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Resumo:A desapropriagdo urbanistica sancionatoria € a mais grave punigdo ao proprietario
gue reiteradamente descumpriu a fungéo social da propriedade urbana. Esté posta no art.182
da Constituicdo Federal de 1988 e foi (parcialmente) regulamentada pela Lei n°. 10.257/2001
(Estatuto da Cidade). E instrumento da politica urbana, que visa ordenar o pleno
desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes. O
conteddo da funcéo social do imével urbano deve estar determinado no plano diretor do
Municipio, razédo pela qual foi este o ponto de partida para a verificacdo de eventual
descumprimento da referida funcdendo em vista o seu objetivo, percebe-se que, quanto
mais dificil for a sua aplicagdo, mais tormentoso sera atingir os fins a que seAssEsta.

neste trabalho, € demonstrado que a dificuldade em efetivar tal instrumento, por conta da
Resolucao n°. 77/98 do Senado Federal e do proprio procedimento desta espécie expropriatoria
—demasiadamente moroso —, acaba por constituir grande obstaculo ao cumprimento das funcdes
sociais da cidade, impedindo, assim, a melhora das condi¢des de vida nos centros urbanos.
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Introducao

Presente pela primeira vez numa Constituicdo brasileira (art.182, §4°, Ill), a
desapropriacdo urbanistica sancionatéria € o instrumento mais drastico de interveng¢édo na
propriedade privada urbana que descumpre a funcdo social. Configura-se como sancéo tendo
em vista o critério utilizado para fins de pagamento da indenizagdo, nem prévia, nem em
dinheiro, mas sim mediante titulos da divida publica, de emissdo previamente aprovada pelo
Senado Federal, com prazo de resgate de até dez anos, em parcelas anuais e sucessivas,
assegurados o valor real da indenizacdo e os juros legais. Destina-se a possibilitar uma
transformacdo na paisagem urbana, através da transferéncia compulsoria do imovel ndo
edificado, ndo utilizado ou subutilizado ao Municipio, para que se confira a este o adequado
aproveitamento.

Esse instrumento de intervencao na propriedade privada nunca foi aplicado, eis que,
mesmo apos o advento de lei que veio regulamentar o artigo quegadlbeirFederal n°.
10.257/01 — Estatuto da Cidade), permaneceu 6bice a sua efetivagdo, principalmente por conta
da forma de implementacdo da indenizacao respedssim, a Resolugcdo n°. 78, de
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08.07.1998, do Senado Federal, na pratica cuidou de invighétéa31.12.2010, a emisséo
de novos titulos da divida publica por parte do Municipio.

Outro entrave para a efetivagdo da desapropriagao urbanistica sancionatéria consiste
no préprio trajeto que deve ser percorrido para aplica-la, caracterizado pela excessiva burocracia
e morosidade, o que vai de encontro, em Ultima analise, ao principio da eficiéncia nos atos da
Administracdo Publica, ao qual sera feita breve mencéo.

Nesse contexto, o art.182, 84°, da Constituicdo Federal de 1988, prescreve que a
desapropriagdo-sangdo em comento s6 podera ser efetivada apos a incidéncia, sucessiva, do
guanto determinado pelos incisos | e [l do mesmo paragrsgon, primeiramente, o Poder
Puablico Municipal, constatando que o proprietario do imével urbano néo o edifica, o subutiliza
ou nao o utiliza, deve notifica-lo para que este parcele, edifique ou utilize aquele solo, nos
prazos determinados por lei (0 que ocorrerd no prazo minimo de trés anos). Sendo descumprida
a obrigacdo urbanistica imposta por este inciso, passaria a incidir sobre o imével o Imposto
Predial eTerritorial Urbano Progressivo fiempo, pelo prazo maximo de cinco anos. Somente
sendo mais uma vez descumprida a determinacao do ente local é que poderia ser aplicada a
desapropriacdo urbanistica sancionatéria.

O procedimento expropriatério, em regra, comporta duas fases, quais sejam, a
declaratéria e a executoria, sendo que esta Ultima ainda podera ocorrer através da via
administrativa ou judicial.

Conforme sera visto, defende-se aqui a desnecessidade da fase declaratéria na
desapropriagdo em analise, eis que sua motivacao ja tera sido por demais demonstrada quando
da ocorréncia das situacbes mencionadas nos incisos | e Il, do art. 182, 84°, bastando, apenas,
definir novo momento para determinar o estado em que se encontra o imével a ser desapropriado,
para fins de fixagcdo do valor da futura indenizagéo.

A fase executoria da desapropriacdo urbanistica sancionatéria sera concluida pelo
proprio procedimento administrativo que a iniciou quando nao houver resisténcia, por parte
do expropriado, ao prec¢o ofertado como indenizacgao pela transferéncia compulséria do bem.
Ao revés, sera concluida por processo judicial quando o desapropriado se opuser ao valor
fixado pela indenizag&o, exigindo-o maior

Ressalte-se, também, que, para que ocorram as hipoteses previstas nos incisos do art.
182, 84°, é necessaria a existéncia de plano diretor municipal que, mediante lei especifica,
autorize a aplicacdo dos instrumentos de politica urbana acima mencionados. Neste ponto,
inclusive, o Estatuto da Cidade foi mais além do que determina a prépria Constituicdo Federal
(art.182, §81°), ao exigiem seu art.41, a obrigatoriedade do plano diretor ndo sé para cidades
com mais de vinte mil habitantes (art.182, §1°), mas também para: as integrantes de regides
metropolitanas e aglomeragdes urbanas; aquelas em que o Poder Publico municipal pretenda
utilizar os instrumentos previstos no 84° do art.182 da Constituicdo Federal; as integrantes de
areas de especial interesse turistico, bem como as que se inserirem em area de influéncia de
empreendimentos ou atividades com significativo impacto ambiental de &mbito regional ou
nacional. Ressalta a mesma lei que as cidades com mais de quinhentos mil habitantes deverao
ter um plano de transporte urbano e integrado, compativel com o plano diretor respectivo
(art.41, 8§2°, do Estatuto da Cidade).

Apesar de a mencionada lei federal ter ampliado a obrigatoriedade do plang diretor
inserindo novos critérios para tanto, seria razoavel que, mesmo que uma cidade ou Municipio
ndo tenham esta obrigacdo expressamente determinada, devegs@raoa ocupacdo do
seu espaco de acordo com as necessidades locais, utilizando como instrumento para tal intento
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lei especifica, aprovada pelo Poder Legislativo Municipal, assegurada participagéo, popular
tal como sucede com o plano dirétor

Explanada a dificuldade de aplicagdo da desapropriacdo urbanistica sancionatoria,
constataise-a que tal situacdo configura enorme entrave para o cumprimento das funcbes
sociais da cidade.

Assim, baseando-se exclusivamente em pesquisa bibliogréfica, o presente trabalho parte
da analise do conceito de cidade, de suas fun¢des (primeiramente sistematizadas pela Carta de
Atenas — 1933, depois pela Nova Carté\tias — 1998, a qual foi revisada em 2003) e da
socializac8o destas funcdes, para, relacionando-a com a funcdo social da propriedade
especificamente urbana, fixar o sentido dos instrumentos de intervencao nesta, enfocando o
estudo no mais drastico desses instrumentos. Posteriormente, faz-se uma exposigédo dos
instrumentos estabelecidos pela Constituicdo Federal de 1988, que perseguem a finalidade de
conferir adequado aproveitamento ao imovel urbano, para, finalmente, demonstrar a dificuldade
de aplicar a desapropriacao urbanistica sancionatdria, ja adiantada, concluindo-se, ao final,
que tal situagdo serve de obstaculo ao cumprimento das fun¢des sociais da cidade.

Levando-se em consideracéo que o Brasil se tornou um pais marcado pela ma distribuicéo
de sua populacao no territério, onde os que habitam as cidades sofrem com a falta de estrutura
dapolis, encontrando-se areas de adensamento e de vazios urbanos, é necessaria a criacdo de
mecanismos que visam ordenar o espaco urbano, para que este possa desey@olversmo
tempo que possibilitam uma melhora nas condigfes de vida nas cidades.

Nesse diapasdo, a desapropriacdo urbanistica sancionatdria ganha destaque, dada a
urgéncia com que a mudanca na paisagem urbana brasileira tem deTalonedida extrema
amolda-se a situacao igualmente gritante, propondo-se, para tanto, uma reforma nos requisitos
de sua aplicabilidade, de modo a cqilmutrossim, o abuso do exercicio do direito de
propriedade e a especulagéo imobiliaria, tdo caros a coletividade.

Desse modo, a intervencéo estatal para efetivacdo do planejamento, ordenacéo e
desenvolvimento urbanos, resguardada pela supremacia do interesse publico sobre o privado,
age através da desapropriac@o urbanistica sancionatoria para possibilitar ao homem urbano e
a coletividade urbana a realizacao de suas tarefas elementares, de modo a materializar o exercicio
do direito a cidade.

1. Desapropriacao Urbanistica Sancionatdria

Uma vez mais frustrada a obrigacéo de conferir a propriedade o cumprimento de sua
funcéo social, determina a Constituicdo Federal de 1988, no art. 182, 84°, 1l e o Estatuto da
Cidade, em seu art.8°, a intervencéo estatal no referido imoével urbano através da desapropriagao-
sancao. Esta se dard, na melhor das hipéteses, depois de decorridos 8 (oito) anos de inadequado
aproveitamento do imével. Sua finalidade € a de punir o proprietario sucessivamente inerte, de
forma a desestimular a retencéo especulativa do solo urbano.

Debate-se, na Doutrina, se se revela imprescindivel a aplicagéo do presente instrumento
a existéncia, no Municipio, do plano diretoom o agumento de que, para poder ocorrer a
desapropriacdo urbanistica sancionatéria, deveria haver a desconformidade com o
aproveitamento minimo nele definido. Contudo, aqui néo se vislumbra motivo para, na auséncia
de plano diretgruma lei municipal ndo poder disciplinar o que, pelo referido plano, deveria
ser regulado e, com isto, podsr aplicar a desapropriacdo urbanistica sancionatéria. Caso
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contrario, estase-ia afirmando que as cidades que néo tivessem a obrigacao constitucional de
elaborar seu plano diretor (em virtude de a populag&o nédo ser superior a vinte mil habitantes —
art.182, §1°, da CF/88 e art.41, |, da Lei n°.10.257/01) néo deveriam presewpan 0 seu
planejamento urbano, bem como com o cumprimento da fun¢éo social de suas propriedades.
Tal situacao revelaria verdadeiro contra-senso, eis que todo Municipio deve ter planejamento
urbano, ainda que minimo, e toda propriedade deve cumprir a fungdo social, independente da
existéncia de plano diretor

Outra maneira de classificar a desapropriacéo é a propogtdilsonAbreu Dallar?,
que sistematiza o referido instituto em dois tipos: ordinaria (art.5°, Xad\VCF/88) e
extraordindria. Na primeira, enconts-ia a desapropriacédo por utilidade publica (art.5° do
DL n°. 3.365/41), por zona (art.4° do DL n°. 3.365/41) e por interesse social (art.2° da Lei n°.
4.132/62). Na segunda, estaria a desapropriagdo por interesse social para fins de reforma
agréria (arts.184/191 da CF/88, Lei n° 4.504/64 — Estatuiteda e LC °.76/93) e a
desapropriacao urbanistica sancionatoria, malgrado alguns autores prefiram denomina-la
desapropriagéo para fins de reforma urbana (art.182, §4°, 1ll, da CF/88 e art.8°. da Lei n°.
10.257/01 — Estatuto da Cidade). Conforme ja salientado, isto pode ensejar imprecisao
conceitual, significando mais do que a desapropriacdo-sancdo em verdade representa. O
mencionado doutrinadoinclusive, chega a afirmar que “até mesmo a desapropriagdo para
fins de reforma agraria poderia ser considerada urbanistica, j& que se definiu o urbanismo
como abrangendo assentamentos humanos em geral, além do fato de que uma melhoria das
condig¢des de vida no campo necessariamente refletiria sobre a tidaden, fortalece-se
aqui a razdo da nomenclatura utilizada, por sua maior exatidao.

Antes de entrar em explicacdo detalhada acerca da desapropriagdo urbanistica
sancionatoria, € preciso esclarecer as ja tdo mencionadas expressoes de “utilidade publica”,
“necessidade publica” e “interesse social”, necessarios a compreensdo do instituto da
desapropriacdo e suas espécies, bem como tecer rapidos comentarios acerca da
desapropriacdo por zona.

O art. 59 inciso XXIyda CF/88, traz os trés termos a serem agora definidos. De
logo, assinala-se a inutilidade pratica de serem diferenciados os conceitos de utilidade e
necessidade publica, apesar de, na teoria, ndo existirem dificuldades para tal intento.
Igualmente, no que concerne ao interesse social, a Lei n°. 4.132/62 encarrega-se de informar
as hipéteses de sua configuragéo.

Antdnio de Padua Ferraz Nogueira afirma que, todas as vezes que a desapropriacao se
fundamentar em necessidade ou utilidade publica, os bens expropriados serdo incorporados
ao Poder Publico, mas terdo destinagéo para o uso administrativo direto do ente desapropriante
ou de seus representantes. J& quando estivesse presente o interesse social, cujo objetivo seria
a justa distribuicdo da propriedade ou seu condicionamento ao bem-estar social, o imével
desapropriado destinae-ia aos particulares para atendimento de seus objetivos basicos

Diferenciando os trés conceitos, Pontes de Miranda afirma que

A necessidadsupde que algo ndo possa continoariniciarse sem a
desapropriacdo, para se transferir ao Estado, a outrem, ou se criar ao
Estado, ou a outra, ou para se destruir ou extinguir o que é da pessoa a
guem se desapropria. J4 etiidade s6 se alude a conveniéncia, a uma
das solucdes ao problema que preocupa o Estadmnt&msse social

nem so se vé o interesse geral do povo, nem o do Estado; basta que a
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desapropriacao sirva a algum fim social, ainda que nao de todos, nem de
todas as entidades, nem da entidade intra-estatal desaprépriante

A Doutrina é unanime em afirmar que 0s casos de interesse social e utilidade ou
necessidade publica sdo taxativos (sendo que neste Ultimo caso leis especiais podem incluir
outras hipotesedhtente-se, contudo, que algumas hipoteses de interesse social sdo, em verdade,
de utilidade publicad aplicagcéo correta de tal subsuncgéo faz-se relevante no caso concreto,
eis que as referidas desapropriagdes ordinarias comportam diferencas, a saber: o ato declaratério
de utilidade publica caduca em 5 (cinco) anos, enquanto o de interesse social caduca em 2
(dois) anos; todos os entes podem desapropriar com base em necessidade ou utilidade publica,
enquanto s6 a Unido pode desapropriar para fins de reforma agraria (interesse social).

A desapropriagdo por zona, respaldada pelo art. 4° do DL n°. 3.365/41, é, portanto,
caso especifico de desapropriacao por utilidade publica, em sentido amplo, e, tal qual as outras
modalidades de desapropriacao ordinaria, refere-se a propriedade que esta cumprindo a funcao
social. Por esta modalidade, é possibilitada a desapropriagdo de area maior do que a estritamente
necesséria, seja para ampliacdo futura de obra, seja em virtude de um previsivel aumento
extraordinario dos imoveis vizinhos (neste caso, busca-se a aquisicao da mais-valia advinda
da realizacéo da obra publiga)

Finalmente, a desapropriagdo urbanistica sancionatéria, enquanto instrumento de politica
urbana, possui carater punitivo e implica a transferéncia compulsoria da propriedade urbana
do particular para o Poder Publico municipal (a0 menos num primeiro momento), por estar
descumprindo a funcédo social da propriedade urbana. Conforme os ensinamentos de José dos
Santos Carvalho Filho “se trata de a¢@o governamental propria de politica urbana para atender
aos reclamos do plano diretor da cidade e, por outro, do carater tipicamente punitivo deste
mecanismo, fato que emana do préprio dispositivo constitucional”

A competéncia para desaproprizgste caso, € exclusiva do Municfp@s que a este
ente foi constitucionalmente determinado o dever de implementar a¢des imprescindiveis a
preservacao e ao aperfeicoamento da ordem urbahiSwagual motivo, relembre-se, € o
Municipio que deve promover a desapropriacdo urbanistica ordinaria (amdd&°DL n°.
3.365/41), que também tem a finalidade de transformar o espaco urbano local.

Saliente-se agora ponto deveras importante na referida espécie de desapropriacéo, qual
seja, a sua forma de indenizagdo. Em sentido diametralmente oposto a desapropriagdo urbana
disciplinada pelo art. 182, §3°, da CF/88, a desapropriacéo urbanistica sancionatéria € um dos
casos de excecdo ao art. 5°, inciso XX1& Constituicdo, tendo em vista que a indenizacao
aqui nao ocorrera em dinheiro, mas sim em “titulos da divida publica”. Referidos titulos sao
papéis de valoresgataveis e exigiveis, que financiam a divida do Pais e integram a divida
interna. S&o emitidos peltesouro Nacional e garantidos pelo governocésy governo
municipal). E justamente pelo fato de a indenizagdo n&o ser em dinheiro que tal modalidade
expropriatéria configura-se como sancao.

Tais titulos serdo emitidos com aprovacao prévia pelo Senado Federal\&e.B2,
da CF/88%’), e o prazo maximo para resgate total € de até 10 (dez) anos, em parcelas anuais,
iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizacéo e os jurdssagais Municipio
tem seu patrimdnio imediatamente acrescido quando efetua a desapropriacéo e incorpora o
bem desapropriado, comprometendo-se a pagar o valor equivalente ao imovel forcosamente
transferido, representado nos titulos emitidos, num prazo de até 10 (dez) anos. O Estatuto da
Cidade assevera, ainda, que os juros legais serédo de 6% (seis por cento) ao ano e que os titulos
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nao terdo poder liberatério para pagamento de tributos (ficando vedada, assim, a compensacao).
Importante ressaltar que, ao contrario do que ocorre com a desapropriacao rural, nesta nem as
benfeitorias Uteis ou necessérias sao indenizadas em dinheiro.

O valor “real” da indenizacao deve ser reflexo do valor da base de célculo do IPTU,
descontando-se o montante incorporado em funcao de obras realizadas pelo Poder Publico na
area onde o imdvel localiza-se, sem se computar expectativas de ganhos, lucros cessantes e
juros compensatoriéis Nada mais razoavel, tendo em vista que se trata de uma punigéo para
0 proprietario por demais indolente. Os titulos serdo entregues apés a consumacao do
procedimento expropriatorio, mas seu resgate s podera ser poResgalte-se, outrossim,
gue a expressao “real” esta vinculada ao reconhecimento constitucional da existéncia de inflacao,
de modo a assegurar ao expropriado a atualizagcdo monetaria entre a data do pagamento e do
resgate dos titulos. Na licdo de CadeosSundfeld:

A indenizacdo nao precisa ser prévia nem justa, porque a Constituicao
n&ao exige no caso, em 0posi¢ao ao que ocorre nas desaggopriacdes
urbanas (art.182, 83°) e na desapropriacao para reforma agraria
(art.184). Destarte, o pagamento (é diaemtrega dos titulos da divida
publica) pode [...] ser feito apds a aquisicao da propriedade pelo
Municipio e corresponder a valor inferior ao justo, isto é, inferior ao
valor de mercadé

Em sentido contrario, Clévis Beznos:

De fato, nenhuma duvida existe quanto ao fato de que, sendo o
fundamento juridico desse tipo de desapropriagédo a pratica de um ato
ilicito, a indenizacdo pode e deve ser diferenciada da incidente na
desapropriagdo por necessidade, utilidade publica ou interesse social,
tendo, assim, um caréter de pena.

Todavia, o desapropriado ja é suficientemente sancionado pelo fato de

nao receber a indenizacado prévia e em dinheiro, mas sim em parcelas
anuais, em até dez anos, em titulos que nédo se prestam sequer como
meio de pagamento de tributos [...]

De outra parte, parece-nos que o termo “indenizacao”, por si,
suficiente para assegurar a indenizagdo correspondente ao valor integral
do bem, e assim sua previsao constitucional no art.182, Ill, no sentido
de que sejam veicular o legislador a ndo se afastar da integralidade da
composicgéo do valor retirado ao desapropriado [...] 0 asseguramento
do valor real da indenizacad...] quer significar a mesma coisa que
justa indeniza¢doDe fato, o termo “real” significa verdadeiro,
concluindo-se, pois, que a indenizagdo verdadeira nada mais é do que
ajusta indenizacaé®.

ApOs a consumacéao da desapropriagdo, a obrigacao de dar uma destinacao socialmente
til e em consonéncia com o plano diretor ao imével é de responsabilidade do Municipio. Este
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passa a ter a obrigacdo de proceder ao adequado aproveitamento, no prazo maximo de 5
(cinco) anos, a contar da incorporacéo do bem ao seu patrif@raproveitamento pode ser
efetivado diretamente pelo ente federativo ou por meio de alienagédo ou concesséo a terceiros,
sendo observado, neste caso, o procedimento licitatério devido. Este novo adquirente tera, de
acordo com a legislacéo vigente, que proceder ao parcelamento, edificacdo ou utilizag&o do
im6vel no mesmo prazo determinado pelo art.182, §4°, inciso |, da CF/88. E como se um ciclo
voltasse a se repetir

Interessante seria, no caso do terceiro adquirente ou cessionario, que este, vencedor no
procedimento licitatorio, devesse cumprir a obrigagdo de dar destinacdo social ao imovel
urbano em prazo inferior ao disposto no art.182, 84°, |, da CF/88. Justifica-se: se este interessado
ja manifestou intuito de adquirir a propriedade desapropriada, tendo por isso participado do
procedimento licitatorio, ndo é desarrazoado Ihe exjgando da apresentagéo de sua proposta,
gue informe a destinacao que dara ao imével que pretende adgompanhado do respectivo
projeto que consubstancia seu intuftal. prazo inferior seria determinado pelo Edital, a fim
de dar maior celeridade ao aproveitamento do solo urlddente-se que ndo poderia o
desapropriado participar do referido procedimento licitatorio, tendo em vista que tal hipotese
configuraria verdadeiro abuso de dir&ito

Deixando de proceder ao adequado aproveitamento do imovel urbano no prazo de 5
(cinco) anos, o Prefeito incorrera em improbidade administrativa, pela Lei n°. 8.429/92 (art.
52, inciso Il, do Estatuto da Cidade). Igual penalizacao recebera o agente privado que tenha
adquirido o imével do Poder Publico ou que tenha obtido a concessao para promover 0
aproveitamento, com base nos 885° e 6° do art.8° do EStatuto

No que tange ao procedimento para realizar esta desapropriacdo, adiante-se apenas
gue, pelo fato de ndo haver lei especifica que discipline a desapropriagao urbanistica, e tendo
em vista a omisséo do Estatuto da Cidade neste ponto, aplica-se o Decreto-Lei n°. 3.365/41,
por ser este a Lei Geral de Desapropriagdes.

2. Aplicabilidade da Desapropriagdo Urbanistica Sancionatoria
2.1. Procedimento Administrativo

Atualmente, o entendimento de maior parte da doutrina é o de que a desapropriagao é
um procedimento administrativo e ndo um ato, como entende, por exemplo, Marcal Justen
Filho'®. Isto ocorre porque sua implementacéo se da por meio de uma sucessao ordenada de
acOes, com o objetivo de praticar um ato final, qual seja, a adjudicacdo do bem ao ente
beneficiario do procedimento, a desapropriagdo em si mesma.

Renata Peixoto Pinheiro ressalta que nem sempre o bem adquirido através do
procedimento expropriatdrio importa a aquisicao deste por ente publico:

[...] o procedimento estatal em anélise tem como Unico escopo
permitir a afetacdo de uma propriedade a um interesse publico ou
social, e ndo s6 o Estado esta apto a atingir esta finalidasdim,

ao definir desapropriagcdo, devemos apontar como beneficiario
aquele que melhor utilize o bem desapropriado, que por vezes podera
ser outro particul@t.
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No que concerne a desapropriacdo urbanistica sancionatéria, apds a efetivacdo do
procedimento para sua aplicacdo, o bem passara, necessariamente, a integrar o patrimonio do
Municipio, devendo este mesmo ente, dentro de 5 (cinco) anos, conferir ao imovel destinagéo
social, ou realizar alienagdo ou concessao a terceiros, através do devido procedimento licitatério,
para que se dé o adequado aproveitamento, conforme ja mencionado.

O Decreto-Lei n°. 3.365/41 dispde sobre o procedimento administrativo que disciplina
a desapropriacdo ordinarieal norma podera segm muitos momentos, aplicada ao presente
caso de desapropriacdo-sanc¢éo, tendo em vista a omisséo, neste ponto, da lei federal que se
propds a regulamentar os arts. 182 e 183 da CA&£8n, o mencionado Decreto-Lei tera
aplicacdo subsidiaria no que tange ao procedimento administrativo para a desapropriacdo
urbanistica punitiva.

O presente procedimento expropriatorio ndo se exaure em um s6 mépkeando-se,
no que couben Decreto-Lei n°. 3.365/41, pode-se entender que o Poder Publico tera que declarar
a necessidade de transferir compulsoriamente o bem que n&o esta cumprindo a funcéo social da
propriedade urbana, depois de ja ter visto frustrada as tentativas de conferir ao imével adequada
utilizagéo, através da aplicacdo dos incisos | e |l, do art.182, §4°, da Constituicdo Federal.

Na primeira fase do procedimento administrativo expropriatério, de acordo com a Lei
Geral de Desapropriagdo, deve o Poder Publico municipal, e soméhieelarar o motivo
gue embasa a necessidade de efeteardesapropriacdo. Neste ponto, adaptando-se a norma
geral a desapropriacao urbanistica sancionatéria, cumpre esclarecer eventual obscuridade que
possa ocorrer acerca de em qual norma reguladora poderia engeadrarotivacdo da
desapropriacéo, eis que a doutrina limita-se apenas a afirmar que a justificativa para a referida
desapropriagdo é tdo-somente o interesse social.

Considerando devida a aplicagdo da Lei Geral a esta espécie expropriatoria no que
concerne a fase declaratéria;$aria necessario, primeiramente, especular sobre que sentido
deve ser dado a este “interesse social”. Caso seja conferida a esta expressdo uma interpretacao
literal, pode-se afirmar que a doutrina estaria sugerindo que, malgrado o procedimento desta
espécie expropriatéria estivesse submetido ao Decreto-Lei n°. 3.365/41, por forca da omisséo
da Lein°. 10.257/01, sua motivagdo estivesse afeita a Lei n°. 4.132/62, ou até mesmo a algumas
das motivacdes contidas no DL n°. 3.365/41. Caso seja dada uma interpretacao néo literal a
referida expressao, a aplicacdo da desapropriacdo urbanistica sancionatériaeiraitas
situacdes de descumprimento do quanto determinado pelo plano diretor municipal, tendo em
vista que é por este que a propriedade pode ser objetivamente avaliada no que concerne ao
cumprimento ou ndo da sua fungéo social urbana.

Importante lembrar que, caso fosse feita a primeira opcao e se tomasse a expressao
“interesse social” em sentido literal, corsar-ia sério risco de confundir a motivacdo da
desapropriacédo simplesmente urbanistica com a desapropriacéo urbanistica punitiva, eis que a
desapropriagdo urbanistica ordinaria encontra motivacao na Lei n°. 4.132/62 e também no
Decreto-Lei n°. 3.365/41. E claro que, em ambos os casos de desapropriagéo urbanistica,
ordinaria e sancionatdria, esta envolvido o interesse sattiaensusendo que é esta Ultima
gque tem o objetivo mais imediato de fazer com que seja cumprido um interesse social, qual
seja, a funcdo social da propriedade urbana, para, de maneira mediata, possibilitar o
cumprimento das fungées sociais da cidade.

Seguindo esse racioncinio, conclui-se, neste primeiro momento —independentemente
de se considerar a Lei Geral de Desapropriacao aplicavel ou nédo a fase declaratéria da
desapropriacdo-sancéo em tela—, que as motiva¢fes para a desapropriacao urbanistica ordinaria
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podem ser encontradas tanto no art. 5°. do Decreto-Lei n°. 3.365/41, quanto no art. 2° da Lei
n°. 4.132/62, e que a motivacao para a desapropriacao urbanistica sancionatéria esta presente
no plano diretor municipal, quando da sua inobservancia, dando causa ao descumprimento da
funcéo social da propriedade urbana.

E I6gico que, em caso de omiss&o do plano diretor quanto & especificagcdo do contetido
e/ou fornecimento de balizas para avaliar o cumprimento da fungéo social da propriedade
urbana, ou em caso de inexisténcia do préprio plano dikeitanunicipal especifica devera
preencher esta lacuna, podendo baseainclusive, nos valores que norteiam as hip6teses de
desapropriagdo urbanistica ordindria, previstas no Decreto-Lei n°. 3.365/41 e na Lei n°. 4.132/
62. Nao existindo, ainda, lei municipal especifica para tanto, outro caminho ndo resta senéo o
de utilizar esses dois diplomas normativos para conferir a motivagio devida para efetuar a
desapropriagdo urbanistica punitiva.

Pelo exposto, percebe-se que a expressao “interesse social’ deve ser dada a interpretacéo
nao literal, de modo a ndo conferir a desapropriacao aqui tratada motivacao além dos limites
do que estiver contido no plano diret® este existiou lei municipal especifica que o substituir

Desta feita, a fase declaratdria da desapropriacdo urbanistica sancionatéria, motivada
pelo interesse social de ver cumprida a funcéo social da propriedade urbana, de acordo com os
parametros fixados no plano diretor municipal, consistiria na manifestag@onit@stracao
guanto a necessidade de transferir o bem ndo adequadamente aproveitado pelo particular ao
patriménio do Municipio.

Tal declaracao, sendo considerada realmente necessaria, deve debmiecisao,

0 objeto da desapropriacdo, o que, especialmente no caso da desapropriacdo urbanistica
sancionatoria, nao sera dificil, tendo em vista que o imével a ser expropriado ja tera sido
objeto de notificacédo para parcelamento, edificagédo ou utilizagdo compulsérios e incidéncia
de IPTU progressivo no tempo. Resta claro, também, que a referida declaracéo deve informar
o fim a que se destina a desapropriacdo, para que possa ser controlado tal procedimento
administrativo quanto a eventual desvio de finalidade, bem como sua real necessidade (caso
ndo tenham passados cinco anos de aplicacdo de IPTU progressivo no tempo, por exemplo).
Seria de grande valia, ainda, que a declaracéo indicasse o dispositivo contido no plano diretor
(ou na lei especifica que o substitua) que foi vidfado

No que concerne a sua formalizacéo, esta podsedpaor decreto expropriatério
expedido pelo Prefeito, ou através do Poder Legislativo, mediante lei, que serd uma lei de
efeitos concretos, a revelam verdade, verdadeiro ato administrativo de contetdo declaratorio.

Ressalte-se que, na desapropriacdo urbanistica sancionatéria, ndo ha nenhuma
discricionariedade por parte Aldministracao Publica em aplica-la, seja porque sua incidéncia
€ consequiéncia de uma aplicacéo sucessiva de instrumentos para conferir adequada utilizagdo
ao imével urbano, conforme dispbe o art.182, 84°, da Constituicdo Federal de 1988, seja
porque sua motivagao estara relacionada ao descumprimento do plano afeeice! de
forma relativamente objetiva.

Tratando-se de ato administrativo, o ato de declaragéo estaria sujeito ao controle judicial,
podendo ser apreciado nos seus aspectos de competéncia, forma, objeto, finalidade e motivagéao.
Com a declaracdo do interesse sodatio(sensy da desapropriagdo urbanistica
sancionatdria, o Municipio passaria a ter contado contra si 0 prazo de cinco anos para conferir
ao imovel o seu adequado aproveitamento ou, ainda, aliena-lo ou conceder sua utilizacao a

terceiros. Caso contrario, o imével continuara de titularidade do partiEvidente que, se o
Municipio j& dispusesse de meios para conferir a imediata utilizacdo do imovel em vias de
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desapropriacéo, poderia ele, desde ja, penetrar no imével, para, ainda, fixar o seu estado, com
vistas a fixacdo da longinqua indenizagdo a ser paga por titulos da divida publica.

Contudo, a discuss@o acima exposta apenas tem relevo caso se considere necessaria a
ocorréncia da fase declaratéria na desapropriagdo urbanistica sancionatéria. Segundo o entendimento
do doutrinador José dos Santos Carvalho Filho, tal decreto expropriatdrio (ou a lei de efeitos
concretos promulgada pela Camardeteadores) seria dispensavel, tendo em vista que seu objetivo
ja fora exaustivamente cumprido, qual seja, comunicar o propo&tiortaistracdo ao proprietario,
ja por demais avisado sobre a possibilidade de ocorrer a desapropriagéo (no minimo, desde quando
foi notificado para o cumprimento da obrigagdo urbanistica).

O referido jurista reforca seu entendimento afirmando, ainda, que a motivacao para a
desapropriacdo continua sendo a mesma da notificacdo, qual seja, a necessidade de adequacao
do imdvel ao plano diret¥rpara observancia da politica urbana, razao pela qual nédo seria
nenhuma surpresa para o proprietério a ocorréncia da desapropriagdo urbanistica sancionatoria.
Por fim, ressalta que o Decreto-Lei n°. 3.365/41 apenas deve ser aplicado no que couber
quando for o caso da presente desapropriacdo-sancdo, de modo que foi o seu art.2° que
determinou a necessidade da referida declaracdo no caso da desapropriacdo ordinéria, nao
tendo esta norma o condéao de exigir a referida declaragéo para a espécie aqui tratada.

Tal posicionamento coaduna-se perfeitamente com o aqui proposto, principalmente
pela conseqiiéncia imediata que a exclusdo da fase declaratéria traria ao procedimento em
tela, qual seja, a maior celeridade do procedimento expropriatério. Contudo, vislumbra-se
apenas um obstaculo a fiel adeséo do posicionamento mencionado: em que momento seria
indicado o estado do imével, para efeito de fixacdo da futura indenizaggidaalternativa
para superacao desta barreira, concorda-se plenamente com o entendimento acima esposado.

Quanto a fase executoria da desapropriacdo urbanistica sancionatoria, é por esta via
que, finalmente, o bem objeto da expropriacéo seréa transferido, com a conseqtiente entrega
dos titulos da divida publica para futuro real pagamento da indenizacdo. Por esta fase do
procedimento, serdo providenciadas todas as medidas para efetivamente transferir a propriedade.
A competéncia para esta fase abrange desde a negociacdo com o particular até o término de
eventual processo judicial de desapropriagao.

Cumpre ressaltar que o art. 3° da Lei Geral Expropriatdria assevera que “Os concessionarios
de servicos publicos e os estabelecimentos de carater publico ou que exercam fun¢fes delegadas
de poder publico poderdo promover desapropriagfes mediante autorizacéo expressa, constante
de lei ou contrato.”. Levando-se em conta que tal Decreto-Lei € a norma aplicavel, no que
coubey para promover a desapropriagdo-sancéo em tela, depreende-se do artigo transcrito que a
competéncia executéria para promové-la competiria ndo s6 ao Municipio diretamente, como
também a pessoas delegadas do Poder Publico municipal (autarquias, empresas publicas,
sociedades de economia mista, fundacfes publicas, concessionarias e até permissionérias de
servico publico — estas por forgca do art. 40, paragrafo Unico, da Lei n°. 8.987/95).

Tal procedimento expropriatério pode ocorrer de forma amitjamelnédo, o que
completaré a transmisséo do imovel através da via administrativa ou judicial, respectivamente.

Quando ha um acordo entre o particular e o Municipio, o encontro de vontades entre as
partes incide sobre o objeto da desapropriacao e sobre o valor ofekesidg.o proprietario
desiste de insistir em ndo conferir ao imovel adequada utiliza¢do e aceita 0 pagamento em
titulos da divida publica, resgataveis em até 10 (dez) @rassferido compulsoriamente o
imovel ao patrimonio publico, este passa a integra-lo, como forma de aquisicao originéria da
propriedade urbana.
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Relembre-se, contudo, que a desapropriacao urbanistica em tela tem carater punitivo, o
que sugere que, dificilmente, seu procedimento transcorra de forma tdo simples, com a
aquiescéncia do infrator que aceitaria a sancéo que Ihe é imposta. E de dificil imaginacéo a
ocorréncia de fase executéria puramente administr&tivaeveés, € de se entender que o
proprietario desidioso o é por seus motivos e se o foi por tanto tempo (no minimo oito anos) é
porque provavelmente algum interesse que lhe é relevante cerca o imével em comento.

Desta feita, wge que seja analisada a hipétese mais provavel de ocorréncia da fase
executoria desta desapropriacdo-sancao urbana, qual seja, pela via judicial.

2.2. Processo Judicial

N&o havendo acordo entre o Poder Publico municipal e o proprietério, o conflito de
interesses sgido devera ser solucionado pelo Poder Judiciario, através do ajuizamento de
acéo de desapropriacéo por parte do desapropriante em face do desapropriado.

Ressalte-se que a discusséo de mérito a ser levada a esfera judicial cinge-se unicamente
ao preco da indenizagdo a ser paga em titulos da divida publica, ndo cabendo ao Estado-Juiz,
nesta acao, verificar a ocorréncia ou ndo de real descumprimento pelo particular do quanto
determinado pelo plano diretor municipal, capaz de ensejar a iniciativa de desapropriar o
imovel provavel descumpridor da funcao social da propriedade urbana. Caso o proprietario
deseje questionar a motivacdo do ato ou qualquer outro aspecto que ndo seja o valor da
indenizacdo, deve ele buscar satisfazer tal pretensdo através de via autbhoma — a chamada
“acdo direta”, de acordo com o art. 20 do DL n°. 3.36%/41

Em sentido oposto, permitir que o proprietario suscite questao diversa ao valor oferecido
como indenizacéo no processo de desapropriacdo ajuizado pelo Municipio, seria emtardar
demasia, 0 ja lento procedimento expropriatério, o que, mais uma vez, beneficiaria o proprietario
desidioso, ja provavelmente bastante ciente das conseqiiéncias de sua inércia, além de adiar a
tdo necessaria adequada utilizacdo do solo urbano.

Saliente-se, ainda, que seria praticamente impossivel, ou mesmo inexistente, a
possibilidade de o Municipio propor acdo para desapropriagdo urbanistica sancionatéria
motivada por hip6tese que nédo configurasse desrespeito ao plano diretor (ou lei municipal que
suprisse sua auséncia). Isto porque € longo e essencialmente documiesitadeocumprido
antes de efetuae a referida desapropriagao. Contrario ao aqui defendido, admiferitdno
gue a discusséo sobre desvio de finalidade no processo de desapropriacdo possa ocorrer dentro
da propria acao expropriatéfia

Apresentada peticéo inicial apta a produzir seus efeitos e presentes seus requisitos
especificos neste tipo de processo, tais como a documentacao especifica que comprove haver
ocorrido a notificacdo ao proprietario (art. 182, 84°, I, CF/88), bem como a incidéncia, por 05
anos, do IPTU progressivo no tempo (art.182, 84°, |l, CF/88), além da escritura publica que
comprove a titularidade do imével por parte do réu na agao ajtfizmia citado o proprietario
para, no prazo de 15 dias, oferecer contestacgéo.

A defesa s6 podera versar sobre questfes processuais que possam ser conhecidas de
oficio e sobre o valor da indenizacéo a ser paga, cabiveis, ainda, exce¢des instrumentais de
competéncia, impedimento ou suspeiédiconvencao, contudo, ndo é admitida no processo
expropriatério. Justificando tal fato, José dos Santos Carvalho Filho, citando José Carlos de
Moraes Salles, afirma:
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A reconvencdo € uma acgao proposta pelo réu contra o autor dentro do
processo que este move contra aquele. Ora, de acordo com o art. 20 da
lei expropriatéria, qualquer outra questdo ligada a relagdo entre
expropriante e expropriado deve ser dirimida em agéo direta, que significa
uma agao e um processo autbnomos. Nesses termos, nao é dificil constatar
gue essa regra processual torna inviavel o oferecimento da reconvengao
na acao de desapropriaéao

Com vistas a tornar mais célere a desapropriagdo em curso, de modo a transferir de
pronto o imoével urbano até entdo relutante em cumprir sua fungéo samadua;, como na
desapropriagdo ordinaria, seja aqui admitida a ocorréncia de imisséo provisoéria na posse, por
parte do Municipio. Por esta medida, o ente local passa a ter a posse provisoria do imovel
antes da finaliza¢@o da ag&o expropriatoria.

Contudo, grande adaptagao do contido no art.15 do Decreto-Lei n°. 3.365/41 devera
ser feita para que tal medida possa ser aplicada na desapropriacdo em comento. Isto porque
prevé o art.15 que o expropriante, alegandgénrcia e depositando quantia arbitrada, podera
ser imitido na posse. Relembre-se, entretanto, que a desapropriagao urbanistica sancionatdria
possui, como seu nome ja informa, carater punitivo e, por isto, sua indenizacdo néo é paga
previamente em dinheiro, mas sim posteriormente em titulos da divida publica.

Assim, defende-se aqui, quando da adequacdo desta norma contida na Lei Geral de
Desapropriacéo para o processo judicial em exame, que seja permitida a imissdo provisoria na
posse por parte do Municipio sem a necessidade de efetuar qualquer depdsitpale gator
tal situagéo estaria em contrariedade ao fundamento da desapropriacéo trazida pelo art. 182,
84°, IIl, CF/88.

O mesmo ocorrera no que se refere aimissao na posse quando se tratar de prédio residencial
urbano. Neste caso, ndo devera ser aplicado o quanto disposto pelo Decreto-Lei n°.1.075/70,
mas sim a solu¢éo apontada acima, eis que ambos 0s casos configuram situacdes idénticas.

Destarte, no que concerne a desapropriacado urbanistica sancionatéria, apenas um
pressuposto deve ser cumprido para permitir ao Municipio que entre, de logo, no imoével,
sendo este a declaracdo dgémcia na utilizacdo adequada do imével em desapropriacao.
Configurada a situagédo degéncia, tem o ente local direito subjetivo a imisséo provisoéria.

Ressalte-se que somente o Municipio pode avaliar se a situag@me wu ndo. Em
verdade, o cumprimento da funcéo social da propriedade urbana e o da cidade sdo sempre
necessarios ao bem-estar coletivo e em algumas situacdes podem, além de necessérios, ser
urgentesAlegada a wgéncia, o Municipio, conforme assevera o L 3.365/41, em seu
art.15, §2°, tem 120 (cento e vinte) dias para requeyeuma nica vez, a imissao provisdria
na posse, sob pena de o juiz ndo mais ter a obrigacdo de conceder a medida.

Quanto a prova a ser realizada neste tipo de acédo, cumpre transcagvama vez, as
licdes de José dos Santos Carvalho Filho:

[...]Jn&o se pode perder de vista que na agdo de desapropnaegétum

causaese adstringe a discusséo sobre o valor indenizatério. E esse ponto
que vai ser objeto das provas a serem produzidas por expropriante e
expropriado. Se € verdade que as partes podem produzir prova
documental, testemunhal e outras admitidas pelo estatuto processual
vigente, ndo € menos verdadeiro que o meio fundamental e costumeiro
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para comprovar suas alegacdes é, de fato, a prova pericial, ou seja, aquela
prova técnica que vai indicar ao juiz os elementos para a fixacdo do
valor indenizatori®.

Nesse sentido, dispde o art.23 do DL n°. 3.365/41, com apoio do art.435 do CPC.

No que concerne a intervencaoRiquet’, configura-se esta indispenséavel, por forca
do disposto no art. 82, inciso lll, do Codigo de Processo Civil. O Municipio, como uma das
partes do litigio, esta, em Ultima analise, defendendo interesse pélgicgria lide tem por
escopo finalizar procedimento que beneficiara toda a coletividade, eis que visa assegurar
através da transferéncia da propriedade ao ente federativo, o cumprimento das funcées sociais
da propriedade urbana e da cidade. Deste modo, faz-se necessario o pronunciamento do
Ministério Publico no feito.

Ultrapassadas as etapas acima mencionadas, finalmente chega o momento de o Estado-
Juiz pronunciase quanto a lide posta a sua aprecia¢docidas as questfes que ensejariam
a extingdo do processo sem a resolugdo do mérito, a sentenca devera fixar o valor da indenizacao,
a ser paga em titulos da divida publica, com prévia aprovagéo do Senado Federal, resgataveis
em até 10 (dez) anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o valor real e os
juros “legais”.

No que concerne a sentenca em acédo de desapropriacéo, assevera o art.27 do DL
n°® 3.365/41:

Art. 27. O juiz indicard na sentenca os fatos que motivaram o seu
convencimento e devera atendespecialmente, a estimacgao dos bens
para efeitos fiscais; ao preco de aquisicdo e interesse que deles aufere o
proprietério; a sua situacéo, estado de conservacao e seguranca; ao valor
venal dos da mesma espécie, nos Ultimos cinco anos, e a valorizagdo ou
depreciacdo de area remanescente, pertencente ao réu.

Ocorre, entretanto, que o artigo supratranscrito somente deve ser seguido a risca quando
se tratar de desapropriacdo ordindria. Para a desapropriagdo em tela, a sentenca, por 6bvio,
deve indicar os fatos que motivaram seu convencimento e, na quantificacdo do valor
indenizatorio, por forgca do que asseveram os arts.182, 8§49, Ill, CF/88 e 8°, §2°, |, do Estatuto
da Cidade, este deve refletir o valor “real” do imdvel, ou seja, “o valor da base de calculo do
IPTU, descontado o montante incorporado em funcao de obras realizadas pelo Poder Publico
na area onde o mesmo se localiza ap6s a notificagédo de que tratd@a125° d&Estatuté®.

Contra a estipulagéo do valor da indenizacéo conforme o valor de mercado do imével
expropriado, esclarece Nelson Saule Jéhior

[...]Jndo é o de considerana apuracdo do valor da indenizagdo, a
valorizag@o imobiliaria decorrente de investimentos publicos, como
também o valor referente ao potencial de construgcdo decorrente da
legislagao urbanisticA.introdugéo deste critério evita que o Municipio
continue destinando uma significativa parcela dos seus recursos para o
pagamento de indenizagdes de imoveis urbanos, com base no valor de
mercado, sem que estes tenham de fato um uso social que atenda os
interesses da comunidade.
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Esses recursos passam a ser aplicados na prestacao dos servigos para a
coletividade, ao invés de beneficiar individualmente aqueles que se
apropriam da riqueza da cidade com a utilizag&o do espaco urbano para
fins de especulagéo imobiliaria. Na desapropriagéo para fins de reforma
urbana, a natureza de ser uma desapropriacdo-sanc¢éo justifica que o valor
da indenizacao seja inferior ao valor de mercado, como meio de respeitar

o principio da igualdade, promover a justa distribuicdo de beneficios e
onus da atividade urbanistica e recuperar para a coletividade a valorizagao
que se originou pela acdo do Poder Publico.

Saliente-se, ainda, a questao sobre a incidéncia de juros legais no valor indenizatoério
arbitrado. Sobre este devem opemapenas juros moratorios, e ndo compensatorios, conforme
serd demonstrado.

Os juros moratdrios, enquanto penalidade imposta ao devedor pelo atraso no
cumprimento da obrigacao, incidirdo sobre o valor da indenizacdo arbitrado, corrigido
monetariament& quando, depois de fixado o valor da indenizag¢&o pela sentenga, 0 Municipio
retardar a entrega dos titulos da divida publica em relagdo ao prazo por ela fixado para esta
tradicdo, desde que ja tenha esta transitado em jdtgado

O Estatuto da Cidade, em seu art.8°, §81° e 2°, é claro quanto ao estabelecimento do
valor da indenizacéo e da incidéncia e quantificagdo de juros, afastando claramente qualquer
adaptacao a ser feita do DL n°. 3.365/41:

Art. 8°1...]

§ 1o Os titulos da divida publica terdo prévia aprovagdo pelo Senado
Federal e serdo resgatados no prazo de até dez anos, em prestacdes anuais,
iguais e sucessivas, assegurados o valor real da indenizagéo e os juros
legais de seis por cento ao ano.

§ 20 O valor real da indenizagéo:

| — refletird o valor da base de célculo do IPTU, descontado o montante
incorporado em fungéo de obras realizadas pelo Poder Publico na area
onde o mesmo se localiza apés a notificacdo de que trata dcgat.

50 desta Lei;

Il — ndo computara expectativas de ganhos, lucros cessantes e juros
compensatorios.

A Lei Geral de Desapropriacdo assevera, em seu art.15-B, que tais juros de mora (ou
juros “legais”, conforme a nomenclatura do art. 8°, 81°) serdo devidos a partir de 1° de janeiro
do exercicio seguinte aquele em que o pagamento deveria ser feito, nos termos do art. 100 da
Constituicao Federal (sistema de precatdrios) — o que retardaria a incidéncia dos juros
moratorios, como se pode perceldo é o que aqui se defende. O momento para incidéncia
destes deve ser o termo fixado pela sentenga, desde que transitada em julgado, que certamente
devera respeitar o quanto neste ambito for estipulado pelo Senado Federal, quando da emissédo
dos titulos da divida publica. Sobre o valor dos juros moratérios ndo deve girar qualquer
controvérsia, eis que o Estatuto da Cidade é claro e estabeleceu 0 mesmo em percentual fixo
(seis por cento ao ano).

Os juros compensatorios, por sua vez, hdo serdo devidos pelo Municipio, conforme
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disposicéo expressa do art.8°, §2°, I, do Estatuto da Cidade. E nao é dificil entender o porqué.
Tais juros destinam-se a compensar perda de renda comprovadamente sofrida pelo proprietario,
0 que, quando da ocorréncia de desapropriacao urbanistica sancionatéria, simplesmente inexiste.
Esta ocorre justamente porque ao imével ndo foi conferido o adequado aproveitamento, ndo
emepgindo deste qualquer proveito econémico ao padicgue néo, talvez, a nociva
especulacao imobiliaria. Desta maneira, nao se deve recompensar 0 proprietario com a
incidéncia de juros compensatorios justamente porque ndo ha o que deva ser compensado.

O proprietario que nao faz com que sua propriedade urbana cumpra a funcao social,
seja porque ndo lhe confere adequado aproveitamento, seja porque a faz de objeto de
especulacao imobiliaria, ndo experimenta prejuizo que deva ser ressarcido, razao pela qual,
nesta espécie expropriatoria, somente serdo cabiveis 0s juros moratorios, eis que decorrentes
de mora no cumprimento da obrigagdo do Municipio entregar titulos que consubstanciam a
indenizacao devida.

Por fim, a sentenga deve versar ainda sobre os honorarios advocaticios. Estes devem
incidir, conforme determina o art.27, 81°, do . 3.365/41, sobre a diferenca entre o valor
da indenizacéo fixado pela sentenca e o valor da oferta inicialmente feita pelo Municipio,
quando propds a acgéo (valor da causa na peticao ini@a)honorarios sofrerdo corregédo
monetéria e incidirdo sobre eles apenas juros moratorios, j que incabiveis 0s compensatorios,
de modo a aproveitae apenas em parte o entendimento cristalizado pela Sumula n°. 131 do
SuperiorTribunal de Justi¢a

Quanto ao percentual dos honorarios, sugere-se aqui a aplicagéo do previsto pelo art.20
do CPC, de modo a evitar eventual abuso do Poder Publico quando do oferecimento do valor
indenizatorid®. Reduzir de 10% a 20% (art.20, CPC) para 0,5% a 5% (art.27, §1°, do DL n°.
3.365/41) o valor do percentual dos honorarios incidentes sobre a diferenca entre o preco
oferecido e o fixado para a indenizag&o na sentenca, automaticamente faria com que o Municipio
pagasse muito menos no que se refere aos honorarios de sucumbéncia, o que so incentivaria
este ente a oferecer preco memhaja vista que, mesmo que fosse grande a diferenca entre o
oferecido e o arbitrado, ainda estaria 0 ente em evidente vantagem.

Fixado o valor da indenizacao pela sentenca, o expropriante devera, em cumprimento
ao ultimo ato para aperfeigoar a desapropriacdo, entregar ao expropriado os titulos da divida
publica que consubstanciardo o valor indenizatério,a serem resgatados em até 10 (dez) anos,
em parcelas anuais, iguais e sucessivas. Estes titulos ja deveréo estar aprovados pelo Senado
Federal. E razoavel e necessario que tal aprovagéo ocorra antes mesmo de ser proposta a agio
judicial, caso contrario ndo estaria, ainda, assegurada a indenizacao devida, razdo pela qual
ndo poderia sequer ser promovida a desapropridg&om, entregues os titulos da divida
publica ao proprietario, o imdvel passa a integrar o patrimonio do Municipio.

Por forca desse Ultimo ato, opera-se, também, a imisséo definitiva na posse do bem
pelo Municipio, caso antes ja tenha ocorrido a imisséo provisoria. Outrossim, ressalte-se que,
proferida a sentenca, deve-se regularizar a transferéncia do bem junto ao Registro de Imdveis.
Constata-se, desta maneira, que a sentenca opera dois efeitos, quais sejam: a autorizacéo para
imissao definitiva na posse do imével (se antes ja houve a imisséo provisoria) e a materializagao
de titulo idéneo para a transcri¢cao da propriedade no registro imobiliario.

O art. 31 do Decreto-Lei n°. 3.365/41 assevera, ainda, que “Ficam sub-rogados no
preco quaisquer 6nus ou direitos que recaiam sobre o bem expropriado”. Por esta norma,
conclui-se que eventual direito de terceiro sobre o bem expropriado sera substituido por
indenizacdo, a ser exigida em acéo autbnoma, se for o caso. Desta maneira, quando forem
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entregues os titulos da divida publica ao expropriado, os interessados devem buscar nestes
titulos os valores correspondentes aos seus direitos, respectivamente, em consonancia com a
natureza e extensdo do que lhes é devido.

Por fim, h& a possibilidade de desisténcia da acao judicial de desaprofiiaigiwlo-
se de desapropriacdo urbanistica sancionatoria, esta devera ser feita através de declaragédo
expressa, pelo autor da acéo, nos &tteseste ainda ndo deve ter realizado a entrega dos
titulos da divida publica, fato que consumaria a desapropriacdo em comento. O expropriado
ndo podera oferecer resisténcia a desisténcia, nessas circunstancias, sendo razoavel, entretanto,
gue tenha direito a indenizacao se tiver sofrido algum prejuizo. Ressalte-se, ainda, que caso ja
tenha ocorrido a imisséo proviséria na posse, a desisténcia da acdo nao podera mais ocorrer se
forem constatadas alteracdes que ndo mais possam ser revertidas no imovel objeto da lide.
Neste sentido, ja decidiu o STJ:

DESAPROPRIACAQ. DESISTENCIBAACAO. IMPOSSIBILIDADE,

EM FACE DASALTERAGOESVERIFICADAS NO IMOVEL,APOSA
IMISSAO NA POSSE.

Constatadas substanciais alterac6es no imoével objeto da acgao
expropriatoria, tornando impossivel a restituicdo no estado em que se
encontrava antes da imissao provisoria, ndo ha como se acolher o pedido
de desisténcia apresentado pelo expropriante.

(REsp 132398/SPRel. MIN. HELIO MOSIMANN, SEGUNDA
TURMA, julgado em 15/09/1998, DJ 19/10/1998, p. 62).

Entendidos o procedimento administrativo e o processo judicial pelos quais passa ou
pode passar o procedimento da desapropriacao urbanistica sancionatoria, analise-se agora sua
possibilidade de aplicagdo enquanto instrumento para o alcance e efetivagdo do cumprimento
da funcao social da cidade.

2.3. Obstaculos a Aplicacao do Instrumento

Conforme mencionado anteriormente, a desapropriagdo urbanistica sancionatoria,
novidade trazida pela Carta de 1988, nunca foi aplicada, mesmo depois do advento de lei que
veio regulamentar os arts. 182 e 183 da Constituicdo Federal.

Curioso, desta forma, perquirir pelos motivos que ensejaram a n&o aplicabilidade deste
instrumento, com grande potencial para promover verdadeira reforma urbana, tdo necessaria
em tempos em que se evidencia a dgstracdo do espaco das cidades, caracterizadas por
inchacos e vazios urbanos.

Com o intuito de remové-los, expbe-se, agora, 0s obstaculos a efetivagdo da
desapropriacdo urbanistica sancionat6ria, instrumento criado para obrigar o cumprimento da
funcao social da propriedade urbana através do quanto determinado plano diretor municipal.

A néo aplicagdo de instrumento com tal poder de promover grande transformacéo na
paisagem urbana n&o se deve a sua desnecessidade. E cedicoggneacéo do espaco
urbano é imprescindivel para que ocorra o desenvolvimento da cidade, com melhoria da
qualidade de vida dos que nela habitam ou transitam, possibilitando, enfim, a real fruicdo do
direito a cidade.
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N&o é dificil verificar os obstaculos que impedem que a desapropriagdo-sancédo em
comento produza os efeitos que lhe conferiram sua razéa Beiseiramente, mencione-se
0 que talvez gere maior indignacAoResolugéo n°. 78, de 01.07.1998, editada pelo Senado
Federal, determinante sobre a forma de pagamento da indenizacdo da desapropriacdo tratada
(titulos da divida publica).

A referida Resolugéo, aprovada pelo Senado Federal e publicada pelo seu entéo
Presidente, o Senadimténio Carlos Magalhaes, dispde sobre “as operacdes de crédito interno
e externo dos Estados, do Distrito Federal, dos Municipios e de suas respectivas autarquias e
fundacdes, inclusive concessao de garantias, seus limites e condi¢cdes de autorizagdo, e da
outras providéncias.”

Logo de inicio, estabelece a Resolucao:

Art. 1°As operages de crédito interno e externo realizadas pelos Estados,
pelo Distrito Federal, pelos Municipios e por suas respectivas autarquias
e fundacgBes sao subordinadas as normas fixadas nesta Resolugéo.

Art. 2° Para os efeitos desta Resolugdo compreende-se, como operagao
de crédito, os compromissos assumidos com credores situados no Pais
ou no exterigrcom as seguintes caracteristicas:

| - toda e qualquer obrigagdo decorrente de financiamentos ou
empréstimos, inclusive arrendamento mercantil;

[--]

81°.Considera-se financiamento ou empréstimo:

| - a emissdo ou aceite de titulos da divida publica;

Como ja afirmado, a forma de pagamento da indenizacao da desapropriacao urbanistica
sancionatéria da-se através de titulos da divida publica, aprovados pelo Senado Federal
previamente, inserindo-se estes na divida interna do Pais, poktaréncionada Resolucgéo,
por sua vez, veio disciplinar o procedimento pelo qual sera realizada a emisséo de tais titulos.

A norma editada pelo Senado estabelece, no seu artigo 21, que estéo sujeitas a autorizacéo
especifica desta Casa, entre outras operagdes, a emissao de titulos da divida publicaTialciso IlI).
competéncia insere-se na prevista pelo art.52, in¢lsm$x, da Constituicdo Federal de 1988

A referida autorizagéo do Senado Federal por si so ja € complexa e envolve uma série
de atos. Seu procedimento especifico esta detalhado na referida Resolugdo e conta com a
participagdo do Banco Central, CamaraVdeeadores, Prefeit@ribunal de Contas do
Municipio, Secretaria ddesouro Nacional, entre outrog@os ou autoridades.

Finalmente, encontra-se no art. 10° da Resoluc¢édo o obstaculo propriamente dito. Dispde
este que “Até 31 de dezembro de 2010, os Estados, o Distrito Federal e os Municipios somente
poder&o emitir titulos da divida pablica no montante necessario ao refinanciamento do principal
devidamente atualizado de suas obrigacdes, representadas por essa espécie de titulos”. Desta
maneira, constata-se, claramente, que eventual necessidade de emissdo de titulos da divida
publica pelos referidos entes s6 podera ocorrer caso se relacionem estes titulos com obrigacdes
ja contraidas pelos entes federativos, tornando, assim, inviavel, até 31.12.2010, a emissao dos
titulos para finalidades outras, entre as quais inclui-se o pagamento da indeniza¢do quando da
desapropriacéo-sancdo urbana, ainda néo iniciada.

ApOs a verificagdo dessa norma, outro caminho ndo resta sendo o de concluir que a
desapropriacéo urbanistica sancionatdria, que ndo é confiscatdria, mas tao- somente punitiva,
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ndo podera ser aplicada, tendo em vista que ndo pode ser indenizada. Esta limitacdo perdurara
até 31.12.2010Até 14, Resolugdo do Senado Federal torna estéril comando constitucional,
regulamentado por Lei Federal, revelando-se, assim, de eficacia prejudicada um importante
instrumento para a efetivacdo, em Ultima analise, da fun¢éo social da cidade.

Neste ponto, impossivel ndo registrar repulsa a limitagdo sofrida por uma norma
constitucional e, por isso, inquestionavelmente sup@aooutra, inferigrambas contidas no
mesmo Ordenamenté norma que determina a aplicacdo da desapropriacdo urbanistica
sancionatoria, por ser de indole constitucional — repita-se — sinaliza a relevancia do objeto que
tutela, qual seja, a funcéo social da propriedade urbana. Seu intento &, através do cumprimento
do quanto determinado pelo plano diretor do Municipio e da fun¢&o social da propriedade
urbana, possibilitar a ordenacéo e o desenvolvimento das func¢des sociais da cidade para garantir
0 bem-estar de seus habitantdBsurdo, entretanto, que tal finalidade, dirigida a uma
coletividade, encontre limitacdo de ordem econdmico-financeira, emanada por uma casa
legislativa (Senado Federal), de modo a por um sé ato, tudo quanto foi idealizado.

Observe-se, contudo, que é a propria Constituicdo Federal, primeiramente, através de
seu art.52, incisogl e IX, que autoriza 0 Senado Federal, no exercicio da competéncia que
Ihe é atribuida, a promover tal obstaculo, arcando, assim, a Lei Maior com o risco de uma
“sabotagem”, ainda que por via indireta, ao que ela mesma determina.

Neste momento, indispensavel trazer as licdes de Ruy de Jesus Marcal Carneiro:

O que se vé, portanto, embora o grande alcance social do art.182 da
Constituicdo Federal, sdo os obstaculos colocados a frente do Poder
Publico municipal para a execucao da sua politica de desenvolvimento
urbano, claramente detectaveis, através da qual possa ativar as funcdes
sociais da cidade e buscar ‘garantir o bem-estar dos seus habitantes’,
bem como obrigar que a propriedade do particular possa cumprir sua
‘funcéo-social’.

Afinal, em sendo tudo isto, como bem se observa, da plenitude do
‘interesse local’ (art.30, I, da CF), preferivel seria que o Municipio
pudesse ter uma nggam de liberdade néo ficar atado as providéncias de
outras instituicbes para que bem possa cumprir 0s seus objetivos
incrustados na Carta Magha

Como se pode observar do trecho supratranscrito, recomendavel seria que o Poder
Publico municipal néo ficasse tdo dependente do Senado Federal para implementar a¢des que
séo de interesses locais. Este mesmo posicionamento € defendido por Kiyoshi Harada: “[...Jessa
espécie de desapropriacéo subordina-se a uma série de requisitos...], alguns deles sob o dominio
da vontade de um gé&io que lhe é estranho. Dai a dificuldade de sua implementagéo pelo
Poder Publico locat".

Em ultima analise, pode-se afirmar que a Resolucdo n°. 78/98 do Senado Federal,
enquanto obstaculo criado (e admitido no Ordenamento), retrata apenas mais uma situacdo em
gque o econdmico emperra o juridico e o orcamento impede a eficacia de um instrumento para
a concretizacdo de um direito (o direito a cidade), de modo a tornar o instrumento impotente
e a impossibilitar a fruicdo do direito.

Em suma, os primeiros dois entraves que se apresentam para fins de aplicabilidade da
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desapropriacéo urbanistica sancionatdria sdo: permitir que o Senado Federal aprove os titulos
da divida publica municipal (obstaculo trazido pela propria Constituicdo Federal), bem como,
por consequiéncia de risco assumido, a Resolugao n°. 78/98, aprovada por esta Casa, no exercicio
de sua competéncia constitucional, proibindo a emisséo destes até 31.12.2010.

N&ao menos relevante do que os obstaculos acima apresentados, outro entrave existente
a ser superado para fins de aplicacao da desapropriacao urbanistica sancionatéria consiste na
prépria morosidade do procedimento expropriatério, a regelarcompativel principalmente
com o principio da eficiéncia, o qual deve permear todas as ac@dmiastracéo Publica,
inclusive municipal (art.3%aput da CF/88).

O longo caminho a ser percorrido para aplicar a penalidade imposta pelo
descumprimento da fungéo social da propriedade urbana ao proprietario inerte, sem divida,
constitui 6bice a aplicagdo do instrumento de grande valia payarazacao e desenvolvimento
do espaco urbano.

Relembre-se que, antes de incidir o inciso I, do §4°, do art.182, da Constitui¢do
Federal, é necessario primeiro aplsaro inciso | e, depois, o inciso Il. O referido paragrafo,
conforme ja mencionado, é claro ao estabelecer uma ordem sucessiva na aplicacdo dos
instrumentos que elenca.

Dessa maneira, o parcelamento, edificacao ou utilizagdo compulsorios do solo urbano
ndo edificado, subutilizado ou néo utilizado, serdo determinados pelo Poder Publico municipal
e devem respeitar os prazos estabelecidos pelo art. 5°, 84°, incisos | e Il, e 85°, do Estatuto da
Cidade, observando-se o quanto disposto pelo art.6° desta mesma lei. Os referidos prazos
asseguram, no minimo, o periodo de trés anos, para conferir o adequado aproveitamento do
solo urbano.

Desrespeitado o quanto determinado pelo inciso |, passa-se a aplicar o IPTU progressivo
no tempo, que podera ser cobrado por até cinco anos. Desta maneira, na melhor das hipéteses,
terdo sido transcorridos oito anos para que, enfim, se possa proceder a desapropriacao
urbanistica sancionatoria.

O procedimento de expropriagdo comum é realizado em duas fases, a declaratéria e a
expropriatoria. Defende-se aqui, conforme ja ressaltado, o ponto de vista de que a
desapropriacao urbanistica sancionatéria, por ndo guardar as mesmas caracteristicas das outras
espécies de desapropriacéo e tendo que cuni@iracima mencionado, deve apenas passar
pela fase executoria, ndo sendo necessario ao Poder Publico municipal declarar sua necessidade,
eis que foi justamente isto o que o Municipio acabou fazendo nesses oito anos (no minimo).
Esta é uma maneira, inclusive, pela qual se pode combater a morosidade do procedimento
como um todo, tornando mais célere a efetivagao deste instrumento.

A propria fase executdria, também, ainda demanda tempo para ser concluida, podendo
este ser maior ainda, caso se tenha de recorrer a via judicial. Constata-se, assim, que néo é facil
aplicar o instrumento objeto desta explanacdo, malgrado sua importancia seja evidente.

Diante do panorama aqui tragcado, cabe trargéio, uma, ainda que timida, solugao
para tornar um pouco mais rapido o procedimento de aplicacédo da desapropriacédo urbanistica
sancionatoria, qual seja, a derrogacéo do art.182, 84°, inciso |, da Constituicdo Federal de
1988 e, consequentemente, do art.5° da Lei n°. 10.257/01 (Estatuto da Cidade). Isto porque a
obrigacdo imposta por estas normas implica dever de fiscaliza¢éo do Poder Publico municipal,

0 que apenas gerara despesas para seus cofres e ndo garantird o cumprimento da fungéo social
da propriedade urbana perseguida.

Nesse sentido, dispde, com perfeicdo, Ruy de Jesus Marcal Carneiro:
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[...]refletindo-se sobre o tema, deve ser lembrado que a desapropriacao
€ golpe de morte no patriménio do particulaas quando se trata do
interesse social a medida ha de ser tomada, pois apresenta-se um valor
mais elevado a ser preservado. Desta maneira, bem poderia o legislador
constituinte atese, tdo s6, a duas medidas sancionatérias pelo
descumprimento das fun¢8es sociais da propriedade urbanal...]

Destarte, derrogase-ia o inciso |, do 84°, do art.182, pois como esta,
cumprindo ao Poder Publico Municipal determinar que o proprietario
parcele o solo urbano, ou sobre ele construa, compulsoriamente, aquele
terd de manter uma fiscalizagdo ativa e permanente para acompanhar o
movimento dos recalcitrantes (e quantos poderdo ser?), que redundara
em vultosos estipéndios para os cofres publicos.

E arremata:

Na hipotese de que o Poder Publico, ele préprio e pelos seus meios,
parcele ou edifique, buscando ressarcimento post&airé perceber

a massa de investimentos que tera que despender para fato que ndo
deu causaAlém disto, desviara, para atendimento destes casos,
recursos humanos e materiais que poderiam ser ativados em outras
areas dadministracéoVale dizeraqui o “investimento” sera muito

mais oneros®.

Desse modo, sera mais facil aplicar o instrumento em tela, a partir de 1° de janeiro de
2011, quando nao mais subsistir o obstaculo imposto pelo Senado Federal, reduzindo, ao
menos em trés anos, o tempo para se proceder a desapropriagcao urbana punitiva, acelerando,
por seu turno, a cumprimento da funcéo social da propriedade urbana.

Por fim, importante ressaltar que conferir maior celeridade ao procedimento da
desapropriagdo urbanistica sancionatoria é agir de acordo com o dever de eficiéncia, inerente
aAdministracéo Puablicalal principio segue em sentido oposto ao caminho percorrido pela
morosidade. Conforme ja ensinou o Direito Italiano, pela eficiélecétficienza ha o dever
de perseguir a “boa administrac&oConceituando tal principio, ensina o Professor Paulo
Modesto que esse “é a exigéncia juridica, imposta aos exercentes da funcdo administrativa, ou
simplesmente aos que manipulam recursos publicos vinculados de subvencédo ou fomento, de
atuacéo idonea, econdmica e satisfatoria na realizacao de finalidades publicas assinaladas por
lei, ato ou contrato de direito publicé”

Ressalte-se que, por este principio, ndo se legitima

[...]Ja aplicacdo cega de regras legais (ou de outro grau hierarquico),
que leve a uma consecucao ineficiente ou menos eficiente dos
objetivos legais primariosAs normas juridicas ‘passam a ter seu
critério de validade aferido ndo apenas em virtude da higidez do seu
procedimento criadpcomo da sua aptiddo para atender aos objetivos
da politica publica, além de sua capacidade de resolver os males que
esta pretende combatér
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Trazendo o pensamento de Francesco Mangafilxgandre Santodragdo afirma
que “a eficiéncia ndo pode ser entendida apenas como maximizacéo do lucro, mas sim como
um melhor exercicio das missfes de interesse coletivo que incumbe ao Estado”, concluindo
gue este Estado “deve obter a maior realizacao pratica possivel das finalidades do ordenamento
juridico, com os menores 6nus possiveis, tanto para o proprio Estado, especialmente de indole
financeira, como para as liberdades dos cidadfos”

Associando esse principio ao tema em aprec¢o, observa-se que ndo basta que o comando
constitucional preveja, através da ldgica “hip6tese de incidéncia — sancao”, a ocorréncia da
desapropriacdo punitiva. E necessario perquirir pelo modelo de norma “finalidade — meio
de alcance da finalidade”, para que, de fato, seja eficiente a aplicacdo da desapropriacao
urbanistica sancionatoffa

E é justamente nesse Ultimo aspecto que se encontra a dificuldade em promover a
referida desapropriacdo. Ha a sua previsdo constitucional, jA como sancao, em virtude do
descumprimento da funcdo social da propriedade urbana, através da ndo observancia do
plano diretor municipal, depois que restarem violadas as determina¢des contidas nos incisos
lell,doart.182, 8§4°, da CF/88. Sua finalidade € clara e também esta expressa na Lei Maior
qual seja, promover o adequado aproveitamento do solo urbano. Contudo, os meios de alcance
deste instrumento estdo esterilizados, engessados, sobrestados, procedimental e
temporalmente pelos obstaculos existerfiakconjectura, pois, torna de dificil aplicacédo a
desapropriagdo urbana punitiva e, por conseguinte, o cumprimento, em Ultima instancia, da
funcéo social da cidade.

Neste diapaséo, recapitule-se, aqui, o procedimento geral que deve ser seguido para
gue seja aplicada a desapropriacdo urbanistica sancionatdria, a fim de que se perceba, com
clareza, a necessidade de sua reforma:

a)Existéncia de um plano diretor municipal (ou lei especifica que o substitua), estando
neste definidas as exigéncias fundamentais de ordenacéo da cidade;

b) incluséo da area objeto de desapropriacéo neste plano diretor;
¢) aplicacdo dos incisos | e Il, do art.182, 8§4°, da Constituicdo Federal;

d) emissao de titulos da divida publica pelo Senado Federal para que entdo possa
desenvolvese o procedimento expropriatorio proprio desta espécie de desapropriacédo.

Por tudo quanto foi exposto, percebe-se que tal situagcéo, excessivamente burocratizada,
ndo pode continuar a ser tolerada, de modo a impedir a efetivacdo de uma foigaaidaror
transformar e desenvolver o espaco urbano, com vistas a melhoria da qualidade de vida nas
cidades, através do cumprimento efetivo de suas funcdes sociais, razao pela qual se faz
necessario tornar mais simples a aplicacao da desapropriacao urbanistica sancionatoria.

Consideracdes Finais

Como visto, a cidade € o espac¢o onde se desenvolvem as relagbes intersubjetivas entre
0s que a habitam ou nela simplesmente transitam. Com o crescimento desta e a intensificacéo
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das referidas relacdes, conflitos de toda ordem naturalmegtrsipodendo estes ter como
sujeitos, de um lado, o particular e, do outro, a coletividade.

Para resolver tal impasse, o Direito, enquanto meio de pacifica¢éo social, lanca méo de
um principio seu basilagual seja, o da supremacia do interesse publico sobre o pifehdo.
preponderéncia pode ser facilmente verificada quando se trata de interveng¢éo do Estado na
propriedade privada.

A maneira mais grave de ocorrer a referida intervencao é por meio da desapropriacao.
Nesta, ocorre a transferéncia compulsoéria de bem motivada por algum interesse publico previsto
em lei. Dentre suas espécies, destacou-se, aqui, a desapropria¢do para fins urbanos com carater
de punicdo. Justificou-se tal medida pela intolerancia ao nao cumprimento reiterado, pelo
proprietario, da funcéo social da propriedade urbana.

A punic¢édo ao titular do dominio consiste em, configurada a hipétese de nédo conferir ao
imoével urbano o que se entende por adequada utilizacéo, efetuar o pagamento da indenizagéo
correspondente a desapropriacdo através de titulos da divida publica, resgataveis em até dez
anos, de emissao prévia pelo Senado Fedgssim, seria sancionado o proprietario inerte
com a transferéncia compulséria de seu bem imediatamente e o pagamento real da indenizagéo
respectiva muito posteriormente.

Tal indenizagéo, conforme ja mencionado, dependera de aprovacéo de Casa Legislativa.
Esta, por sua vez, no exercicio de sua competéncia constitucional, cuidou de proibir a emissao
dos titulos da divida publica até 31.12.2010, fazendo-a por meio da Resolucéo n°. 78/98.
Constatou-se, assim, que este € um obstaculo a aplicagdo da desapropriagdo urbanistica
sancionatéria atualmente intransponivel, eis que subordinado ao tempo.

Salientou-se, ainda, entrave de facil percepgéo a aplicagdo deste instrumento de politica
urbana, qual seja, o proprio procedimento para sua efetivagdo, marcado, como visto, pela
excessiva burocracia, através do preenchimento de varios requisitos, bem como pela
morosidade, o que s6 colaborou para evidenciar o pouco comprometimento com o principio
da eficiéncia por parte da gestdo municipal neste campo.

Tal situacéo, infelizmente, acaba por configurar mais uma barreira para que, mais do
gue o cumprimento da funcéo social da propriedade urbana, seja cumprida a funcéo social da
cidadeAquela é, em verdade, etapa desta, s existindo propriedade qualificada como urbana
por existir territdrio ocupado qualificado como cidade.

O fendbmeno da cidade, por sua vez, permite con@sgim, que esta possui mais
de uma fungéo, e que tal funcdo, da mesma maneira como ocorre com a propriedade, é
social. Tais fun¢cbes sociais podem ser divididas em trés grupos: fun¢cdes urbanisticas
(habitagéo, trabalho, lazer e mobilidade), tal como ja dispunha a Cétards (Grécia,

1933); fun¢des de cidadania (educagédo, saude, seguranca e protecao), e funcdes de gestao
(prestagé@o de servicos, planejamento, preservagdo do patrimdnio natural e cultural e
sustentabilidade urbana).

Dessa maneira, para que sejam alcangadas as referidas funcdes, é necessario que 0s
mecanismos criados para tanto sejam dotados de maxima eficacia, o que, conforme ja percebido,
ndo esta podendo ocorrer com a desapropriagdo urbanistica sancionatéria.

Esta a merecemportanto, reforma o procedimento de aplicacao da referida
desapropriacéo, a fim de aproximar sua teoria da realidade do ambiente urbano atual.
Contribuindo para tal distanciamento, percebe-se o vazio que foi deixado no Ordenamento, ao
ndo dispor de lei especifica para tratar da desapropriacéo urbanistica sancionatoria, sendo, por
isso, aplicada subsidiariamente a Lei Geral Expropriatéria (Decreto Lei n° 3.365/41). O proprio
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Estatuto da Cidade perdeu a oportunidade, pelo menos até o momento, de suprir tal omissao,
eis que nao cuidou de disciplinar esta matéria como deveria, permanecendo carente de
regramento especifico o instrumento aqui tratado.

E lamentavel que mecanismo com tal potencial transformador esteja limitado por
guestdes orcamentarias e burocraticas, e nao tenha seu procedimento detalhada e
individualmente tratad@ questéo urbana, neste ponto, continua alijada da ordem do dia
(malgrado sua relevancia seja elevada a patamar constitucional), de modo que se encontra
estéril mais uma forma de obrigar o proprietario a cumprir a funcéo social de seu imoével
urbano.

Timidamente, sugere-se como uma das possiveis solu¢des para o problema a derrogacao
do art.182, 84°, |, CF/88, eis que, como ja explanado, sua aplicacdo, além de ndo garantir o
cumprimento da fungéo social perseguida, apenas trara prejuizos ao Municipio, sendo, assim,
medida completamente ineficiente. Este seria apenas o primeiro passo.

Necessario, assim, facilitar a aplicacdo da desapropriagdo-sancao, para que se possa
dar fim a inércia do proprietaridperfeicoada a desapropriagdo, o dever de cumprir a fungéo
social passa a ser do Municipio, que, inclusive, pode conferir o adequado aproveitamento do
imovel de forma direta ou por meio de alienagdo ou concessao a terceiros, garantindo, assim,
o cumprimento da funcéo social de qualquer maneira.

Ressalte-se que, através da desapropriacdo urbanistica sancionatoria, se podera, ainda,
combater de frente a socialmente tolerada especulagéo imobiliaria, tdo nociva aos interesses
da coletividade, na medida em que cria desequilibrios no acesso a propriedade. Outrossim, o
potencial da referida desapropriacéo também reside no fato de que pode ela ordenar de forma
mais rapida a cidade, pois o Municipio tem liberdade para ocupar o solo urbano da maneira
gue se mostrar socialmente mais adequada, sem estar dependente de ato de qualquer outro
ente, publico ou privado.

A gestdo municipal, como percebido, € o grande agente para efetivacdo da
desapropriagdo urbanistica sancionatoria, de modo a proporcionar o atingimento das fun¢bes
sociais da cidade e, por conseguinte, a fruicao concreta do direito a cidade. Para isto, é preciso,
inicialmente, um trabalho de planejamento, o que ocorrera por meio do planqg diretor
regraApds o planejamento, deve cuidar o Municipio de fiscalizar seu cumprimento. Em caso
de descumprimento, estara aberta a possibilidade de aplicar a desapropriagdo urbanistica
sancionatodria, apés a incidéncia dos instrumentos que necessariamente Ihe sdo anteriores.

Conclui-se, ante o exposto, que, no que toca ao presente tema, o papel desempenhado
pelo Direito € o de servir de instrumento de gestdo, oferecendo mecanismo importante para a
Administracdo municipal atingir seus fins degamnizacdo e desenvolvimento locAl.
desapropriacéo urbanistica sancionatoria revela-se, assim, com grande potencial para possibilitar
a oganizacao e o desenvolvimento dos Municipios, a fim de que se alcance uma melhor
qualidade de vida nas cidades.
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