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RESUMO: Este artigo pretende abordar a desapropriagio judicial,
introduzida no ordenamento juridico positivo pelos §§ 4° e 5° do art. 1228
do Cédigo Civil. Usando-se o método indutivo de pesquisa cientifica,
iremos partir da disciplina legal do instituto para compatibilizé-lo com
as demais normas que tratam da fungfo social da propriedade, politica
urbana e reforma agraria, com a finalidade de estabelecer uma disciplina
sistematica da desapropriagdo judicial. Analisaremos a importante e
controversa questdo do responsavel pelo pagamento da indenizagio,
visando a dar efetividade a norma legal. O resultado sera a disciplina
sistemdtica da desapropriacdo judicial para que ela sirva de ferramenta
de politica ptiblica urbana e de reforma agraria.

PALAVRAS-CHAVE: Desapropriagio. Fungdo Social da Propriedade.
Politica Urbana. Reforma Agraria. Direito a Moradia.

ABSTRACT: This study will address the condemnation introduced into
positive law by §§ 4 and 5 of article 1228 of the Civil Code. Using the
inductive method of scientific research, we will from the legal institute
discipline to make it compatible with other provisions dealing with
the social function of property, urban policy and agrarian reform, in
order to establish a systematic discipline of comdemnation. We analyze
the important and controversial issue of responsibility for paying the
recovery, with a view to give effect to the legal standard. The result
is a systematic discipline of comdemnation for it to serve urban public
policy tool and agrarian reform.

KEY WORDS: Comdemnation. Social Function of the Property. Urban
Policy. Agrarian Reform. Right to Welling.
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INTRODUGAO

O art. 1228 §§ 4° e 5° do Cédigo Civil positivou a denominada
“desapropriagio judicial”. Trata-se de instituto sem similar no direito
comparado. Ele se destina a dar cumprimento ao comando cogente da
Constituic¢io Federal que determina o cumprimento da fungio social
da propriedade, bem como o direito social a moradia, previsto no art.
6° da Constituicio Federal.

O instituto da desapropriagio judicial, entretanto, tem
encontrado pouca aplicagdo pratica em decorréncia das dividas que
tem suscitado. O Judiciario ndo tem sido instado pelos operadores do
direito para a aplicagdo dos §§ 4° e 5° do art. 1228 do Cédigo Civil.
A doutrina tem vacilado na interpretagdo dos referidos dispositivos
legais.

O principal entrave para a aplicagdo do instituto é a (in)
defini¢do do responsdvel pelo pagamento da indenizagdo. A lei
civil ndo previu expressamente quem deverd arcar com o valor da
indenizagio ao proprietdrio do terreno ocupado por uma coletividade
de pessoas que nele realizam uma fungdo de interesse social. Algumas
interpretagdes levam a responsabilizagdo dos ocupantes, o que torna
a norma inaplicdvel, em razio da auséncia de condi¢gdes econémicas
dos ocupantes irregulares de grandes favelas. Outras interpretagoes
se direcionam a apontar como responsével o Estado, o que ocasiona
sérios problemas relacionados ao orgamento e & politica publica de
moradia.

Sem a pretensdo de tentar esgotar o assunto, iremos tratar de
forma sistematica o instituto da desapropriacdo judicial, mediante
uma interpretagdo fundada na Constitui¢do Federal, levando-se em
consideragdo as politicas urbanas e agrérias, visando a dar efetividade
a desapropriagio judicial, por ser esta um importantissimo instrumento
de garantia da fungédo social da propriedade.

1A FUNQAO SOCIAL DA PROPRIEDADE

As Enciclicas Rerum Novarum, do Papa Ledo XIII e Quadragésimo
Ano, de Pio XI deram um sopro de socializagio ao direito de propriedade.
A Enciclica Mater et Magistra do Papa Jodo XXIII de 1961 ensina que
a propriedade é um direito natural, mas esse direito deve ser exercido de
acordo com uma fungo social, ndo s6 em proveito do titular, mas também
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em beneficio da coletividade. A propriedade deve ser produtiva e ttil. Um
bem nio utilizado ou mal utilizado é constante motivo de inquietagio
social. A ma utilizagdo da terra e do espago urbano gera violéncia'.

As Constituigdes de 1824 e 1891 declararam o direito de propriedade
em sua plenitude. A Constituigdo de 1934 fez referéncia ao interesse social
ou coletivo, vedando que o uso da propriedade contrariasse esses interesses.
A Constitui¢do de 1937 nio falou sobre o interesse social ou coletivo da
propriedade, o que voltou a ser previsto pela Constitui¢io de 1946. Por
fim, as Constitui¢des de 1967 e 1969° proclamaram, expressamente, a
fungio social da propriedade.

A Constituicdo Federal de 1988 (art. 5° XXIII) estabelece que a
propriedade deve cumprir sua fungéo social. Nosso sistema constitucional
vigente condiciona a propriedade a ser destinada a uma fungio. A propriedade
deve ser voltada nfo somente ao interesse do proprietario, devendo haver
a interacio da mesma aos interesses da coletividade.

A propriedade cldssica moldada pela Revolugido Francesa ndo é
compativel com a ordem constitucional®. Trouxe-se ao Direito Privado, em
especial a propriedade, algo que somente era visto no Direito Publico: o
condicionamento de um poder (o poder do proprietdrio) a uma finalidade (a
fungio social)*. Houve a imposi¢do de uma obrigagao, um dever de utilizar
o bem em beneficio de um interesse social’.

Atribuiu-se aos particulares uma fungfo quase publica, aumentando-
lhe os 6nus em troca da preservagio da liberdade de ter uma propriedade
plenamente garantida pelo ordenamento juridico; realiza o proprietério

1 Nesse sentido: VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: Direitos Reais. Sdo Paulo: Atlas, 5. ed. 2005. p. 176.
2 Constitui¢do de 1967, com a redagdo dada pela Emenda 01 de 1969.

3 Nesse sentido: “E consequéncia aceita e compreendida, da evolugio social, que o direito de propriedade
perdeu, de hd muito, o cardter absoluto de que se revestia no Direito Romano: com o decorrer dos
tempos, a propriedade, necessariamente, adequando-se a existéncia de outros direitos, a coexisténcia
social, e os sistemas juridicos, mediante disposigdes vérias, vém estabelecendo muitos desses
condicionamentos, gerais ou especificos, ao exercicio desse direito. A Constitui¢do Federal, no seu art.
5% XXV, explicita o principio da fun¢io social da propriedade, ou seja, a adequagdo do seu exercicio as
suas finalidades no contexto social envolvendo, j4, aqui, razdes de interesse geral e do bem-estar de cada
um”. (GARCIA, Maria. Inconstitucionalidades da lei das desapropriagoes: a questdo da revenda. 2. ed. Rio de
Janeiro: Forense, 2007. p. 3).

4 Cf. SUNDFELD, Carlos Ari. A fungéo social da propriedade In: DALLARI, Adilson Abreu;
FIGUEIREDO, Lucia Valle. Temas de direito urbanistico -1. Sdo Paulo: RT, 1987. p. 5

<N

Ibidem, p. 11
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uma fung¢do parecida com a desempenhada pelo Estado®. O proprietario é
convocado pela ordem juridica a agir de determinada forma, qual seja, a de
que deve se utilizar adequadamente da coisa, em relagdo ao bem comum’.
Para legitimar-se a apropriar-se de algo®, deve o individuo cumprir os
interesses sociais que possibilitam tal legitimagao; deve assumir um papel
ativo, colocando em atividade a riqueza de que é detentor em beneficio
da coletividade®. Ndo cumprindo a fungéo social, deve a propriedade ser
extinta'®, na forma dos instrumentos previstos na Constitui¢do Federal
para sancionar o proprietirio omisso.

A funcio social da propriedade é decorréncia do principio da
supremacia do interesse publico sobre o privado, no sentido de que permite
que o interesse individual e egofsta do proprietario seja suplantado pelo
interesse coletivo que os bens produzam riquezas que se disseminario
para toda a coletividade''.

Nao cumpre a fungio social a mera utilizagdo do bem, a colocagio
do mesmo em uma destina¢io economicamente util. Isso é necessério,
mas nio é tudo. Além da colocagio do bem em uso para a sua finalidade
prépria de produzir riquezas para o proprietério, exige-se, ainda, que os
bens sejam usados para objetivos de justi¢a social'?, ou seja, que se cumpra
um projeto de uma sociedade mais justa e igualitaria, sendo a propriedade

6 Cf. SUNDFELD, Carlos Ari. A fungdo social da propriedade In: DALLARI, Adilson Abreu;
FIGUEIREDO, Licia Valle. Temas de direito urbanistico -1. Sao Paulo: RT, 1987. p.14

N

Cf. ALVIM, Arruda. Comentdrios ao Cédigo Civil Brasileiro, V. XI—tomo I. Rio de Janeiro: Forense, 2009. p. 263.
8  Nesse sentido: “No mundo moderno, o direito individual sobre as coisas impde deveres em proveito da
sociedade a até mesmo no interesse dos néo proprietérios”. (GOMES, Orlando. Direitos Reais. Rio de
Janeiro: Forense, 2000, 17. ed. p. 111)

9  Cf. SUNDFELD,op. cit., p. 6.

10 Nesse sentido: “Emerge, todavia, a nogio de que, nao cumprida pelo proprietério a fungao social
estabelecida pelo ordenamento positivo, deve o direito de propriedade extinguir-se, passando, das
mios de seu titular, ou para o Estado ou para quem lhe dé a fungio almejada”. (BEZNOS, Clovis.
Desapropriagdo em nome da politica urbana. In: DALLARI, Dalmo de Abreu; FERRAZ, Sergio. Estatuto
da cidade: comentérios a Lei Federal 10.257/2001. Sdo Paulo: Malheiros, 2002. p. 123).

11 Nesse sentido: “O sentido social da propriedade, em nossos dias, conduz, entretanto, a uma situagio de
direito, aceita por todos os sistemas juridicos, de que o interesse privado, consubstanciado no direito
de propriedade, cede ligar ao interesse ptblico, permitindo o sacrificio da propriedade do particular em
prol do interesse coletivo”. (CRETELLA JUNIOR, José. Tratado geral da desapropriagdo. Rio de Janeiro:
Forense, 1980. v. 1, p. 31).

12 No mesmo sentido: “A propriedade, como elemento fundamental da ordem econdmica, hé de servir a
conquista de um desenvolvimento que realize a justiga social. Consequentemente, o regime juridico
que lhe for tragado deve ensejar o desenvolvimento e favorecer um modelo social que seja o da justa
distribui¢do da riqueza”. (SUNDFELD, op. cit., p.13)
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um meio de ampliar as oportunidades de todos, realizar o desenvolvimento
nacional e reduzir as desigualdades'.

No plano constitucional, a fung¢io social da propriedade é o
fundamento da desapropriagio'. Esta aparece, atualmente, como um
instrumento de grande relevancia para fazer cumprir a fung¢io social
da propriedade.

Ha, inclusive, o entendimento de que o direito de propriedade
somente é garantido se atender a fungédo social. A fungdo social seria o
fundamento do regime juridico da propriedade'. A fungdo social tornar-
se-la a prépria razdo pela qual o direito de propriedade seria atribuido
a um determinado sujeito’”. A propriedade que nido cumpre a fungio
social ndo teria garantia do ordenamento juridico constitucional®.
Assim, a propriedade teria deixado de ser um direito para se tornar
uma fung¢io'.

18 Cf. MELLO, Celso Antbnio Bandeira de. Novos aspectos da fungio social da propriedade. In: Revista de
Direito Piblico n. 84, p. 43/44, out./dez. 1987.

14 Cf. BEZNOS, Clévis. Aspectos juridicos da indenizagdo na desapropriagdo. Belo Horizonte: Férum, 2006.
p. 22/28.

15 Sobre a desapropriagio como instrumento para o cumprimento da fungio social da propriedade: “A
Constituigdo néo admite a propriedade dos bens que ndo produzem e recebem valorizagdo do trabalho coletivo
e do préprio Estado. A propriedade improdutiva, que o proprietario ndo explora no sentido de transforma-
la numa utilidade geral, criando riqueza para si e para a coletividade, ndo atende ao bem-estar social, nao
merece o amparo do Estado. E possivel, nesse caso e em outros equivalentes, a sua desapropriago, a fim de
tornar a propriedade uma utilidade geral, um meio de desenvolver a riqueza coletiva, promovendo-se a sua
justa distribuigio, com igual oportunidade para todos”. (SILVA, Ildefonso Mascarenhas. Desapropriagio por
necessidade e utilidade piblica. Rio de Janeiro: Aurora Limitada, 1947. p. 36/37.)

16 Sobre o principio da fungdo social da propriedade, José Afonso da Silva assevera que “ele transforma
a propriedade capitalista, sem socializd-la. Condiciona-a como um todo, néio apenas seu exercicio,
possibilitando ao legislador entender com os modos de aquisi¢do em geral ou com certos tipos de
propriedade, com seu uso, gozo e disposig¢ao. Constitui, como jé se disse, o fundamento do regime
juridico da propriedade, néo de limitagdes, obrigagdes e 6nus que podem apoiar-se — e como sempre
apoiaram — em outros titulos de intervengao, como a ordem piblica ou a atividade de policia”. (SILVA,
José Afonso. Curso de direito constitucional positivo. 19. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2001. p. 286).

17 Cf. PERLINGIERI, Pietro. Perfis do direito civil. Rio de Janeiro: Renovar, 2002. p. 226.

18 Nesse sentido: “O regime juridico da propriedade tem seu fundamento na Constituigdo. Esta garante
o direito de propriedade, desde que este atenda sua fungio social. Se diz: é garantido o direito de
propriedade (art. 5, XXII), e a propriedade atendera a sua fungdo social (art. 5, XIII), ndo ha como
escapar ao sentido de que s6 garante o direito de propriedade que atenda sua fungéo social”. (SILVA, José

Afonso. Curso de direito constitucional positivo. 19. ed. Sao Paulo: Malheiros, 2001. p. 273).
19 Nesse sentido: “A propriedade deixou de ser o direito subjetivo do individuo e tende a se tornar a fungido
social do detentor da riqueza mobiliaria e imobilidria; a propriedade implica para todo detentor de uma

riqueza a obrigagio de empregé-la para o crescimento da riqueza social e para a interdependéncia social.
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Na verdade, a propriedade passou a ser uma fungio social e ao
mesmo tempo um direito subjetivo. A fun¢do social da propriedade
representaria um compromisso entre a ordem liberal e a ordem
socializante, incorporando certos ingredientes da segunda na primeira®.
Seria um instituto do capitalismo e perfeitamente compativel com ele.
O proprietdrio néo seria obrigado a colocar o seu bem em interesse
exclusivo da sociedade; teria o dever de utilizar o bem para a satisfagéio
das necessidades coletivas, mas ndo poderia ser privado de utiliza-lo
para as suas necessidades individuais®'. O principio da isonomia nio
permitiria que o Estado onerasse exclusivamente um individuo em
beneficio de toda a coletividade; ademais, a fungio social nio seria titulo
para que o Poder Publico se desonerasse de seus deveres, langcando-os
sobre os particulares®’. Ndo representaria o principio da fungéo social
da propriedade uma socializagdo dos bens iméveis, transformando
a propriedade em mera fung¢do®’. Continuaria a existir o direito de
propriedade como um direito individual, mas que deveria cumprir
a sua funcio social. Ndo haveria, assim, uma prevaléncia da fungio
social sobre o proéprio direito de propriedade®*. A existéncia da fungdo
social nfo teria feito desaparecer o direito de propriedade. Este nio se

25

resumiria a mera fungio?’.

S6 o proprietario pode executar uma certa tarefa social. S6 ele pode aumentar a riqueza geral utilizando
a sua propria; a propriedade nio ¢, de modo algum, um direito intangivel e sagrado, mas um direito em
continua mudanga que se deve modelar sobre as necessidades sociais as quais deve responder”. (DUGUIT,
Léon. Las transformaciones del derecho publico y privado. Buenos Aires: Heliasta, 1975. p. 236)

20 Cf.SUNDFELD, Carlos Ari. A fungio social da propriedade In: DALLARI, Adilson Abreu; FIGUEIREDO,
Lucia Valle. Temas de direito urbanistico -1. Sao Paulo: RT, 1987. p. 2.

21 Ibidem, p. 19

22 Ibidem, p. 19

23 Nesse sentido: “O primeiro ponto notar é que o Texto acaba por repelir de vez alguns autores afoitos que
quiseram ver no nosso direito constitucional a propriedade transformada em mera fun¢éo. Em vez de um

direito particular, ela seria um énus, impondo-lhe quase o que seria um auténtico dever.” (BASTOS, Celso
Ribeiro. Curso de Direito Constitucional. Sao Paulo: Saraiva, 19. ed. 1998. p. 209).

24 Nesse sentido: “O principio do art. 5°, XXII (fungdo social da propriedade), deverd adequar-se aos demais
principios informadores da Constitui¢do como, iz casu, o direito de propriedade, uma relagio de equilibrio
e de harmonia, néio de prevaléncia ou preeminéncia”. (GARCIA, Maria. Inconstitucionalidades da lei das
desapropriagoes: a questdo da revenda. 2. ed. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 24).

25 Nesse sentido: “Estamos a crer que, ao lume do direito positivo constitucional, a propriedade ainda esté
claramente configurada como um direito que deve cumprir uma fungio social e ndo como sendo pura e
simplesmente uma fungao social, isto é, bem protegido tdo s6 na medida em que a realiza”. (MELLO, Celso
Antodnio Bandeira de. Novos aspectos da fungio social da propriedade. In: Revista de Direito Piiblico, n. 84,

p. 41, out./dez.1987.)
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A Constituigio Federal estabelece que a propriedade devera cumprir
sua fungido social (Art. 5° - XXIII). A ordem econémica, de acordo com
a vigente disciplina constitucional, é fundada na valorizagdo do trabalho
humano e na livre iniciativa, tem por fim assegurar a todos existéncia
digna, conforme os ditames da justiga social, observado, dentre outros
principios, o da fungdo social da propriedade (Art. 170 - III).

Com vistas a dar cumprimento ao principio da fungio social
da propriedade, o vigente Cédigo Civil disciplinou a propriedade da
seguinte forma:

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

§ 10 O direito de propriedade deve ser exercido em consondncia com as
suas finalidades econémicas e sociais e de modo que sejam preservados,
de conformidade com o estabelecido em lei especial, a flora, a fauna,
as belezas naturais, o equilibrio ecolégico e o patrimoénio histérico e
artistico, bem como evitada a poluigdo do ar e das dguas.

§ 20 Sdo defesos os atos que ndo trazem ao proprietdrio qualquer
comodidade, ou utilidade, e sejam animados pela intengdo de prejudicar
outrem.

§ 80 O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de
desapropriagio, por necessidade ou utilidade puablica ou interesse
social, bem como no de requisi¢do, em caso de perigo publico iminente.

§ 40 O proprietario também pode ser privado da coisa se o imével
reivindicado consistir em extensa drea, na posse ininterrupta e de
boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel nimero de pessoas, e
estas nela houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras
e servigos considerados pelo juiz de interesse social e econdmico
relevante.

§ 50 No caso do pardgrafo antecedente, o juiz fixard a justa indenizagio
devida ao proprietdrio; pago o prego, valerd a sentenga como titulo
para o registro do imével em nome dos possuidores.

Na disciplina da propriedade, o legislador, nos §§ 4° e 5° da norma
acima, inseriu no direito positivo nacional a denominada “desapropriagio
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Judicial”. Trata-se de instituto novo, criado pelo legislador nacional e sem
precedentes no direito comparado®®. Tem por base constitucional a fungio
social da propriedade®.

Em razdo de seu carater inovador, bem como da disciplina legislativa
mediante conceitos abertos e indeterminados, o instituto nio tem tido a
aplicagio que dele se esperava®®. Nem mesmo a doutrina tem se debrugado
com detenga sobre o assunto. Ap6s mais de 10 anos da publicagéo do vigente
Cédigo Civil, se nada mudar, ocorrera a nio efetividade de um poderoso
instrumento de garantia da fungdo social da propriedade.

2 NATUREZA JURIDICA DO INSTITUTO PREVISTO NOS §§ 4° E 5° DO
ART. 1.228 DO CODIGO CIVIL

A desapropriagio judicial é a decisio judicial que declara que
o proprietario de imével considerado de drea extensa ndo mais tera o
direito de reavé-lo, tendo direito somente a indenizagdo, em razio da
posse ininterrupta e de boa-fé, por mais de cinco anos, de consideravel
nimero de pessoas que realizaram obras e servigos de interesse social
e econdmico relevante®.

26 Nesse sentido: “Os dispositivos e o instituto, além de ndo encontrarem correspondentes na codificagdo
anterior, também néo estdo previstos em qualquer outra codificagdo do direito comparado. Constitui, assim,
uma genuina criagdo juridica brasileira”. (TARTUCE, Flavio. A desapropriagéo judicial privada por posse-
trabalho e o caso da favela Pulmio. Semelhangas e diferengas. Concretizando a fungéo social da propriedade

e da posse. Revista de Direito Privado, v. 54, p. 129 — 160, abr./jun. 2013.)

27 Nesse sentido: “Tal inovagdo tem por base a socializagdo da posse, a fungéo social da posse e da propriedade
e a justica social (CF, arts. 5°, XXIII, e 170, III). Atende-se a fungéo social representada pela moradia, pelo
trabalho produtivo e investimento. E uma protegio especifica a posse qualificada com o escopo de valorizar
a fungdo social da propriedade, acatando o principio da socialidade”. (DINIZ, Maria Helena. Cédigo Civil
Anotado. 11. ed. Sdo Paulo: Saraiva, 2005. p. 980).

28 Nesse sentido: “Promulgado o novo Cédigo Civil de 2002, sob a inspiragdo do culturalismo juridico e com
sua tessitura aberta, o instituto inovador ndo repercutiu nas esferas judiciais, ao contrario de outras inovagdes
especificas do Direito das Coisas, tais como as nogdes de possetrabalho e de fungio social da propriedade.
Uma breve pesquisa nos sites de pesquisa jurisprudencial disponiveis da conta de que o Superior Tribunal
de Justiga e o Supremo Tribunal Federal ainda ndo foram provocados a jurisdicionar em casos concretos de
desapropriagdo judicial - os Tribunais de Justi¢a do Rio Grande do Sul e de Sdo Paulo, também consultados
durante a elaboragio deste estudo, noticiam parcos precedentes, que serdo analisados na segunda parte
deste artigo. Curiosamente, em todos os precedentes analisados, o instituto teve negada a sua aplicagdo”.
(MICHEL, Voltaire de Freitas. A trajetéria doutrinéria e judicial da desapropriagdo judicial: perspectivas
e prognosticos (§§4° e 5° do art. 1.228 do Cédigo Civil). Revista Brasileira de Direito Processual — RBDPro,
Belo Horizonte, ano 21, n. 81, p. 143157, jan./mar. 2018.)

29 O conceito de desapropriagio judicial dado pela doutrina: “E o ato pelo qual o juiz, em agfo dominial
(v.g., reivindicatéria) ajuizada pelo proprietario, acolhendo defesa dos réus que exercem a posse-trabalho,
fixa na sentenga a justa indenizagio que deve ser paga por eles, réus, ao proprietario, apés o que valera

a sentenga como titulo translativo da propriedade, com ingresso no registro de iméveis em nome



152 Revista da AGU, Brasilia-DE, v. 15, n. 04, p. 143-170, out./dez. 2016

A finalidade do instituto é assegurar o direito a moradia, previsto no
art. 6° da Constituig¢do Federal, bem como a fungfio social da propriedade,
visto que ocasiona a perda de uma das faculdades do proprietario, qual
seja, o direito de sequela, em favor dos ocupantes que realizaram obras e
servicos de interesse social no imével*. Também, visa o instituto a fomentar
a fungdo social da propriedade, punindo severamente o proprietdrio que
abandona seu imével, deixando que ocupagdes se consolidem pelo tempo®.

Ha entendimentos acerca da inconstitucionalidade do referido
instituto, sob o argumento de que seria uma forma de perda da propriedade
sem expressa previsdo constitucional, ferindo, assim, o direito de
propriedade®. Entretanto, a critica nfo procede. O direito de propriedade
nio é absoluto, devendo se submeter ao principio da fungio social da
propriedade; ademais, ndo hé confisco, visto que o proprietario recebera
a justa indenizagio pela perda da propriedade. Dessa forma, é compativel
com a Constitui¢do Federal a desapropriacdo judicial criada pelo vigente
Cédigo Civil*.

Trata-se de instituto extremamente inovador que, se bem
aplicado, podera evitar situag¢des de caos social verificadas no
cumprimento de ordens judiciais de desocupagdes de iméveis ocupados
por longo tempo, por numerosa massa de pessoas, geralmente com
casos de confrontos e violéncia.

dos possuidores, que serdo os novos proprietarios”. (NERY JUNIOR, Nelson; NERY, Rosa Maria de
Andrade. Cédigo Civil Comentado. Sdo Paulo: RT, 4. ed. 2006. p. 734.)

30 A finalidade do legislador era regularizar as intimeras favelas urbanas, nesse sentido: “A intengdo do
legislador foi das melhores, sem diivida, na tentativa de regularizar tantas e tantas ocupagdes urbanas e
rurais neste pafs, que ja se apresentaram como definitivas e consumadas”. (VENOSA, Silvio de Salvo. Cdédigo
Civil Comentado: Direito das coisas, posse, direitos reais, propriedade, artigos 1.196 a 1.368, v. XII. Coordenador:
Alvaro Vilaga Azevedo. Sio Paulo: Atlas, 2006. p. 215.)

31 No mesmo sentido: “Referidos dispositivos contemplam novo instrumento dirigido a legalizagdo dos intimeros
niicleos irregulares de moradia, com fundamento no art. 5°, inciso XXIII, da Constitui¢do da Republica,
que vincula a legitimidade do exercicio da propriedade ao atendimento de sua fungéo social”. (TEPEDINO,
Gustavo. Comentdrios ao Cédigo Civil: direito das coisas, 14; coordenador Antdénio Junqueira de Azevedo.
Sao Paulo: Saraiva, 2011. p. 258.)

32 Nesse sentido: “A primeira observagio que se deve dirigir ao inciso ¢ sua flagrante inconstitucionalidade.
Somente a Constitui¢do pode definir os casos de privagdo da propriedade, uma vez que é ela que assegura o
direito de propriedade. A lei nova que priva o proprietario do seu direito, fora dos termos constitucionais,
estd ofendendo a cinon que assegura aquele direito”. (PEREIRA, Caio Mario da Silva. Critica ao anteprojeto
de Cédigo Civil. Revista Forense, v. 242, p. 21, abr./jun. 1973.)

88 IJornada de Direito Civil — Enunciado 82 — Art. 1.228: E constitucional a modalidade aquisitiva de propriedade

so

imoével prevista nos §§ 4° e 5° do art. 1.228 do novo Cédigo Civil.
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Trata-se de uma forma compulséria de perda da propriedade. O
titular do dominio do imével, mediante uma deciséo judicial, é obrigado
a suportar a perda da sua propriedade em troca de uma indenizagio.
Essa perda compulséria da propriedade mediante indenizagdo aproxima
o instituto da desapropriagio, razdo pela qual a doutrina denominou o
instituto criado nos §§ 4° e 5° do art. 1228 de desapropriagio judicial®".

O instituto em tela nfo se confunde com a usucapido. Esta é
causa origindria de aquisi¢do da propriedade que néo ocasiona qualquer
dever de indenizagdo ao antigo proprietario privado da coisa. Se houver
o preenchimento dos requisitos para a aquisi¢io da propriedade pela
usucapido, sequer se deve cogitar pela aplica¢do da desapropriagio
judicial, em razdo da inexisténcia de direito do antigo proprietario a
qualquer indenizagio.

Tem sido o instituto chamado de acessdo invertida social®. Invertida
porque determina a adesdo do imével as construgdes e social porque o
critério determinante para inverter o principal e o acessério néo é o valor
da construgio, tal como disciplinado nos arts. 1.258 e 1.255, mas sim o
caréter social, atendendo a fungdo social da moradia, caracterizada pela
presenga de obras e servigos de interesse social e econémico relevante®.

Assim, a chamada desapropriagio judicial ndo se confunde com a
usucapido, sendo um instituto fmpar, onde se inverteu o principio de que
a acessdo segue o terreno, em razio do interesse social decorrente de
obras e servigos de interesse social e econdmico relevante existentes no
imével reivindicado™.

34 Nesse sentido: “Estamos, aqui, diante de uma desapropriagio indireta em favor do particular. Explicamos:
o proprietério ¢é privado da coisa esbulhada, recebendo uma indenizagao. Na verdade, sua pretenséo era
reaver a coisa, que estava ilicitamente em maos de outrem. Pelas circunstancias, que examinaremos, ele é
privado do direito de propriedade em favor daqueles que utilizavam a coisa, recebendo uma indenizagao,
que é o preco que, em avaliagdo se apurou”. (VIANA, Marco Aurélio da Silva. Comentdrios ao Novo Cédigo
Civil, v. XV1I: dos direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 63.)

35 Nesse sentido: RENTERIA, Pablo. A aquisigio da propriedade imobiliria pela acessdo invertida social;
andlise dos pardgrafos § 4° e 5° do art. 1228 do Cédigo Civil. Revista Trimestral de Direito Civil, v. 34, p. 89,
abr./jun. 2008.

36 Cf. MICHEL, Voltaire de Freitas. A trajet6ria doutrindria e judicial da desapropriagio judicial: perspectivas
e prognosticos (§§4° e 5° do art. 1.228 do Cédigo Civil). Revista Brasileira de Direito Processual — RBDPro,

Belo Horizonte, ano 21, n. 81, p. 148-157, jan./mar. 2018.

37 Nesse sentido: “ Os preceitos em exame, de fato, demonstram a opgdo do legislador pela acessdo do imével
a propriedade daqueles que, atendendo a fungio social da posse, desenvolveram sua atividade laboral e
construfram sua moradia em terreno alheio, a justificativa social que aqui desponta torna irrelevante, ao

contrério da previsdo do art. 1.255, a eventual supremacia do valor patrimonial das construgdes, obras e
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3 QUESTOES PROCESSUAIS DE APLICABILIDADE DA DESAPROPRIA-
CAO JUDICIAL

O Cédigo Civil disciplina a desapropriagio judicial como uma defesa
em agdo reivindicatéria® que levaria, se acolhida, & improcedéncia do pedido
reivindicatério, com a fixagdo da indenizagdo a ser paga ao proprietario™.

Entretanto, entendemos que a lei disse menos do que deveria ter
dito de forma expressa. Havendo o reconhecimento pelo ordenamento
juridico que o direito de sequela decorrente da propriedade deve ceder
havendo a existéncia de obras e servigos de interesse social e econdémico
relevante, ndo haveria porque restringir a excego prevista em lei as agoes
reivindicatérias. Caso assim fosse, se o proprietdrio ingressasse com uma
agdo reivindicatéria, nio teria a propriedade devolvida e, se optasse por uma
acdo possessoria, poderia desalojar todos os ocupantes, mesmo havendo
obras e servicos de interesse social e econdmico relevante*.

Assim, deve-se estender a possibilidade de substituir a devolugio
do imével pela indenizagdo a ser fixada pelo juizo, também em agdes
possessérias*’. Por fim, na inércia do proprietario, deve-se permitir, em
nome da seguranga juridica e estabilidade das relagdes sociais, que os
préprios ocupantes ingressem com agdo declaratéria autbnoma que possa
reconhecer o preenchimento dos requisitos constantes dos §§ 4° e 5° do
art. 1228*.

servigos realizados sobre o valor do terreno”. (TEPEDINO, Gustavo. Comentdrios ao Cédigo Civil: direito
das coisas, 14. Coordenador Antonio Junqueira de Azevedo. Sdo Paulo: Saraiva, 2011. p. 263.)

38 IJornada de Direito Civil — Enunciado 84 — Art. 1.228: A defesa fundada no direito de aquisi¢gdo com base no
interesse social (art. 1.228, §§ 4° e 5°, do novo Cédigo Civil) deve ser arguida pelos réus da agao reivindicatoria,
eles préprios responsaveis pelo pagamento da indenizagao.

39 IVJORNADA DE DIREITO CIVIL — Enunciado 306 — Art. 1.228: A situagdo descrita no § 4° do art. 1.228
do Cédigo Civil enseja a improcedéncia do pedido reivindicatério.

40 Nesse sentido: “Outro ponto debatido acerca desse novo instituto envolve a discussio relativa a aplicagdo
da desapropriagdo judicial apenas aos casos de agfo reivindicatéria, aquelas nas quais estd em discussiao
o dominio, ou se também se aplica as hipéteses de agdo possesséria. Somos partidérios da ideia de que a
medida restaria efetivamente esvaziada se fosse exclusivamente aplicavel no caso de agdes reivindicatérias”.
(AMARAL, Luiz Fernando De Camargo Prudente Do. O principio da socialidade e sua relagio com as
normas de usucapido imobilidria e desapropriagdo judicial no Cédigo Civil de 2002. Revista de Direito
Privado, v. 50, p. 373-399, abr./jun. 2012.)

41 IVJORNADA DE DIREITO CIVIL — Enunciado 310 — Art. 1.228: Interpreta-se extensivamente a expressio

“imével reivindicado” (art. 1.228, § 4°), abrangendo pretensdes tanto no juizo petitério quanto no possessorio.

42 VJORNADA DE DIREITO CIVIL - Enunciado 496 — O contetido do art. 1.228, §§ 4° e 5°, pode ser objeto

de agdio autdnoma, néo se restringindo a defesa em pretensdes reivindicatérias.
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4 REQUISITOS PARA A DESAPROPRIAQAO JUDICIAL

Segundo o § 4° do art. 1228 do Cédigo Civil, necessaria a existéncia
dos seguintes requisitos para a aplicagdo da desapropriacdo judicial: i)
drea extensa; 11) posse ininterrupta e de boa-fé; iii) consideravel ntimero
de pessoas; iv) obras e servicos considerados pelo juiz de interesse social
e econdmico relevante; v) prazo minimo de 5 anos.

Area extensa, se rural, deve ser deve ser superior a cinquenta
hectares, limite previsto no art. 191 da Constituicdo Federal para a
usucapido individual rural. Se a area for urbana, deve-se aplicar o art. 10
do Estatuto da Cidade, que estabelece uma drea minima de 250m?® para
a usucapifo coletiva*.

A posse de ininterrupta é aquela que teve continuidade, sem
interrupgio, sendo possivel a sucessdo na posse, na forma prevista no
art. 1.207, para fins de perfazer o prazo de cinco anos. A posse de boa-fé,
a principio, seria a possuidor ignora o vicio, ou o obstaculo que impede a
aquisicdo da coisa e o possuidor com justo titulo tem por si a presungdo de
boa-fé, conforme decorre do art. 1.201 do Cédigo Civil. Anoto, entretanto,
que a finalidade do instituto em comento é a regularizagio de grandes
ocupagdes consolidadas, como as favelas urbanas. Dessa forma, deve-
se privilegiar a boa-fé objetiva, em detrimento da boa-fé subjetiva,
pois todos sabem que os habitantes de uma favela sabem que nfo sfo
proprietarios do imével onde se localizam; entretanto, podem exercer
atos que denotam boa-té objetiva, qual seja, portando-se de forma externa
como se fossem proprietarios, realizando obras de interesse social.
Assim, deve prevalecer a melhor posse, qual seja, aquela que atenda a
fungdo social™*, razdo pela qual tem sido consagrado o entendimento da
desnecessidade de boa-fé subjetiva*.

O “ntimero consideravel de pessoas” deve ser apurado no caso
concreto, visto que se trata de um conceito indeterminado. Entretanto,
pode ser utilizado, por analogia, o critério previsto no art. 2°, IV da

48 Cf. TEPEDINO, Gustavo. Comentdrios ao Cédigo Civil: direito das coisas, 14. Coordenador Antdnio Junqueira
de Azevedo. Sdo Paulo: Saraiva, 2011. p. 259.

44 Cf. TARTUCE, Flavio. A desapropriagdo judicial privada por posse-trabalho e o caso da favela Pullman.
Semelhangas e diferengas. Concretizando a fungio social da propriedade e da posse. Revista de Direito
Privado, v. 54, p. 129-160, abr./jun. 2013.

45 1V JORNADA DE DIREITO CIVIL- 309 — Art. 1.228: O conceito de posse de boa-fé de que trata o art.

1.201 do Cédigo Civil ndo se aplica ao instituto previsto no § 4° do art. 1.228.
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Lei 4.182/62, conforme sugestdo de Gustavo Tepedino*, ou seja,
deve ser considerado o nimero minimo de 10 famf{lias para que se
caracterize uma ocupacio que enseje a aplica¢do do instituto da
desapropriagdo judicial.

A questdo do interesse social e econdmico das obras e servigos
realizados pelos ocupantes também deve ser verificado caso a caso.
Entretanto, deve-se entender que existe interesse econdmico toda obra
que fomente a produtividade e a geragdo de riquezas, como plantacoes e
pequenos pontos comerciais, mesmo que irregulares. Pragas, estradas,
escolas, moradas e todas as construgdes que se destinem ao uso para
moradia ou trabalho das pessoas ocupantes da vasta 4rea sio relevantes
do ponto de vista social*®.

Por fim, em relagdo ao prazo, anoto que o prazo minimo é de cinco
anos e o prazo maximo sera de 10 anos. Ap6s 10 anos, tendo os ocupantes
estabelecido no imével a sua moradia habitual, ou nele realizado obras
ou servigos de carater produtivo, nfo cabe mais falar em desapropriagio
judicial, visto que, terdo adquirido a propriedade por usucapifo, na forma
do paragrafo tnico do art. 1238 do Cédigo Civil.

5 APLICABILIDADE DA DESAPROPRIAGCAO JUDICIAL AOS BENS
PUBLICOS

Os bens publicos sdo imprescritiveis, conforme preceitos constantes
dos arts. 183, § 3 e 191, paragrafo tinico da Constitui¢do Federal. Assim,
vedada a aquisi¢iio de bens puiblicos por usucapido™.

Nesse contexto, surge a questdo da aplicabilidade da desapropriagio
judicial sobre bens publicos. A principio, o entendimento foi pela

46 TEPEDINO, Gustavo. Comentdrios ao Cédigo Civil: direito das coisas, 14. Coordenador Ant6nio Junqueira
de Azevedo. Sdo Paulo: Saraiva, 2011. p. 259-260.

47 Sobre a necessidade da posse ter um interesse social ou econémico: “néo basta ter a posse de extensa area,
nem levantar nela obras, ou realizar servigos. O interesse social apresenta-se sempre que o imével se preste
para o progresso social ou para o desenvolvimento da sociedade, estando o aspecto econdmico vinculado a
produtividade, a geragdo de riqueza”. (VIANA, Marco Aurélio da Silva. Comentdrios ao Novo Cédigo Civil,
2. XVI: dos direitos reais. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 66.)

48 Cf. TEPEDINO, Gustavo. Comentdrios ao Cédigo Civil: direito das coisas, 14. Coordenador Antdnio Junqueira
de Azevedo. Sio Paulo: Saraiva, 2011. p. 260.

49 Hé quem ndo concorde com a imprescritibilidade do bem ptblico: “A Constituigdo de 1988, lamentavelmente,
proibiu qualquer tipo de usucapiao de imével piiblico, quer na zona urbana (art. 183, § 8°), quer na drea rural
(art. 191, pardgrafo tnico) ... (DI PIETRO, Maria Sylvia Zanella. Direito administrativo. 17. ed. Sio Paulo:
Atlas, 2004. p. 574.)
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inaplicabilidade dos §§ 4° e 5° do art. 1.228 do novo Cédigo Civil as agdes
reivindicatérias propostas pelo Poder Publico™.

O entendimento acima era incompativel com o principio da fungio
social da propriedade que se aplica também & propriedade piblica®. Toda
propriedade, inclusive a publica, deve cumprir a sua fungio social. Néo é
admissivel que o Estado, cuja tinica razdo de existir é a busca do interesse
publico, possa ter uma propriedade que ndo atenda a fungdo social. O
Estado, tal como o particular, nfdo pode ser um especulador imobiliario;
nio pode ter um patriménio imobilidrio sem que o mesmo tenha uma
finalidade de proporcionar satisfagdo ao interesse coletivo™.

Ademais, a desapropriacéo judicial ndo configura usucapiio,
visto que devera haver o pagamento de uma indenizagdo. O patrimonio
publico ficara incélume, visto que a propriedade vai ser substituida
pela indenizagio correspondente®. Assim, hoje, o entendimento é pela
aplicacio da desapropriagio indireta aos bens publicos dominicais®*.

6 O VALOR DA JUSTA INDENIZAQAO

Justa indenizagio® é a indenizag@o que permite ao proprietdrio que perdeu
a sua propriedade adquirir um bem da mesma qualidade e/ou quantidade

50 I Jornada de Direito Civil - 83 — Art. 1.228: Nas agdes reivindicatorias propostas pelo Poder Piblico, ndo sio aplicaveis as
disposigdes constantes dos §§ 4° e 5° do art. 1.228 do novo Cédigo Civil.

51 Nesse sentido: “Afirmamos que o principio da fungéo social da propriedade ganhou contornos nitidos no ordenamento juridico e
que os seus efeitos incidem, também, sobre o dominio ptiblico, embora, as vezes, haja a necessidade de harmonizar o principio da
fungdo social com outros principios e com o interesse ptiblico”. (ROCHA, Silvio Lufs Ferreira da. 4 fungdo social da propriedade

piiblica. Sao Paulo: Malheiros, 2005. p. 127.)

52 Sobre a fungao social do bem piiblico: “A rigor, se na legalidade constitucional a propriedade se legitima a partir do cumprimento
de sua fungdo social, ndo hd por que excluir do alcance do preceito constitucional o bem puiblico dominical, que, com maior
razdo, deve ser destinado a satisfagio dos objetivos fundamentais da Republica”. (TEPEDINO, Gustavo. Comentdrios ao Cédigo
Civil: direito das coisas, 14; coordenador Anténio Junqueira de Azevedo. Sdo Paulo: Saraiva, 2011. p. 265.)

53 Nesse sentido: “A aplicagdo de tais dispositivos aos bens dominicais tampouco transgride a regra proibitiva estabelecida nos
arts. 183, § 8° e 191, pardgrafo tnico, da Constitui¢io da Reptblica, tendo em vista que o instituto ndo configura usucapizo. A
diferenca da usucapido, o instituto disciplinado nos §§ 4° e 5° do art. 1228 do Cédigo Civil impde o pagamento de indenizagdo
em favor daquele que perde a propriedade, medida que, quando aplicada em favor de pessoas juridicas de direito piblico,
revela-se apta a tutelar a integridade do patriménio piblico”. (TEPEDINO, Gustavo. Comentdrios ao Cédigo Civil: direito
das coisas, 14. Coordenador Anténio Junqueira de Azevedo. Sdo Paulo: Saraiva, 2011. p. 266.)

54 IV JORNADA DE DIREITO CIVIL - 304 — Art. 1.228: Sdo aplicaveis as disposi¢oes dos §§ 4° e 5° do art. 1.228 do Codigo
Civil as agdes reivindicatérias relativas a bens ptblicos dominicais, mantido, parcialmente, o Enunciado 83 da I Jornada de
Direito Civil, no que concerne as demais classificagdes dos bens publicos.

55 Conforme Cretella Junior: “Justa indenizagio deverd ser a indenizag#o, isto ¢, consistird em quantia equivalente

a0 prego que a coisa alcangaria caso tivesse sido objeto de contrato normal (e ndo compulsério) de compra
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que o perdido para o Estado pelo processo de desapropriagdo®™. A justa
indenizagdo, em regra, corresponde ao valor que o particular obteria se
o bem fosse vendido no mercado”, no momento em que é decretada a
utilidade publica ou interesse social, ndo abrangendo, assim, a valorizagao
decorrente da prépria desapropriacdo®. A indenizagio somente ser4 justa
se por ela se puder deixar o expropriado na situagio econdmica que des-
frutava antes da expropria¢do™. O critério de justica ha de ser encarado
considerando o bem e o que ele representa na economia do propriet4rio®

A justa indenizagdo visa a preservar o patrimoénio do particular,
garantindo a este a reposigdo integral® do bem perdido, como também
¢ uma garantia ao Estado expropriante de que este nido pode pagar
mais do que vale o imével®. A perda de uma propriedade, em razio
da desaproprlagao judicial nio pode representar o enr1quec1mento sem
causa, seja para o responsével pelo pagamento da indenizagéo, seja para
o proprietario que perdeu sua propriedade.

evenda”. (CRETELLA JUNIOR, José. Tratado geral da desapropriagdo. Rio de Janeiro: Forense, 1980, v. 2,
p. 123)

56 Nesse sentido: “O papel da indenizagdo &, a nosso ver, fazer entrar no patriménio do expropriado um valor
exatamente equivalente ao que apresentado, pelo bem de que foi despojado”. (FERRAZ, Sérgio. A4 justa
indenizagdo na desapropriagdo. Sio Paulo: RT, 1978, p. 13)

57 Cf.JUSTEN FILHO, Margal. Curso de direito administrativo. Belo Horizonte: Férum, 6. ed. 2010, p. 639

58 No mesmo sentido: “Outro aspecto dessa reflexdo que também deve ser considerado é de que a indexagio
deve ser calculada com base no valor do imével no momento da declaragio da intengdo do poder publico,
excluindo assim quaisquer incrementos de valor posteriores a declaragio da utilidade/necessidade ptblica ou
de interesse social para fins de desapropria¢do”. (FERNANDES, Edésio; ALFONSIN, Beténia. Revisitando
o instituto da desapropriagdo: uma agenda de temas para reflexdo. In: FERNANDES, Edésio; ALFONSIN,
Betania (Coord.). Revisitando o instituto da desapropriagdo. Belo Horizonte: Férum, 2009, p. 21-37.)

59 Nesse sentido: “Ou seja, a indenizagdo havida como justa, pela sentenga, segue-se que o quantum respectivo
nio pode sofrer diminuigéo, evitando-se que por esse motivo e na medida dessa diminuigdo, viesse a
indenizagdo deixar de ser justa”. (ALVIM, Arruda. Desapropriagio e valor no direito e na jurisprudéncia.
In: Revista de Direito Administrativo, n° 102, outubro/dezembro 1970, p. 42-70.)

60 Cf. FAGUNDES, M. Seabra. Da desapropriagdo no direito brasileiro. Rio de Janeiro: Freitas Bastos, 1949, p.
343

61 Nesse sentido: “Indenizagdo justa é a que tem por finalidade apagar qualquer dano ou gravame. O proprietario
deve ficar indene”. (FIGUEIREDO, Licia Valle. Curso de Direito Administrativo. Sdo Paulo: Malheiros: 8.
ed. 2006, p. 336)

62 A Administragio Piblica ndo pode, sob pena de ofensa a legalidade, pagar mais do que vale o bem. Nesse
sentido: “O que se busca é o justo valor do bem, e ndo qualquer valor oferecido ou contraposto, tabelado ou
meramente indexado. Nem seria, de outra parte, coerente com o principio da legalidade da Administragéo
Publica admitir como aceitével um prego superior ao justo, exigivel pela coisa expropriada”. (FERRAZ,

Sérgio. A justa indenizagdo na desapropriagdo.) Sao Paulo: RT, 1978, p.
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Nio pode ser a desapropriagio nem causa nem de empobrecimento e
nem de enriquecimento do expropriado®. Digna de mengao ¢é a afirmagao
de Sérgio Ferraz® no sentido de que “a desapropriagdo ndo pode servir de
fundamento para o enriquecimento de alguns em detrimento de outros”.

Assim, se o valor da justa indenizagio é o valor de mercado do
imovel, caso o imével nio tenha valor de mercado, ndo existe indenizagio
alguma a ser paga. Iméveis ocupados por favelas, onde ja existe uma
situagdo consolidada que nio tem como se desfazer, que o mercado, de
modo algum, pagaria um centavo sequer por eles, pelo risco de aquisi¢do
por usucapido pelos ocupantes, ndo podem ser indenizados como se fossem
iméveis aptos a serem comercializados®, sob pena de enriquecimento ilicito
do proprietério que conseguiria na desapropriagio o que nio conseguiria
no mercado imobilidrio®.

Nio sdo devidos juros compensatérios na desapropriagio judicial.
Iméveis sem qualquer destinagfio econdmica, como os ocupados por um
nimero consideravel de pessoas, ndo dio lucro e a perda antecipada da

63 Nesse sentido: “A indenizagdo deve ser justa e compreensiva do direito de todos os prejudicados, ndo sendo
licito amplié-la de modo a sobrecarregar o desapropriante. A desapropriagéo nio é meio de enriquecimento
ilicito, como também nio deve ser causa de forgado empobrecimento”. (WHITAKER, F. Desapropriagdo. 3.
ed. Sdo Paulo: Atlas, 1946. p. 30.)

64 FERRAZ, Sérgio. 4 justa indenizagdo na desapropriagdo. Sao Paulo: RT, 1978. p. 27

65 O Tribunal de Justi¢a de Sdo Paulo jé decidiu no sentido de desvalorizar imével ocupado por favela: “Ementa:
DESAPROPRIACAO - Pretensio de reduzir o valor da indenizagio — Inadmissibilidade - Prevaléncia do
trabalho técnico realizado e que apresenta valores compativeis com o mercado imobilidrio - Redugdo do
valor do imével em razdo da existéncia de 4rea “non aedificandi” e da existéncia de favela - Depreciagdo
considerada pelo perito oficial - Juros moratérios em 6% com o termo inicial de acordo com o artigo 15-B
do Decreto-Lein” 8.865/41, alterado pela Medida Proviséria n® 2.183-56, de 24 de agosto de 2001, por estar
em vigor no momento da propositura da agéo - Recurso voluntario da Municipalidade desprovido e reexame
necessario parcialmente provido.” (TJ/SP, proc. 0371701-36.2009.8.26.0000, Apelagdo / Desapropriagio,
Relator: Samuel Jinior, Comarca: Sdo Bernardo do Campo, érgéojulgadnr: 2* Camara de Direito Publico,

Data do julgamento: 19/10/2010, Data de registro: 13/12/2010)

66 Nesse sentido: “De mais a mais, é comum nas desapropriagdes de iméveis ocupados pela populagdo de baixa
renda, quando da elaboragio dos laudos de avaliagdo, desconsiderar-se a ocupagio existente, enquadrando-
se o0 imé6vel em sua forma paradigma como livre e desembaragado de 6nus de qualquer natureza. Esse
procedimento ocorre sob a alegagdo da inexisténcia de amostra significativa de iméveis em situagao semelhante
que represente uma estatfstica segura para que se proceda a depreciagio, sem que com isso corra o risco de
haver inser¢do no laudo de elementos da subjetividade do perito, influenciando assim na formagao do prego
doimével”. (LIMA, Adriana Nogueira Vieira; MACEDO FILHO, Edson. Desapropriagio em areas urbanas
de assentamentos informais: limites e alternativas a sua aplica¢do. In: FERNANDES, Edésio; ALFONSIN,
Beténia (Coord.). Revisitando o instituto da desapropriagdo. Belo Horizonte: Férum, 2009. p. 220/238.
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posse ndo acarreta qualquer prejuizo®. Como o proprietdrio nio exercia,
de fato, a posse do imével, permitindo a ocupagio dele por um niimero
consideravel de pessoas, ndo hé prejuizo decorrente da perda da posse
a indenizar, razio pela qual ndo sdo devidos juros compensatérios®.
Vantagens hipotéticas ndo podem ser indenizadas®.

Assim, o imével onde sera aplicado o instituto da desapropriagio
judicial ndo pode ser avaliado, para fins de indenizagdo, como se fosse
uma 4rea livre e de pronta comercializagio, ndo podendo, assim, ter o
valor de mercado™. Deve-se levar em conta, no cilculo da indenizagio,
a desvalorizagido do imével decorrente da ocupagio por considerdvel
nimero de pessoas™. E, em hipétese alguma, pode ser acrescido ao valor
da indenizagio juros compensatérios™.

67 “Os juros compensatérios somente séo devidos quando restar demonstrado que a exploragido econdmica foi
obstada pelos efeitos da declaragio expropriatéria”. (RSTJ 132/184). In: NEGRAO, Theotonio. Cédigo de
Processo Civil e legislagdo processual em vigor. Sdo Paulo: Saraiva, 41. ed. 2009. p. 1417

68 Nesse sentido: “De outra parte, contudo, se verdade é que a finalidade dos juros compensatérios é aquela
reiteradamente proclamada nesse trabalho, de todo descabe essa cominagio quando nao tenha havido
imissdo na posse do bem. Torna-se evidente, as escancaras, que, nessa hipétese, nao hé incidéncia da figura
dos lucros cessantes. Igualmente descabem tais juros quando o bem nio produzia renda, nao tendo havido,
pelo desapossamento, prejuizo para o expropriado...nesses casos nido hd oura e simplesmente que se falar
em juros compensatorios, por néo haver situagio patrimonial a compensar. Quando muito caber4 tdo apenas
a incidéncia de juros moratérios pelo retardo no pagamento da indenizagio”. (FERRAZ, Sérgio. A justa
indenizagdo na desapropriagdo. Sao Paulo: RT, 1978. p. 73). Em sentido contrério: “Ndo importa, pois, que
o imével nio esteja produzindo renda no momento da ocupagio pelo expropriante, porque mesmo nessa
hip6tese o STF ja deixou estabelecido que os juros compensatérios serdo devidos em virtude de que, desde
aquele momento da ocupagdo, a incidéncia dos juros compensatérios remunera o capital desembolsado pelo
proprietdrio com a perda da posse”. (SALLES, José Carlos de Moraes. A4 Desapropriagdo d Luz da Doutrina
e da Jurisprudéncia. 5. ed. Sdo Paulo: RT, 2006. p. 379.); entretanto, com o devido respeito, argumentar que
os juros sdo devidos porque o STF jd deixou estabelecido nio é a melhor forma de enfrentar a questao...

69 No mesmo sentido: “Nio sido computadas as vantagens hipotéticas, mas somente as utilidades certas. Nao
influem, outrossim, as valorizagdes advindas da malicia do proprietario ou do préprio ato de desapropriagdo”.
(WHITARER, F. Desapropriagdo. 3. ed. Sao Paulo: Atlas, 1946. p. 47)

70 III Jornada de Direito Civil — Enunciado 240 - Art. 1.228: A justa indenizagao a que alude o § 5° do
art. 1.228 ndo tem como critério valorativo, necessariamente, a avaliagiio técnica lastreada no mercado
imobilidrio, sendo indevidos os juros compensatérios.

71 Nesse sentido: “A propésito, afigura-se mesmo dificil atribuir justo valor a propriedade, que se desvaloriza
precisamente pela ocupagio irregular promovida por grupo consideravel de pessoas. De outra parte, ¢ intuitivo
que a indenizagdo ndo deve incluir as benfeitorias e as construgdes realizadas pelos préprios possuidores”.
(TEPEDINO, Gustavo. Comentdrios ao Cédigo Civil: direito das coisas, 14; coordenador Ant6nio Junqueira
de Azevedo. Sio Paulo: Saraiva, 2011. p. 264..)

72 No mesmo sentido: “Assim, é cedi¢o que os juros compensatérios destinam-se a ressarcir o expropriado pelo
impedimento do uso e gozo econdmico do imével, atenuando o impedimento de fruigdo dos rendimentos
derivados do bem, reparando o que o proprietério deixou de lucrar com a medida restritiva do ente publico.

Apura-se que ndo é esta a situagio verificada no instituto em estudo, posto que nio houve interrupgio das
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A disciplina legal de desapropriagio judicial ndo estabelece o prazo
para o pagamento da indenizagdo. A solugdo vai variar de acordo com o
entendimento acerca de quem é o responsével pelo pagamento da indenizagio.
Caso o responsavel pela indenizagio sejam os particulares ocupantes, deve a
sentenga estabelecer um prazo que, se descumprido, ocasiona a procedéncia
do pedido reivindicatério, com a consequente obrigacdo dos ocupantes de
safrem do imével, mediante o pagamento a ser feito pelos proprietarios das
acessoes e benfeitorias realizadas™. E, ndo diligenciando o proprietario para
que os ocupantes paguem a indenizagdo, pode haver a prescrigdo do direito a
indenizagio e consequente consolidagdo da propriedade para os ocupantes™.

7 O RESPONSAVEL PELO PAGAMENTO DA INDENIZA(;AO NA DESA-
PROPRIAQAO JUDICIAL

A questio mais tormentosa da desapropriacdo judicial é estabelecer
quem ¢ o responsavel pelo pagamento da indenizagao. Tal anélise ndo tem
sido devidamente tratada pela doutrina e pela Jurisprudéncia, sendo uma
das principais causas de ineficacia do instituto.

Nio se pode perder de vista que o instituto, apesar de formulado
para, principalmente, regularizar ocupagdes urbanas consolidadas (favelas)
também pode ser utilizado por pessoas que ndo apresentam a caracteristica
de hipossuficiéncia econdmica™. Assim, ja podemos concluir que, tendo os
ocupantes possibilidade material de pagar o valor da indenizagio, estes

atividades lucrativas do titular do dominio, como sucede nas desapropriagdes, nio se podendo, assim, falar
em restrigdes dos rendimentos deste, até mesmo porque se caracterizou um presumido abandono do bem
pelo titular, objeto desta posse pro labore”. (GUIMARAES, Luis Paulo Cotrim. Desapropriagao judicial
no Cédigo Civil. Revista dos Tribunais, v. 833, p. 97, mar. 2005).

78 Sobre o prazo do pagamento: “A primeira questio pratica ¢ o prazo para o pagamento da indenizagio, que
nao esta previsto; a segunda, é o nio-pagamento da indenizagao. No silencio da disposigéo do paragrafo em
estudo pensamos que o melhor caminho seria a sentenga estabelecer um prazo para o pagamento, findo o
qual o0 bem seria restituido ao proprietario, mediante o prévio pagamento da indenizagio pelas construgoes
e benfeitorias levantadas pelos invasores, observando-se o que a respeito dispde o diploma civil na disciplina
da posse de boa-fé”. (VIANA, Marco Aurélio da Silva. Comentdrios ao Novo Cédigo Civil, v. XVI: dos direitos
reais. Rio de Janeiro: Forense, 2007. p. 67.)

74 IV JORNADA DE DIREITO CIVIL - 811 — Caso ndo seja pago o prego fixado para a desapropriagao
judicial, e ultrapassado o prazo prescricional para se exigir o crédito correspondente, estara autorizada a
expedigio de mandado para registro da propriedade em favor dos possuidores.

75 Nesse sentido: “Cabe-nos esclarecer que o texto em questdo nio faz distingdes em relagdo a condigio
socioecondmica dos possuidores, nio sendo licito determinar, em sede conclusiva, que a desapropriago judicial
se volta apenas a populagdo de baixa renda, por mais que esse seja o uso mais provavel”. (AMARAL, Luiz
Fernando De Camargo Prudente Do. O principio da socialidade e sua relagdo com as normas de usucapiio
imobilidria e desapropriago judicial no Cédigo Civil de 2002. Revista de Direito Privado, v. 50, p. 373 — 399,
abr./jun. 2012.)
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devem ser os tinicos responsaveis por tal pagamento, ndo cabendo qualquer
responsabilidade do Poder Publico, visto que se trataria, apenas, de uma
hipétese de acessdo™.

Entretanto, se os ocupantes do imével forem pessoas carentes,
como ocorre nas grandes favelas urbanas, exigir que estas paguem a
indenizagdo significa tornar o novel instituto letra morta™. Assim, em regra,
aresponsabilidade pelo pagamento da indenizagdo sera atribuida ao Estado.
Porém, a atribuigdo da responsabilidade de pagamento da indenizagdo ao
Estado deve se dar de forma compativel a responsabilidade fiscal e com
a disciplina constitucional de intervencdo estatal na propriedade que nio
cumpre sua fungéo social, conforme se demonstrara abaixo.

8 O PODER PUBLICO COMO O RESPONSAVEL PELO PAGAMENTO DA
INDENIZACAO NA DESAPROPRIACAO JUDICIAL

Se os ocupantes do imével que serd objeto da desapropriagio judicial
forem economicamente hipossuficientes, a responsabilidade pelo pagamento
da indenizac¢io serd do Estado™.

Entretanto, tal forma de atribuigio de responsabilidade ao Estado
do pagamento da indenizagdo do imével ocupado por niimero consideravel
de pessoas nio pode se dar mediante a atribui¢do do Poder Judicidrio do
poder de determinar a politica publica habitacional do Poder Executivo™.

76 No sentido de que o Estado ndo pode ser o responsavel pelo pagamento: “Pode-se afirmar com seguranga
que, como em qualquer outra modalidade de acessio, ndo é o Estado, mas sdo os possuidores que pretendem
adquirir o dominio do imével os responséveis pelo pagamento da indenizagdo prevista no § 5° do art. 1228”.
(RENTERfA, Pablo. A aquisigdo da propriedade imobilidria pela acessdo invertida social; analise dos paragrafos
§4°e 5° do art. 1228 do Cédigo Civil. Revista Trimestral de Direito Civil, v. 34, p. 89, abr./jun. 2008.)

~1
~1

Nesse sentido: “Na pratica, porém, pode tratar-se de pessoas muito pobres, o que inviabilizaria a dita
indenizagio”. (FIUZA, César. Direito Civil. 13. ed. Belo Horizonte: Del Rey,2009. p. 855)

78 A sugestdo de que o Estado fosse o responsavel pelo pagamento foi proposta por Nelson Nery Junior: “Como
pode haver desapropriagéo, pelo poder ptiblico, por interesse social, o instituto criado pelo CC 1128 §§ 4° e 5°
pode evoluir no sentido de que o poder publico venha a ter responsabilidade pelo pagamento da indenizagao,
pois a ele cabe o poder-dever de fazer a reforma agréria e a posse-trabalho, nas circunstincias mencionadas pela
norma comentada, ¢ instrumento de realizagdo da fungao social da propriedade”. (NERY JUNIOR, Nelson;
NERY, Rosa Maria de Andrade. Cédigo Civil Comentado. 4. ed. Sao Paulo: RT, 2006. p. 735).

79 Nesse sentido: “Com efeito, a Constitui¢do de 1988 ndo parece confortar a possibilidade de execugdo da
politica urbana por meio de desapropriagio judicial ou, enfrentando a questao de frente, através de decisdes
Jjudiciais (admitindo-se, para argumentar, sua natureza de desapropriagio”. (MICHEL, Voltaire de Freitas.
A trajetéria doutrinéria e judicial da desapropriagdo judicial: perspectivas e prognésticos (§§4° e 5° do art.
1.228 do Cédigo Civil). Revista Brasileira de Direito Processual — RBDPro, Belo Horizonte, ano 21, n. 81, p.
148-157, jan./mar. 2013.)
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Tal conclusio levaria a inconstitucionalidade do instituto, por ofensa ao
principio da separagdo dos Poderes™.

Ademais, processualmente, ndo haveria como obrigar o Estado a
cumprir um provimento judicial proferido num feito do qual sequer foi
parte®. Para que a sentenca possa ter eficacia contra o Estado, deve este
ser chamado a lide, e, caso seja responsabilizado, deve a decisio judicial
determinar apenas o cumprimento das normas de politica urbana e agraria
ja previstas na Constituicio Federal®, ndo podendo, assim, determinar
o pagamento da indenizagdo em dinheiro, visto que tal determinagio
ofenderia o principio da separagio dos poderes e inviabilizaria o orgamento
publico, conforme abaixo se demonstrara.

8 .1 QUESTOES ORQAMENTARIAS E A RESPONSABILIDADE DO PA-
GAMENTO DA INDENIZAQAO PELO ESTADO

Mesmo sendo o direito a moradia um direito social, a concretizagio
dele depende da existéncia de verbas orgamentéarias®’. Dessa forma, o
Poder Judicidrio ndo poder4, simplesmente, condenar o Poder Publico a
pagar a indenizagdo ao proprietario de todo imével sujeito a disciplina de

80 No mesmo sentido: “A prépria constitucionalidade dos dispositivos ficaria ameagada se o instituto fosse
interpretado como instrumento de execugao de politica urbana sob a responsabilidade do Poder Judiciario”.
(MICHEL, Voltaire de Freitas. A trajetéria doutrinéria e judicial da desapropriagdo judicial: perspectivas
e prognoésticos (§§4° e 5° do art. 1.228 do Cédigo Civil). Revista Brasileira de Direito Processual — RBDPro,
Belo Horizonte, ano 21, n. 81, p. 148-157, jan./mar. 2013.)

81 Nesse sentido: “Do ponto de vista técnico, o instituto em espécie nio pode ser assimilado nem a modalidade
de usucapido — tendo em vista a expressa previsio de indenizagio em favor do proprietario prejudicado -, nem
amodalidade de desapropriagdo — que, além de constituir ato privativo da Administragio Piblica submetido
aos procedimentos préprios do direito administrativo, depende, ainda, de previsdo or¢amentaria. Tampouco
a hip6tese legal configura desapropriagio indireta, pois o direito do proprietério a indenizagéo néo pressupde
participagdo direta ou indireta da Administragfo na ininterrupta ocupagio irregular do imével pelos possuidores.
Além disso, a assimilagfio a uma nova modalidade de desapropriagio, a imputar ao Estado o pagamento da
indenizagdo devida, importaria em dificuldades processuais, tendo em vista a necessidade de integréa-lo a relagao
processual da qual ndo faz parte”. (TEPEDINO, Gustavo. Comentdrios ao Cédigo Crvil: direito das coisas, 14.

Coordenador Ant6nio Junqueira de Azevedo. Sao Paulo: Saraiva, 2011. p. 261-262.)

82 IV JORNADA DE DIREITO CIVIL - 308 — Art. 1.228: A justa indenizagdo devida ao proprietdrio em caso
de desapropriagéo judicial (art. 1.228, § 5°) somente devera ser suportada pela Administragdo Publica no
contexto das politicas publicas de reforma urbana ou agraria, em se tratando de possuidores de baixa renda
e desde que tenha havido intervengio daquela nos termos da lei processual. Ndo sendo os possuidores de

baixa renda, aplica-se a orientagio do Enunciado 84 da I Jornada de Direito Civil.

83  “O contetido dos direitos fundamentais sociais, como direitos a prestagdes, ndo resulta formulado “a priori”.
Depende essencialmente do contexto em que esses direitos resultam concretizados, dos meios disponiveis,
da riqueza acumulada, enfim, do estado da economia”. (QUEIROZ, Cristina. Direitos Fundamentais Soctais.

Coimbra: Coimbra, 2006. p.136-139)
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desapropriagio judicial, sob pena de impossibilidade de cumprimento da
referida decisfo por falta de recursos orgamentarios®*.

A Constituigdo Federal, no art. 167, veda a o inicio de programas ou
projetos nio incluidos na lei or¢amentéria anual, bem como a realizagdo
de despesas ou a assungio de obrigacdes diretas que excedam os créditos
or¢amentarios ou adicionais. Ademais, a Lei Complementar 101/2001
determina, em seu art. 16, que a criagio, expansdo ou aperfeicoamento de
agdo governamental que acarrete aumento da despesa deverd acompanhado
de estimativa do impacto orgamentario-financeiro no exercicio em que deva
entrar em vigor e nos dois subsequentes e de declaragdo do ordenador da
despesa de que o aumento tem adequagdo or¢camentaria e financeira com
a lel or¢gamentdria anual e compatibilidade com o plano plurianual e com
alei de diretrizes orgamentdrias. Tais condigdes sdo condigdo prévia para
a desapropriagdo de iméveis urbanos (§ 4°, II do art. 16).

Assim, é incompativel com a Constituigdo Federal e com a Lei de
Responsabilidade Fiscal a determinagéo judicial de que o Estado pague a
indenizagdo fixada ao proprietario em razio da ocupagdo de vasta area por
consideravel ntimero de pessoas, em razdo das obras e servigos de interesse social.

Entretanto, conforme abaixo demonstraremos, é possivel dar
efetividade ao instituto da desapropriacio judicial mediante o uso dos
instrumentos previstos na Constitui¢fio Federal para punir o proprietario
que ndo cumpre a fungdo social da propriedade.

8.2 A DESAPROPRIACAO JUDICIAL COMO INSTRUMENTO PARA A
DESAPROPRIACAO-SANGAO DO IMOVEL QUE NAO CUMPRE A FUNGAO
SOCIAL DA PROPRIEDADE

Uma forma de proporcionar efetividade a desapropriagio judicial
prevista nos §§ 4° e 5% do art. 1228, preservando a disponibilidade
or¢amentaria dos entes da Federag#o, no caso de ocupantes economicamente

84 “O entendimento de que o Poder Publico ostenta a condigao de satisfazer todas as necessidades da coletividade
ilimitadamente, seja na satide ou em qualquer outro segmento, é ut6pico; pois o aparelhamento do Estado,
ainda que satisfatério aos anseios da coletividade, ndo seré capaz de suprir as infindaveis necessidades de todos
os cidaddos. Esse cendrio, como ja era de se esperar, gera intimeros conflitos de interesse que vdo parar no
Poder Judiciario, a fim de que decida se, nesse ou naquele caso, o ente publico deve ser compelido a satisfazer
a pretensdo do cidaddo. E o Poder Judicidrio, certo de que atua no cumprimento da lei, ao imiscuir-se na esfera
de al¢ada da Administragdo Publica, cria problemas de toda ordem, como desequilibrio de contas publicas, o
comprometimento de servigos publicos, dentre outros. De nada adianta uma ordem judicial que ndo pode ser
cumprida pela Administragio por falta de recursos. Recurso ordindrio ndo provido”. (STJ - RMS 28.962/MG,
Rel. Ministro BENEDITO GONCALVES, PRIMEIRA TURMA, julgado em 25/08/2009, DJe 03/09/2009
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hipossuficientes, seria usar das ferramentas previstas na Constitui¢do
Federal para sancionar o proprietdrio que nfo cumpre a fungio social da
propriedade. O Poder Publico, diante do ndo cumprimento da fungéo social
da propriedade, é obrigado a sancionar o proprietario omisso, podendo
tal sangdo levar a perda da propriedade®.

Segundo o § 4° III do art. 182 da Constituigdo Federal, é permitido
ao Municipio, em relagdo aos iméveis urbanos que nfo cumprem sua fungéo
social, a desapropriagdo com pagamento mediante titulos da divida ptblica
de emisséo previamente aprovada pelo Senado FFederal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizagéo e os juros legais.

E perfeitamente possivel o uso da desapropriagio sangdo prevista
no dispositivo acima, mesmo sem o prévio parcelamento ou edificagio
compulsoérios e imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo sobre a propriedade predial e territorial urbana
progressivo no tempo, previstos nos incisos I e II, visto que estas medidas
se destinam a coagir o proprietdrio a cumprir a fungdo social. Quando
presentes os requisitos da desapropriagio judicial prevista nos §§ 4° e 5°
do art. 1.228, nfo hd mais possibilidade, ou ndo é conveniente, se reverter
a situagdo fatica da ocupagido de vasta drea por consideravel ntimero de
pessoas que ali realizaram obras e servigos de interesse social relevante.

Caso o imével seja rural, caberd & Unifo, na forma do art. 184 da
Constituigio Federal, desapropriar por interesse social, para fins de reforma
agréria, mediante prévia e justa indenizagio em titulos da divida agraria, com
clausula de preservagéo do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos,
a partir do segundo ano de sua emissio, e cuja utilizagdo sera definida em lei.

Assim, o Judiciario, verificando os requisitos dos §§ 4° e 5° do art.
1.228 do Cdédigo Civil, devera intimar a Unido ou Municipio, caso o imével
esteja, respectivamente, na zona rural ou urbana, para que se manifeste
acerca da possibilidade de efetuar a desapropriagio sangio

Tal possibilidade d4 efetividade ao instituto, visto que nio atribui
a responsabilidade pelo pagamento da indenizagéo a quem, notoriamente,

85 Nesse sentido: “Disso se segue que, diante das leis definidoras da fungao social da propriedade, encontra-
se o Poder Publico no dever de impor uma atuagdo positiva ao proprietario, sob penalidades inscritas no
ordenamento, que, logicamente, devem conduzir a extingio do uso nocivo ou do ndo-uso e, se preciso for,
com consequente expropria¢io”. (BEZNOS, Clévis. Aspectos juridicos da indenizagdo na desapropriagdo. Belo

Horizonte: Férum, 2006. p. 110)
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ndo pode pagar, bem como preserva o equilibrio or¢amentério dos entes da
Federacio.

9 CONCLUSOES

A propriedade passou a ser uma fungio social e a0 mesmo tempo um
direito subjetivo. Sem o cumprimento da fung¢fo social da propriedade, ndo
existe protegdo integral do ordenamento juridico ao proprietdrio omisso.

O legislador, nos §§ 4° e 5° do Cdédigo Civil inseriu no direito
positivo nacional a denominada “desapropriacdo judicial”. Trata-se de
instituto novo, criado pelo legislador nacional e sem precedentes no direito
comparado que tem a fungdo de assegurar a fungio social da propriedade,
garantir o direito a moradia e pode ser um importante instrumento da
politica urbana e de reforma agraria.

A desapropriagio judicial pode ser matéria de defesa em agdes
reivindicatérias e possessérias. Por fim, na inércia do proprietério, deve-se
permitir, em nome da seguranga juridica e estabilidade das relagdes sociais, que
os proprios ocupantes ingressem com agdo declaratéria autébnoma que possa
reconhecer o preenchimento dos requisitos constantes dos §§ 4° e 5° do art. 1228.

Area extensa, se rural, deve ser deve ser superior a cinquenta hectares,
limite previsto no art. 191 da Constituigio Federal para a usucapifio individual
rural. Se a 4rea for urbana, deve-se aplicar o art. 10 do Estatuto da Cidade, que
estabelece uma drea minima de 250m? para a usucapifio coletiva.

A posse de ininterrupta é aquela que teve continuidade, sem
interrupgdo, sendo possivel a sucessdo na posse, na forma prevista no
art. 1.207, para fins de perfazer o prazo de cinco anos.

A finalidade principal da desapropriagio judicial é a regularizagdo
de grandes ocupagdes consolidadas, como as favelas urbanas. Dessa forma,
deve-se privilegiar a boa-fé objetiva, em detrimento da boa-fé subjetiva,
pois todos sabem que os habitantes de uma favela sabem que nio sio
proprietarios do imével onde se localizam; entretanto, podem exercer atos
que denotam boa-fé objetiva, qual seja, portando-se de forma externa como
se fossem proprietarios, realizando obras de interesse social.

O “ntimero considerével de pessoas” deve ser apurado no caso concreto,
visto que se trata de um conceito indeterminado. Entretanto, o minimo
deve ser o de 10 familias, conforme critério do art. 2°, IV da Lel 4.132/62.
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A questdo do interesse social e econdmico das obras e servigos
realizados pelos ocupantes também deve ser verificado caso a caso.
Entretanto, deve-se entender que existe interesse econdmico toda obra
que fomente a produtividade e a geragio de riquezas, como plantagdes
e pequenos pontos comerciais, mesmo que irregulares.

O prazo minimo de posse é de cinco anos e o prazo maximo sera
de 10 anos. Apés 10 anos, tendo os ocupantes estabelecido no imével
a sua moradia habitual, ou nele realizado obras ou servigos de carater
produtivo, nio cabe mais falar em desapropriagio judicial, visto que,
terdo adquirido a propriedade por usucapido, na forma do paragrafo
tnico do art. 1238 do Cdédigo Civil.

Os bens publicos podem ser objeto de desapropriagdo judicial, visto
que este instituto ndo se confunde com a usucapido, havendo a substituigio
do bem pela indenizagdo a ser fixada pelo Judicidrio. Ademais, os bens
publicos também devem cumprir a sua fungdo social.

A indenizagio deve ser calculada sem juros compensatérios,
bem como levando-se em os fatores de desvalorizagio decorrentes das
ocupagdes irregulares, ndo podendo, de forma alguma, o proprietdrio
receber uma indenizagio equivalente a um imével desocupado, sob pena
de enriquecimento ilicito.

O responsavel pelo pagamento da indenizagdo deve ser decidido
no caso concreto. Se os ocupantes tiverem condi¢des financeiras de
pagar o valor da indenizagédo, ndo cabe qualquer responsabilizagdo do
Poder Publico.

Caso os ocupantes sejam economicamente hipossuficientes, o
Poder Publico podera assumir o pagamento das indenizagdes, aplicando
as normas constitucionais que regem a politica urbana e de reforma
agraria, devendo realizar a desapropriagdo-sangdo prevista dos artigos
182 e 184 da Constituigdo Federal, mediante pagamento em titulos.
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