em que seja aproveitdvel toda a supe_rf1c1e de
seus lotes, para neles edificar o volume méximo. Tal cor_lfhto de 1r}teresse
urbanistico, composto pelas normas de direito urbanistico e prefigurado
nos ditames do plano urbanistico, serd solucionado mediante a desapro-
priacdo daquelas propriedades envolvidas.

7. Por outro lado, a desapropriagdo tradicional é de carater
casufstico e individualizado, no sentido de que atinge bens isolados para
transferi-los, em cada caso, definitivamente para o poder expropriante ou
seus delegados. A desapropriacdo urbanistica, ao contrario, € compreensi-
va e generalizdvel, atingindo dreas e setores completos, retlrand_o 0s
iméveis, ai abrangidos, da propriedade privada, para afetd-los a.prop'rleda-
de ptiblica, para depois devolvé-los ao setor privado, uma vez uFbar}lzac{os
ou reurbanizados, em cumprimento ao chamado dever de reprivatizagao,
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mas -néo_ se trata de realizar simplesmente o cic isicdo-
urba.mzagao-allenagﬁo, pois se cuidar:f de amplid-lo el(ziea(sl:;l)?rqéa;ltz)
mediante novas edifica¢bes, ou novas instalagoes urbanisticas e, ndo raro,
novos Uusos (Cf. a propésito, Alberto Martin Gamero, Expro’priaciones’
Urbarilstlcas, p. 210-211; J. Gonzdles Perez, ob. cit., p. 12). Por ai se vé que a
qL}estao da futura alienagio, que tem causado tanta celeuma entre nés
nio se refere ao bem desapropriado em si, mas a situaces novas,
_completamente transformadas, porque i desapropriacdo urbanistica nfé.c’)
interessa apenas realizar o ciclo: expropria e aliena, mas interessa basica-
mente a utilizagdo do bem no interesse do planejamento urbanistico e da
polftlc_a do solp urbano; se os proprietdrios concordam em dar aos seus
1n3c'>vels a destinacédo e a configura¢do urbanistica preordenada no plano
néo cabg a desapropriagﬁo; mas, se ndo concordam, torna-se legitima a’
expropriacio, a f_un de que os iméveis vdo para quem se comprometa a
em_pregé-los‘ no fim previsto nos planos de ordenacio e de edificacao (Cf
Luiz M. Enriquez de Salamanca, Naturaleza y Alcance de la Expropriacién.
Eor razén 'de~ Urbanismo, p. 121; cf. também Hely Lopes Meirelles
Desapropriacdo para Urbanizacdo”, Revista de Direito Administrativo,
1-16/1_—15; Se_.abra Fagundes, “Desapropriacido para Urbanizacdo e Reurba-,
nizagao. Valldade da Revenda”, Revista de Direito Administrativo, 128/27-35;
Celso Anténio .Bandeira de Mello, “Desapropriacdo — lnteress’e Social Z
Plano de Urbanizagdo”, Revista de Direito Administrativo, 130/ 347-362).

3° — REQUISITOS E PRESSUPOSTO 5
NISTICAS S DAS DESAPROPRIACOES URBA-

8. O exame das leis urbanisticas estrangeiras, em que figura
sempre um capitulo disciplinando a expropriacdo urbanistica, mostra que
essa desapropriacgio se fundamenta no requisito da utilidade ptiblica, e ndo
do interesse social (Cf. Itdlia, Lei urbanistica n? 1150, de 17.8.42, art’s. 18 e
segs. modificada pelas Leis n° 865, de 22.10.1971, arts. 9 e segs., n? 10, de
28.1.77, art. 14; Espanha, Ley del Suelo de 12.5.56, arts. 121 e segs., rr;odi
ficada pela Lei 19/75; Franca, Lei n? 57-908, de 7.8.57, Ordenanca n? 58.997
de 23.1058, e Lei de 26.7.62; Bélgica, Lei de 29.3.62, com modificacdes
posterlorfes, arts. 25 e segs.; Republica Federal da Alemanha, Lei Federal de
Ordenacdo Urbanistica, de 23.6.60, §§ 85 e segs.). Estd correta esta
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fundamentacio, porque a desapropriagao urbanistica ndo visa a solucao dos
«chamados problemas sociais, isto €, aqueles diretamente atinentes as classes
pobres, a0s trabalhadores e 3 massa do povo, em geral, pela melhoria nas

condicoes de vida, pela mais equitativa distribuigio da riqueza, enfim, pela

atenuacao das desigualdades sociais” (Cf. J. Cretella Jinior, Comentérios as

leis de Desapropriacdo, p. 400; Seabra Fagundes, Da Desapropriacdo no
Direito Brasileiro, 22 ed., p. 23). A utilidade publica, que a fundamenta,
acha-se precisamente na ordenacdo dos espagos habitdveis, na sistematiza-
cio do solo ou mésmo nas operacdes de edificagao julgadas desejdveis no
interesse geral, conforme determinacdes do plano urbanistico de que a
desapropriacio serve de instrumento de execucdo. Se tivermos em mente
que a atividade urbanistica é uma funcio do poder publico, compreendere-
mos, sem esforco maior, que a desapropriagdo urbanistica cumpre uma tarefa
de utilidade ptiblica. Andou bem, pois, o legislador brasileiro, quando incluiu
no conceito de utilidade ptblica 0s casos de desapropriacio para fins
urbanisticos (Decreto-Lei n® 3.365, de 21.6.1941, art. 52, letras e, 1, j, k).

9. As consideragdes acima mostram que a desapropriacdo urba-
nistica tem como pressuposto a aprovacao de um plano urbanistico geral,
particularizado, especial ou setorial, ou projetos de urbanizacdo, quer para
transformar dreas urbanizadas e jd edificadas, renovando-a ou dando-the
nova destinacdo, quer preparando terrenos risticos para converté-los em
solo urbano destinados & edificagao para os diversos usos previstos nas leis
de zoneamento. Mesmo quando, como se admite na legislagdo estrangeira,
a desapropriacdo tenha por objeto imdéveis isolados, considera-se de
natureza urbanistica, se, com isso, se estio cumprindo determinacdes de

planos ou projetos urbanisticos.

10. Por isso é que, segundo a doutrina, nao se podem reputar
como expropriacdes urbanisticas aquelas que ndo trouxerem uma causa
exclusiva, direta e imediata, em qualquer documento de execugio urbanfs-
tica, sendo invidvel a expropriagdo quando nio haja planos ou estes nao
estejam devidamente aprovados ou nio sao, ainda, executdveis; nio &,
pois, urbanistica, com as conseqiiéncias que desta derivam, a desapropria-
¢do alheia a propésitos urbanisticos e que nio se relacione com obras ou
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aspectos que exijam uma ordenagdo urbanistica (Cf. Alberto Martin

Gamero, ob. cit., pdg. 216; L.M. Enriquez de Salamanca, ob. cit., p. 121). Por

outro lado, como observa Enriquez de Salamanca, “ainda que exista o
adequado planejamento devidamente aprovado, ndo deve considerar-se
que uma expropria¢io seja urbanistica quando se refira a aquisi¢do de solo
ou imdveis necessdrios para a execugao de alguma obra ou implantagéo de
algum servico que nio esteja expressamente previsto no plano, unica
causa legitimadora desse tipo de expropria¢do. Ndo deve olvidar-se que a
utilidade piblica como ‘causa expropriandi’ ndo se predica em abstrato da
urbanizacdo, mas em uma concreta e determinada urbanizagio refletida nos
documentos apropriados, e, se nestes nao se reflete a obra ou servigo, néo
cabe executd-lo mediante desapropriagdo urbanistica, mas pelo sistema da
Lei de Expropriagdo Forgosa” (ob. cit. p. 121), quer dizer, para o sistema

brasileiro, por meio da desapropriagdo tradicional, porque estas sdo as
chamadas obras ordindrias, em oposicdo as obras urbanisticas”.

11. Por essas razdes, a aprovacgdo dos planos urbanisticos, espe-
cialmente quando executivos, no direito de alguns pafses, consubstancia jd
uma declaracio de utilidade piiblica dos imé6veis compreendidos na drea de
sua abrangéncia, para fins de desapropriagdo. No Brasil, 0 mesmo também
poderia verificar-se, de modo expresso, pois os planos urbanisticos devem
ser aprovados por lei e é permitida a declaragido de utilidade piblica para

desasps»?ropriaqéo, por via legislativa, nos termos do Decreto-Lei n? 3.365/41,
art. 82

42 — CASOS DE DESAPROPRIACAO URBANISTICA

12. A desapropriacdo urbanistica, no direito urbanistico compara-
do, ¢ utilizada em vdrios casos, de que a desapropriaciio para urbanizacio
constitui apenas uma manifestacdo. Podem-se generalizar as significacoes
bdsicas da desapropriagdo urbanistica, expostas por Enriquez de Salaman-
ca em relagdo ao sistema espanhol (ob. cit., p. 64), a saber:

a} desapropriagdo como sistema de atuagdo para execug¢do de
planos urbanisticos;
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b) desapropriacao urbanistica subsididria, para aqueles casos em

ue os particulares néo atuem de acordo com as previsoes do plano ou
que

S qt sim
quando as . i
"“dos a futuros nucleos urbanos;

o requeiram trabalhos de urbanizacao em terrenos destina-

c) desapropriaqﬁo-sanqﬁo prevista para punir o néo cumprimento

::.3 de obrigacdo ou Onus urbanistico imposto ao proprietdrio de terrenos

urbanos. o o .
: 13. O primeiro caso de desapropriagao urbanistica € 0 4 2
iegitima fundamentalmente, porque consubstancia o seu proprio ((j:orl;cesler
; a isti ue pode

i do de planos urbanisticos, q

o instrumento de execuca s que po |
;z?;is particularizados, parciais ou setoriais, requerendo-se tdo-somente

que sejam aprovados e dotados de eficdcia executiva.

14. O segundo caso, que a doutrina chama de desapropr}ggzo
' - L - ,_ e
urbanistica de cardter subsididrio, tem por ’fun(;aot 'fazler a?(l)?);iz':;;oado
i S m substituigdo ao particular p
rbanizadora por alguém em S 0 a0 1l:
lilmével que deixara de cumprir determinacgdes positivas do.plarhlo (()ité
projeto urbanfstico, encontrando-se nessas hlpot(;ses_asddetegl('ini}?:;;;;: de
embramento de areas urbanizadas, las O
reparcelamento ou rem ento ¢ Dal a0
a izaca edificagio compulsoria, as liz
nao, as de urbanizagao ou ; banizagae
joritdri a bana, as de reserva de soio em p
rioritaria, as de renovagao ur , ] 0 da
cla)xpanséio- das aglomeracoes arbanas, para a ordenagao dos espag

i iaca as
naturais em torno dos nucleos populacionais e para a criagdo de nov

cidades ou de novos bairros ou de estancias turisticas (cf. Enriquez de

i ; i i it de PUrbanisme, p. 147
ob. cit., p: 40-41; Louis Jacquignon, Droit de I Sme, P.
%aéirgsé??(’)dem-se ilr)lcluir aqui também as desapropriacoes de iméveis de

interesse histérico, paisagistico e artistico.

15. A chamada desapropriagao-sancao € uma mgdalidla{qleiadg
desapropriacao urbanistica, prevista em a.llgumas legls!agoes (d?) a
Espanha), “para o restabelecimento da legalidade urbarzlst:jca;, ?llé?rr;as o

ido i rimento da
tiver sido vulnerada, ou para evitar o descurrzp ne s
¢ igacd - rarios” (Cf. José Mdrio Corella Monedero,
contém obrigacdes dos proprietarios ’( irio !
La Infracién Urbanistica, p. 219). Esta, po'rém, mu;tc.)’ll'gada a algl::s ddoes—
pressupostos da desapropriagdo urbanistica subsidi4ria. Seu nome

sapropriagao-sangao deriva do fato de que a privagdo forcada da proprieda-
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de, em fungo de descumprimento de deveres e 6nus urbanisticos,
comporta a reducéo da justa indenizacdo, como se admitia, por exemplo,
na lei urbanistica espanhola, que foi alterada neste particular, de sorte que
hoje se reconhece que, mais que carater punitivo, a desapropriag¢do-sangio
tem carater operativo (Cf. Corella Monedero, ob. cit., p. 221).

5¢ ~ INDENIZACAO

16. O problema da indenizagido decorrente das desapropriac¢oes
urbanisticas, no direito comparado, oferece alguma particularidade, por-
que as leis urbanisticas estabelecem critérios especiais para a fixacdo do
justo prego. Nao cabe aqui entrar em pormenores sobre o assunto. Mas a
preocupagédo fundamental da legislagdo estrangeira a esse proposito é a de
reputar como prego justo o valor do imével expurgado de plusvalia e de
toda forma de especulacéo. Assim, a Lei italiana n® 865/71, arts. 92 e 18,
prevé, em sintese, que a indenizagio se baseie no valor agricola da 4rea e,
atento ao escopo que o legislador Propds conseguir, anula, em substancia,
toda mais-valia e elimina toda forma de especula¢do edilicia pela drea
Sujeita 4 desapropriagdo (Cf. Giuseppe Spadaccini, Rubanistica, Edilicia,
Espropriazioni, p. 312); Italo di Lorenzo, Diritto Urbanistico, p. 312).

17. A lei espanhola também procura fixar novos procedimentos e
técnicas de valoragdo nas desapropriagbes urbanisticas, buscando adequar
o direito a realidade, abandonando critérios cldssicos para substitui-los por
novos, que combinam, em relacdo ao imével expropriado: o valor inicial, o
valor expectante (valor extraido da expectativa de valorizagéio futura), o
valor urbanistico (valor estimado numa proporcdo do custo visivel da
edificaclo permitida em cada terreno, segundo a natureza da zona e o grau
de urbanizac¢io) e o valor comercial (valor de mercado ou de especulagio do
imével). Da ponderagdo desses valores se pretende chegar a justa
indenizagdo do bem desapropriado para fins urbanisticos (Ct. Alberto

Martin Gamero, ob. cit., P 285 e segs., Enriquez de Salamanca, ob. cit., p.
127 e segs.).

18. A complexidade desses critérios tem por fundamento atender
a trés principios bdsicos das leis urbanisticas, conforme denota Enriquez de
Salamanca (ob. cit., p. 127), a saber: '
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‘se encontra em estag
. prop6sito, cabe relem

. sob dois aspectos: ou com u

isti ici rovei-

que a qualificacdo urbanistica do solo condiciona seu ap

- condmico; .

¢ anto, seu valor e rdora:

tamento & . as mais-valias procedem somer}te da pbra mbamezrei ora;
- b).que(:e atribuicao destas mais-valias 11,11111(:am.emte~ s

et agao.
ocg)r%prietério haja custeado, como deve, a urbanizag

.a)

uando

I

DESAPROPRIACOES URBANISTICAS NO BRASIL

| 62 — FUNDAMENTOS NORMATIVOS

iagd {sti Brasil
9. O regime juridico das desapropriagoes urb’ar{istlcas noera} "
o io semelhante ao direito urbanistico er? gquar.;do
i em de Spantigati,
brar aqui uma passag _ auan
identiticadas
ias juridi estudadas podem ser
rias juridicamente _ fficacs:
itéri i undo o objeto reg ,
m critério material, seg . gulac
i g e principlos
u, entio, com um eritério substancial, obeQecs:jnd% iz; Egl;jajier 1% ic% ne é)ede
au. titui instituicdo. Na historia da !
titui uma instituigao. e aos
?ue "i?l?(semente gue as normas, guando certo pl:oblema (;2?:;  aten rgial- 08
_req;as de inicio s6 tém entre si uma CONexao de cg e aoaun de uma
Jur‘tlras ,a}avras sdo normas de instituigdes diversas qzu cupam de
(r)nuesmapmatéria' posteriormente, a (?volugao %ﬁggliﬁzili‘{ﬁi (?éso” Vel g
3 N u
i [ e passam a formar
unidade substancia

Derecho Urbanistico, p. 28).

afirma que “‘as mate

stic: i aguele
20. No Brasil, as normas urbanisticas ainda se acham nag

L tagio. Tém, entre si, pura conexio d?_carater matggugr’d?é ;(g%
D e refaci gm em fl’mgéo de seu objeto especnflc’o,' que éo lenacho
s ¢ relaCIOI;la bitdaveis ou sistematizacdo do territorio para o e:gerc1 o dus
o e~5pag0§ a}sticas elementares: habitar, trabaiharl, recrear ¢ clrcu ?oé Faz
e u; {Zl‘ill urbanistica geral que consubs.tanae 08 fungiamgn o8
f}ig‘?ér?? Por isso, especula-se também muito pouco sobre

urbanistico entre nos.

i e existe
21. Por isso também nao se tem, COMO NoOs pfi!.lS!(_%S emr%;ria e
uma legisl'au;éio urbanistica sistematizada, uma discipiina p
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desapropriagbes urbanisticas. Contudo, elas se encontram previstas em

seus aspectos essenciais na lei de desapropriacdo, como veremos mais
adiante.

22. Cumpre, no entanto, recordar famoso exemplo histérico de
desapropriagdes urbanisticas, fundado em legislagdo mais adiantada do
que a vigente atualmente. Queremos mencionar as desapropriagdes
destinadas a execucdo do plano de renovacao do Rio de Janeiro no infcio
deste século. Foi-se, entéo} buscar na Lei n? 816, de 10.7.1855, e no seu
regulamento baixado pelo Decreto n? 1.664, de 27.10.1855, (destinados a
regular as desapropria¢des para construgdo de estradas de ferro) o
principio da vinculagéo de planos e plantas de obras. O Decreto n? 4.956, de
9.9.1903, autorizado pela Lei n? 1.021, de 26.8.1903, consolidou as disposi-
¢Oes vigentes sobre desapropriagdes, acolheu aquele principio em seu art.
8%, segundo o qual, aprovados os planos e plantas das obras de reurbaniza-
¢ao por decreto do Presidente da Republica, ou pelo Prefeito do Distrito
Federal, entender-se-iam desapropriados em favor da Uni&o, ou do Distrito
Federal, ou dos respectivos concessionarios, todos os prédios e terrenos
neles compreendidos, que necessdrios fossem para as suas execugoes.
Outra norma de elevado alcance era a do art, 13, segundo a qual, se a
desapropriagao tivesse por fim a abertura de novas ruas, aos proprietdrios,
que aceitassem a indenizacdo por acordo, seria facultada a aquisigdo dos
terrenos disponiveis nas novas vias de comunicagio pelo pre¢o minimo
que fixar o Governo, independentemente de concorréncia. Trata-se de uma
norma que indica que a alienagio de bens expropriados para fins
urbanisticos, ap6s transformados e urbanizados, adquirem legitimamente a
caracteristica de negociabilidade e alienabilidade.

23. Essa caracteristica, que foi assim reconhecida no principio do
século, causa hoje controvérsia e diuvidas injustificdveis, fundadas num
apego normal e individualista ao direito de propriedade, como se a sua
garantia constitucional envolvesse a vedacdo de alienagao, quando
desapropriada por utilidade piblica, o que nio ocorre, consoante bem
demonstrara Hely Lopes Meirelles, in verbis:

“Nessas desapropriagdes compreende-se a faculdade de venda das
areas e edificages excedentes e sem utilidade para a administragio, apos a
realizacdo dos melhoramentos urbanisticos na drea expropriada. A venda
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_utilidade publica que m

_:.-ll);l;/gzig E Celso Antdnio Ba_nd’eira de Meil?c’)4 ;)
" Social — Plano de Urbanizagao”, RDA, 130 .

articulares, em tal hip6tese, nao descaracte}i%adg
otivou a desapropriagdo, porque essa utilida

izaga reurbanizac¢ao
qibli e consubstancia exatamente na urbamz.11(;;!;1\3d:‘md e oas
ublica Se:la e realizada. Essa venda, ainda que acr a5
prggr?lz?gaéo ou reurbanizag¢ao, ou mesmo de um percentu
rbani

i a0 imobilidria, nem desvirtua a
imo 0 se erige em exploragao imobi . irtua a
a0 1move17 ng(()) visto que a utilidade publlca’ epseJadorzilizados 0
desapro o ersiste nos melhoramentos publicos rea
3 nidade. “(Cf. «Desapropria¢do”, RDA, 116/8).

5. excedentes a P

-se Seabra Fagundes (“Desapro-
30. Validade da Revenda RDA,
“Desapropriagio — Interesse

No mesmo sentido pronunciaram
ara Urbanizagdo e Reurbanizag

24. A manifestagdo de Hely Lopes Menel}esE ;iogalgbsfaré(;;(;:‘ ;:é
imeira versdo, em parecer que ofereceu a RB - Empress
Muni _pn{nd Urbanizagdo de Sao Paulo, a flm dﬁe u mentar @
aitimid ede lanos de execugdo de reurbanizagao dos DT e
N b Eara na Capital paulista. Seus pontos Qe \éls a foram
gigfﬁg:nﬁaglzsagelos ilustres Procuradox‘esdfia g;s;fli c}:f;:scoem?tidos ade
i i edian
AN Joascmtrlrxl‘anwgzlfr%gsngzzg.t';(;g,’ 2rr210.707 e 222.§43, impeltradolsa rﬁfsr
mand_adqs‘ < deegim(jveis situados nas areas delimitadas peTosblIl)rlal dé
prOprletar(ljosa inconstitucionalidade da lei que 0s aprovou. 0 1; o
?ui‘ieélatadrze géo Paulo, denegando os trés mandados de seguranca,
u ,

j o Supremo
legitimas as desapropriagoes planngdag. Rec;entenz:rr;tsém tevlza e
"l?rgibunal Federal, apreciando O Pprimeiro dedzf:,iséo e e, s
constitucional esse tipo de desapropriacao, por

maioria apertada de um voto de desempate.

. ropriagao
. . orque a desap
3 eixar de ser assim, p 0 de
25. E néo poderia d itui um instrumento de execugao
e i vi g, constitul um In " 530
a, como foi visto antes, na execuca

ull.;xflczlslslii'(l:)z;nisticos. Ora, como bem observa an?al?ef}‘:gt ei\Z/’amente de um

5 um plano urbanistico ndo se supde a aquisicao -se a execugdo de uma
d‘zterm&ado tipo de bens pela Administracao. Supo€

obra de urbanizagdo. E o re

isténci as
sultado serd a existencia de umas ruas, um
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pracas, umas zonas verdes e de uns lotes de
de modo algum hio de permanecer na pro
pois nenhuma razéo de necessidade ou de ut
social o exige, pelo que, em definitivo, esses |
plano, reverterio ao trafico jurfdico-privado
que hajam de utilizd-los segundo previsto do
p. i9). Fala-se mesmo, a esse proposito, no d

expropriado, sobre o gqual diremos algu
gonsideragdes.

¢ — FUNDAMENTOS E CAS
NO BRASIL

26. Como bem demonstram a doutrina e a jurisprudéncia mais
firmes, as desapropriagdes para fins

urbanisticos, em geral, fundamentam-
-Se no critério da utilidade publica consubstanciado no art, 59 letras e, i, j, e
kK, do Decreto-Lei n? 3.365/41, que, desse modo, consideram os casos de
desapropriacio:

terrenos edificdveis; lotes que
priedade da entidade publica,
ilidade piblica ou de interesse
otes, consumada a execucao do
€ serao adquiridos por aqueles
plano de ordenacio” (ob. cit.,
ever de reprivatizacdo do bem
mas . palavras no final dessas

OS DE DESAPROPRIACAQ URBANISTICA

a) a criagio ou methoramento de centro de populacio;

b) a execucéo de planos de urbanizagio, o loteamento de terrenos

edificados ou nio para sua melhor utilizacdo econdmica, higiénica e
estética,

0s planos urbanifsticos especiais desti

remembramento ou parcelamento do solo edi

¢} o funcionamento dos meios de transportes coletivos;

d) a preservacio ou conservagao tios monumentos histéricos e

artfsticos, isolados ou integrados, em conjuntos urbanos oy rurais, bem
como as medidas necessdrias a manter-lhes e realgar-lhes os aspectos mais

valiosos ou caracteristicos e, ainda, a protecio de paisagens e locais
particularmente dotados pela natureza.

27. Outros dois casos de des
execucio de piano de urbanizacio de
populares e de dreas, locais ou bens
apropriados ao desenvolvimento de a

apropriacdo urbanistica consistem na
area destinada a construgdo de casas
que, por suas caracterfsticas, sejam
tividades turisticas. Sdo duas hipéte-
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| i iai ] jamento pode
' s de interesse urbanistico especials, cujocgé?)nege Carac{gﬁza
s airezil‘?;lalica(;éio da desapropriacdo, que, neste ,

exigir. a aa.

E::r%bém como urbanistico.

28. A lei, no entanto, fugindo ao prin(éiipio dtﬁ ‘q;ecigsﬁ'.g;?gﬂae%zzi
. ’ ’ . . [ B lC
. m no requisito de utilidade pu , B o
b o Secflii%dia:lteresse social, consoante estabel'ece alLel ;; 3411d§ e
iy COH;Q incisos V e VIII, este tGltimo 1ptr9du21do pelo a éciais Ll
O.Q-éﬁz’da;t 20 f2 1977, que dispde sobre a criagdo de dreas esp
nQ 6. ’ AL ’

locais de interesse turistico.

. - . s
i i o pode impor ao
istema brasileiro na

arece-nos que o sister k : L D o

- iet 'i?éspa urbaniza¢ado ou a edlflcagao_comp‘ulsm;l:tmdbeém S oosete

PO o aéo ha norma sobre isso, por isso fica e o Famas
por'quf_l}rlles uma desapropriaqéo—sanqéo' na fprmﬁl ac Séta  em agumas
apl}ciel Bes. com reducdo do valor da 1nden1z§1<;a((1) Jresei‘va 15 achamos
leglsragl a desapropriacdo destinada 2 formagao 3 setva de terrenos

posswi?' de execucdo de planos urbanisticos de P

ara fins 1 N nos

Ic)arau:terizando»se af a utilidade publica.

is eral dessa
30. No mais, os principios gerais expostos gﬁae Spa:;:ga%fsticas =
. , éncia, 3 ria )
ica i éncia, as desaprop es L s no
aplicam-se, em esSen X ot
expo‘?lgaﬁango expressa ou implicitamente nao c(.)ntx_*varlercr)}rais;1 normas e el
Brasi ,dqs desapropriagdes ou 2 lei das desapropriagoes {) s wara
geracasecl)s em que esta seja aplicavel Asglm, por exerlrelg)s Oé O iy
i denizagao hdo que ser o8 estabelecidos nessas
a indeniz

Federal.

IV
CONCLUSOES
¢ _ UNIDADE OU DIVERSIDADE LEGISLATIVA

' ‘opriactes urbanisticas,
31. A vista das peculiaridades Qas desaproprz'll:(;lt;eiess urbanisiees
ifi s ue varios pafses as dismp}mam nas 325 e elndades. ¢
Verlglc?;no u?n regime juridico compativel com s e alas 56
o s inali o que ndao se con > elas,
0 & I ecas iaco ini ivas tradicionais.
CO{)n S’? asilrlr?gi regime das desapropriacoes administrativa
submetes
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32. Repele-se, pois, a unidade legislati
. e , , gislativa dessas desapropriacé
ainda que sujeitas a0 mesmo requisito da utilidade pljblica.p Té)mla(;;)?)?:,

- 3 SS 0 081 0, I

“A aspiragio de unidade legislativa fracassa redondamente. N
aspectos puramente procedimentais e nos mais substanciais dos cr'f’ 08
de vgloraf;ao, quapdo se trata de urbanismo, pouco ou nada hléerlos
acudir-se aquela lei geral. H4 de acudir-se a uma séria de disposicdes 332

integram o ordenamento i i 5
cit.p.12). jurfdico sobre solo e ordenagdo urbana” (ob.

. . -
9¢ — PRINCIPIO DA JUSTA DISTRIBUICAO DE BENEFICIOS E DE ONUS

urbanizacio na forma prevista no plano urbanistico.

35. A i TR .
expropriado %%E;rll)gooaj l;:tc:)emzaqao, hd que providenciar-se para que o
pPreco e nada mais que o j
ue rec c Justo preco. O valor
gf[as né?)bfie{reevi eserbbastan_te para adquirir no mercado coisa equivalente
deve ser um io CEber mais que isso. A desapropriacio urbanistica nio
. Jogo, uma loteriaf adverte Gonzalez Perez, pois nio pode

de ter seu imdvel ¢
transformada pela execucio do plano (Cf-'Ob.cit,,'p_36d)entr0 da drea a ser
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36. Por outro lado, ha que se tomar providéncias para que os
terceiros que vierem a adquirir os iméveis resultantes da execugdo do
plano ndo tenham um beneficio adicional a custa dos expropriados, nem
que aqueles que tenham seus iméveis junto da drea beneficiada com os
mielhoramentos urbanisticos obtenham uma vantagem decorrente desses
imelhoramentos sem compensar a mais-valia que daf lhes provém.

37. Quanto a alienacdo dos bens resultantes da expropriacao,
‘ap6s a urbanizagao prevista, um meio de satisfazer o principio da justa
distribuicio dos beneficios e 6nus dela decorrentes consiste em possibilitar
aos expropriados prioridade para a aquisicdo de terrenos, edificados ou
nio, remanescentes da urbanizagéo, por preco inferior ao da alienacao a
“terceiros. Esse tratamento apéia-se na consideracao de que a posicdo dos
. expropriados € qualificativamente distinta das pessoas que nao tiveram
propriedades anteriores na 4rea e, por essa razo, para sua aquisi¢do, se
lhes exime do regime de licitagdes, desde que se comprometam a edificar
os terrenos na forma preordenada no plano e a dar aos iméveis o uso
estabelecido (Cf. Martin Gamero, ob. cit., p. 254-255).

38. Outra questdo que comega a merecer reelaboragdo € a tese de
que a Administracéo, que expropria para fins urbanisticos, tem o dever de
reprivatizar os bens remanescentes da execucao do plano, sob o fundamen-
to de que a integracdo deles em seu patriménio nao encontra suporte nem
na utilidade ou necessidade publica, nem no interesse social: A doutrina
vem ponderando, contudo, que as desigualdades, que o fato provoca,
justificam a adog¢ao de outra politica, qual seja a de conceder apenas 0 uso
dos im6veis aos particulares, mediante remuneracdo ou néo, mantendo-os.
como reserva de terrenos, no dominio publico, para futuras urbanizagoes,
sem necessidade de novas expropriag0es.

10 — PROPOSICAO FINAL

39. Para terminar, cabe apenas notar que o Brasil estd precisando
de uma lei geral de urbanismo, que ndo elimine a autonomia e a
competéncia municipal nesse campo, mas que estabeleca as normas
urbanisticas fundamentais sistematizadoras da matéria em todos os niveis.
Nela dever-se-4 disciplinar o regime juridico das desapropriagdes urbanisti-
cas, de maneira racional e sistematizada, a fim de ajustd-las a realidade
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urbana dos nossos dias, como um instrumento extremamente eficaz para
realizar a ordenagado dos espagos habitdveis no sentido da promogao da
qualidade de vida das populagées.

40. Ainda que a atual lei de desapropriacdes seja um diploma de
inegdvel valor, e, talvez, para as desapropriacfes tradicionais, pouco
precisa ser alterada, certo € que as desapropriacdes urbanisticas estio
requerendo disciplinamento mais compativel com suas funcgdes, seus
objetivos e suas finalidades.
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