A DESAPROPRIACAO POR UTILIDADE PUBLICA NO DIREITO
BRASILIEIRO E OS DIREITIOS DE TERCEIROS

ODILIA FERREIRA DA LUZ OLIVEIRA (*)

Possivelmente, nenhum instituto juridico sofreu em pouco tempo
evolucdo mais radical do que a propriedade. Do conceito cléssico co-
mo direito absoluto, ainda aceito no século XIX, chegou-se a proprie-
dade encarada como fungdo social e, assim, sujeita a diferentes limi-
tagdes que atingem as condicdes de seu exercicio e seu préprio con-
teldo, com fundamento no interesse coletivo.

Foi ela entendida durante séculos como o direito de usar, fruir
e dispor de uma coisa em cardter absoluto, exclusivo e perpétuo,
isto &, sem limitagSes relativas ao conteldo, 3 extensdo e & duracdo
dos poderes do proprietério.

Modernamente, ndo mais se pode aceitd-la nesses termos, como
direito exercido Unica e exclusivamente em beneficio de seu titular.
Surge, portanto, nos ordenamentos juridicos atuais, a propriedade
como fungdo socia I(art. 160, 1, da Constituicdo do Brasil), que deve
atender, também, ao interesse coletivo. Como tal, seu conteldo e seu
exercicio sdo regulados ndo sé por normas de Direito Privado, como
também de Direito Péblico. Pode, entdo, ser conceituada como o
direito de usar, gozar e dispor de uma coisa no interesse precipuo,
mas ndo exclusivo, de seu titular, com as limitacdes legais ditadas
por sua fungdo social.

Acompanhando, em linhas gerais, a exp!anacio de BENJAMIN
VILLEGAS BASAVILBASO (%), torna-se clara a interferéncia do Direito
Administrativo nesse campo até ha algum tempo reservado ao Direito
Civil.

(*) Professor Assistente do Departamento de Direito Piblico da Universidade Federal do Paran4.
(1) BENJAMIN VILLEGAS BASAVILBASO, Derecho Administrativo, 1956, vol. VI, p. 11
a 53, passim.
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Em conseqiéncia da regulacdo da propriedade privada pelo Di-
reito PUblico e pelo Direito Privado, deixaram de existir, obrigatoria-
mente, as trés cara:teristicas cldssicas. Ndo é mais direito absoluto
porque estd sujeita a restrigdes estabelecidas pelas leis civis e admi-
nistrativas, respectivamente, os direitos de vizinhanga e as restrigdes
(limitagdes) administrativas. As exclusividade cede antes o reconheci-
mento da ex’sténcia de direitos reais sobre coisa a'heia, ao passo
que a perpetuidade encontra obstaculo nas figuras da propriedade
rezolUvel, da propriedade revogédvel e da desapropriagao.,

As limitagdes sdo impostas & propriedade privada pelo Direito
Civil quando se visa a tutela de um interesse privado e pelo Direito
Administrativo quando se busca resguardar o interesse publico, A
este respeito, é bastante explicito o Cdédigo Civil argentino, no
art. 2.611:

“As restricdes impostas ao dominio privado somente no
inferesse pUblico sdo regidas pelo direito administrativo”.

Interessam a este trabalho, de maneira particular, as limita-
¢oes estabelecidas pelo Direito Administrativo, as quais serdo bre-
vemente mencionadas.

A) Restrigdes (ou limitacdes) administrativas, que afastam o
cardter absoluto da propriedade, sdo genéricas, constantes e atuais,
configurando condicSes legais de seu exercicio, o modo normal pe-
lo qual se exerce.

B) Servidoes administrativas, que retiram da propriedade o
cardter de exclulsividade, provocando o desmembramento dos po-
deres que lhe sdo inerentes. Constituem limitacdes particularizadas,
peis incidem sobre bens determinados e existem em carédter poten-
cial, ao contrério das restricdes administralivas.

C) Desapropriagdo, que leva a extincdo da propriedade pri-
vada, com prejuizo de sua perpetuidade, sendo potencial, a exem-
plo das serviddes administrativas.

I

Por uma exigéncia légica, antes que se trate de algum institu-
to juridico, convém procurar conceitud-lo, o que nem sempre é tare-
fa isenta de dificuldades. No que se refere & desapropriagdo, embora
os vérios conceitos encontrados possam diferir no aspecto formal,
substancialmente hd uma idéia bésica e comum: a da transferéncia
coativa da propriedade individual, nos casos previstos em lei € me-
diante justa indenizacdo com a finalidade de que a mesma pro-
piredade passe a servir a um fim de interesse coletivo.
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Evidentemente, pode haver variagdes quanto ao objeto mediato
ou imediato da desapropriagdo. Em alguns sistemas legais estran-
geiros, s6 pode ela recair sobre imdveis ou direitos a eles relativos,
com raras excegdes, como ocorre na ltalia (Lei n.° 2.030, de ......
22/6/1948) e na Franga (Ordenanca n.° 58.997, de 23/10/1958).

No direito brasileiro, admite-se a expropriagdo ndo somente
de bens corpéreos — hipdtese mais comum — como também de bens
incorpdreos (os direitos autforais sdo um exemplo). Ainda mais, o
préprio objeto imediato ndo se restringe a propriedade, entendida
como o direito real de conteldo mais amplo (art. 524, do Cédigo Ci-
vil), mas se estende a outros direitos, quais sejam, os de crédito e
os direitos reais limitados.

Outra variagdo admitida pelo direito pétrio diz respeito a inde-
nizagdo: enquanto na desapropriacdo por utilidade puiblica ela serd
obrigatoriamente prévia, naquela regida pelo Decreto-lei n.° 554, de
25-04-69, para fins de reforma agréria, é posterior a transferéncia
da propriedade, o que, de certa forma, desvirtua o conceito cléssico

do instituto.

Este trabalho restringir-se-& aos direitos de terceiros na hipétese
da desapropriagdo por utilidade pUblica de bens corpéreos, limitan-
do-se basicamente ao direito brasileiro atual.

A Constituicdo Federal, no art. 153, § 22, n3o se refere apenas
ao direito que tem o proprietario do bem expropriado de ser indeniza-
do, mas, como esclarece SEABRA FAGUNDES,

“A palavra PROPRIEDADE, segundo o ensinamento, que
se pode dizer undnime, dos nossos tratadistas, abrange
QUAISQUER DIREITOS com EXPRESSAO ECONOMICA...” (2)

Este comentério ao art. 141, § 16, da Constituicdo vigente &
época ainda é valido, pois a garantia constitucional permanece.

O fundamento de tal indenizacdo reside no fato de se estar
frente a um sacrificio do interesse privado que ndo tem carater
genérico: pelo contrario, é individualizado, atingindo n&do a coletivi-
dade como um todo, mas pessoa certa e determinada. Assim, serd
ela indenizada pelo sacrificio de seus interesses, correspondendo essa
indenizagdo a uma reparticdo do encargo por toda a coletividade que,
a0 pagar impostos, contribui para a formag3do da receita publica.

(2) MIGUEL SEABRA FAGUNDES, Da Desapropriagio no Direito Brasileiro, 1949, p. 414.
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O mesmo principio, como {4 se viu, deve ser estendido a tercei-
ros que, embora ndo sejam proprietérios do bem desapropriado, sdo
titulares de direitos sobre ele incidentes ou com ele relacionados.
Nado se adotando essa posigdo, os inferesses de tais pessoas seriam
injustamente sacrificados, uma vez que n@o € apenas o direito do
proprietdrio do bem expropriado que se extingue, mas quaisquer
outros direitos porventura existentes deixardo de incidir sobre ele.

Isso, porém, nao significa necessariamente que os citados direi-
tos de terceiros desaparecerdo sumariamente do mundo juridico, sem
a devida compensagdo. Em qualquer hipétese, porém, quer o direito
se extinga totalmente, quer deixe apenas de onerar o bem: desapro-
priado, deve-se atender ao interesse efetivamente atingido pela ex-
propriacao.

Outro ponto que merece atengdo é o que diz respeito a natureza
das normas reguladoras deste aspecto especifico da desapropriacdo.
Embora os direitos do proprietario e de terceiros sejam regidos pelo
Direito Privado no que respeita & sua formagdo, exercicio e extingao,
é o Direito PUblico — mais especificamente o Direito Administrativo
— que regula o instituto da desapropriagdo em todos os seus aspec-
tos. Assim, as regras de Direito Privado a esse respeito devem ser
interpretadas e aplicadas em consonéncia com os principios e normas
de Direito PUblico.

v

Em primeiro lugar, seré tratada, genericamente, a situagdo dos
titulares de direitos reais limitados que incidam sobre o bem desa-
propriado.

A nogdo de direito real corresponde & de um poder juridico
gxercido direta e imediatamente sobre um bem, sendo oponivel erga
omnes. Partindo-se deste conceito, verifica-se que é bastante clara e
evidente a necessidade de serem resguardados os interesses dos titu-
lares de direitos desta espécie, constituidos sobre a coisa desapro-
priada, uma vez que estdo iigados a ela de forma mais infima que
os direitos obrigacionais.

A questdo estd em saber de que maneira serd concretizada essa
protecdo. J& se viu que o bem desapropriado transfere-se ao expro-
priante livre de quaisquer 6nus ou direitos que sobre ele recaiam.
Portanto, seria necessério que a prépria lei assegurasse um meio de
se resguardarem interesses de terceiros.

O Decreto n.° 1.021, de 26-8-1903 e seu regulamento (Decreto
n. 4.956, de 9-9-1903) davam ao problema solucdo bastante seme-

g
':{Z
&




I P

G e R R e

TR

ST

TR

R A S TSR

[

ODILIA FERREIRA DA LUZ OLIVEIRA 43

lhante a consagrada pelo Decreto-lei n.° 3.365, de 21-6-1941. Esta-
belecia o primeiro deles, no art. 2.°, § 8.°:

“As questbes entre proprietérios e locatérios ou quaisquer
terceiros ndo impedirdo, em caso algum, o seguimento do
processo de desapropriacdo. E, pois, em falta de acordo
entre os interessados, o Governo depositard o preco das
avaiiagbes para que sobre ele os interessados exercam
seus direitos; e feito o depésito, o Governo entrard na
posse do prédio, continuando o processo desembaracada-
mente”. (grifou-se).

Ja o Decreto n° 4.956/1903 continha o seguinte preceito,

“A reivindicagdo, resolugdo e quaisquer outras agdes reais
ndo poderdo sobrestar o pronunciamenio da desapropria-
¢ao, nem impedir o efeito da transferéncia da proprieda-
de, livre e desembaragada de todos os encargos judiciais
e extrajudiciais; salvo aos reclamantes alegarem e dispu-
tarem seus direitos sobre o pre¢o, que for consignado em
depdsito, como indenizacdo, e nele ficarao subrogados to-
dos os énus, hipotecas e lides pendentes, quer a desa-
propriacdo se opere por sentenga judicial, quer por con-
vengdo amigavel”. (grifou-se).

Por sua vez, o Decreto-lei n.° 3.365/41 dispde, no art. 31:

“Ficam subrogados no preco quaisquer &nus ou direitos
ue recaiam sobre o bem expropriado.”
P

Este Ultimo preceito ndo menciona expressamente sua aplicacdo
quer a desapropriagdo amigével, quer a que se efetua mediante
procedimento judicial, como fazia o Decreto n.° 4.956/1903., Surge,
assim, a necessidade de interpreté-lo, para verificar seu alcance.

EURICO SODRE afirma que a mesma orientacdo foi mantida,
nada havendo que faga supor a revogacdo do art. 11 do referido
Decreto (3). Em favor da mesma tese, poder-se-ia, ainda, acrescentar
a colocagdo do art. 31 nas disposigdes finais do Decreto-lei n.° ........
3.365/41, cujo texto ndo autoriza a distingdo entre procedimento
administrativo e procedimento judicial, para sé aplicé-lo ao segundo;
além do mais, a publicidade da desapropriacdo estaria assegurada
com a publicagdo do decreto de utilidade pUblica em jornal oficial.

Outra corrente, porém, adota orientacio diversa, ao afirmar

(3) EURICO SODRE, A Desapropriagso por Utilidade PUblica, 2.9 ed., p. 145 a 148.
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que a subrogagdo de pleno direito, prevista no art. 31, sé se aplica
na hipdtese de desapropriagdo mediante procedimento judicial, pois
apenas neste existe publicidade suficiente para que terceiros interes-
sados possam fazer valer seus direitos.

Realmente, a simples publicacdo do decreto de utilidade pU-
blica em jornal oficial ndo é suficiente, na pratica, para levar ao co-
nhecimento de eventuais titulares de direitos sobre o bem a inten-
¢do de desaproprié-lo. Se assim ndo fosse, por que se exigiria, no
procedimento judicial, a providéncia constante do art. 34 do De-
creto-lei n.° 3.365/41 (publicacdo de editais, para conhecimento de
terceiros)? Além disso, a mera declaracdo de utilidade publica ndo
significa que, a final, ocorrerd obrigatoriamente a desapropriagdo.

Em outros sistemas legais, como, por exemplo, o italiano e o
francés, a desapropriagdo amigavel estd cercada de maiores precau-
¢oes quanto & publicidade, o que autoriza a subrogacdo legal em
qualquer hipdétese, Nunca, porém, no direito brasileiro, cuja sistema-
tica é diferente neste assunto, exigindo-se grande cautela por parte
do expropriante, antes de efetuar o pagamento da indenizagdo ao

proprietario do bem.

O fato de se resguardarem expressamente os interesses dos
terceiros titulares de direito reais sobre o bem ndo significa que
a cada um deles corresponderd uma indenizacéo distinta(?). O tex-
to dos arts. 26 e 31 do Decreto-lei n.° 3.365/41 afasta quaisquer
dividas a respeito: a indenizagdo sera sempre Unica. O que pode
variar € a extensdo desta: em alguns casos, corresponde apenas ao
valor da propriedade; em outros, a este valor soma-se o do direito
de terceiro. Tal assunto serd tratado com maiores detalhes em ou-
tra parte deste trabalho.

Cumpre assinalar que ha opinides em contrario, como a do
Professor MANOEL DE OLIVEIRA FRANCO SOBRINHO:

————— e

(4) Epoca houve, entretanto, em que o direito positivo brasileiro admitia expressamente
a pluralidade de indenizagoes. O Decreto n.® 353, de 12-7-1845, assim dis-
punha no art. 23: “Serdo fixadas indenizagdes distintas em favor das partes
que as reclamarem sobre titulos diferentes. No caso de usufruto, porém,
uma s6 indenizagdo serd fixada pelo Jiri, em atengdo ao valor total da
propriedade, e o usufrutudrio e o proprietdrio exercerdo seus direitos sobre
a quantia fixada. O wusufrutudrio, ndo sendo pai, ou mie do proprietério,
poderd ser obrigado a prestar fianga”. Normas de mesmo alcance encontra-
vam-se no Regulamento para a execucio da lei n% 816, de 10-7-1855 (art.
12, al. 3.9), no Decreto n.° 1.031/1903 (art. 2.°, §§ 7.° e 8.9) e no Decreto
n.° 4.956/1903 (arts. 31, §§ 1.2 e 2.° 33, 34 e 35).
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#A indenizacio serd uma sb. A avaliacdo deverd ser
feita como se a coisa fosse livre de 6nus, que por acaso
recaiam sobre ela e a tornem juridicamente onerosa ou
intransmissfvel. Nao interessa ao desapropriante que o
preco da indenizacdo seja ou ndo suficiente para cobrir
o débito, que incidir sobre o valor da coisa em litigio”.
(5 — grifou-se),

Por outro lado, nem sempre se pode falar propriamente em
subrogacdo do direito no preco, pois ela significa que aquele, em-
bora extinguindo-se sobre o bem, persistird integro sobre o valor
monetirio do mesmo. Em certos hipdteses, que serdo estudadas in-
dividualmente, o direito desaparece por inteiro do mundo juridico;
af, ndo héd subrogacdo, mas apenas indenizacdo, em seu sentido
préprio de compensacdo de um prejuizo.

\'4

J& se viu que constitui principio indiscutivel a necessidade de
ser atendido o interesse de todos os titulares de direitos sobre o
bem ou com ele relacionados. A primeira vista. parece que o art.
31 do Decreto-lei n.® 3.365/41 resolveria a auestdo, sempre que se
tratasse de desapropriacdo efetivada mediante procedimento judi-
cial. Entretanto, o problema ndo é tdo simples, face ao disposto
no art. 26: '

“No valor da indenizacdo, aue serd contemporineo da
avaliacdo, ndo se incluirdo direitos de terceiros contra o
expropriado.” (grifou-se)

E evidente que n3o se pode estar frente a uma contradicdo do
legislador, fornando-se necesséria uma interpretacdo dos dois artigos.

A melhor parece ser a de PONTES DE MIRANDA: o art. 26 apli-
ca-se aos direitos obrigacionais € o 31, aos direitos reais (6).

O préprio texto de ambos os dispositivos autoriza esta interpre-
tacdo, uma vez que o art. 26 refere-se a direitos de terceiros contra

o expropriado e o art. 31, a dnus ou direitos que recaiam sobre o
bem expropriado.

O Supremo Tribunal Federal, ao julgar o recurso extraordinério

(55 MANOEL DE OLIVEIRA FRANCO SOBRINHO, Desapropriacio por Utilidade Piblica,
1942, p. 115. _

(6} PONTES DE MIRANDA, Tratado de Direito Privado, 3.2 ed., tomo XIV, p. 180
a 181.
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n.° 51.817, em 1963, seguiu a mesma orientagdo, quando interpretou
o alcance do citado art. 26 (7). Em cerio trecho do voto do relator,
Ministro Vilas-Boas, encontra-se o seguinte, com referéncia ao locatario:

“Os célculos, que devem ser precisos, se referem ao jos
proprietatis ou aos elementos em que se decompde, e nun-
ca aos efeitos das convengbes a que, ad rem, esteja vin-
culado o titular do dominio.”

Diante disso, como solucionar a questdo dos titulares de direitos
obrigacionais relacionados com o bem expropriado (locatarios, como-
datérios, etc.), sobretudo levando-se em conta que tais direitos extin-
guem-se com a desapropriagdo?

Para tanto, basta que se aplique a teoria do fato do principe, a
qual envolve a responsabilidade civil do Estado por atos licitos. Como
bem esclarece Marcello Caetano, sdo pressupostos dessa forma de res-
ponsabilidade:

1) que haja sacrificio de um direito individual ao interesse po0-
inCO;

2) que o sacrificio — certo, atual e duradouro — n3o seja imposto
a generalidade dos individuos, mas a pessoa certa e determinada;

3) que ele resulte de ato administrativo legal ou operagdo ma-
terial licita;

4) que o seu objeto seja um direito subjetivo ou uma coisa, em
qualquer das hipdteses suscetivel de apreciagdo pecuniéria. ()

Como o art. 26 do Decreto-lei n.° 3.365/41 n3o permite que
a indenizagdo devida aos terceiros titulares de direitos obrigacionais
seja incluida na indenizagdo apurada no curso do processo, deverdo
tais terceiros obter o ressarcimento por meio de acdo direta contra
o expropriante; além disso, deverdo provar ndo sé o prejuizo e sua
extensdo, como ainda o fato de decorrer ele direta e imediatamente
da desapropriacdo (nexo causa!). Essa exigéncia n3o é feita aos titula-
res de direitos reais, dada a prépria natureza destes. ,

O que ndo se pode admitir, em principio, é o expropriado res-
pondendo pelos prejuizos, uma vez que a desapropriacdo, nas rela-
¢Oes entre particulares, pode ser equiparada ao caso fortuito, o qual
isenta o devedor de qualquer responsabilidade por danos eventual-
mente causados ao credor, a menos que se tenha exvressamente res-

(7). Revista de Direito Administrativo 73/ 168.
{8} MARCELO CAETANO, Manual de Direito Administrativo, 1.9 ed. brasil., tomo I,
p. 1.151 a 1.153.
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ponsabilizado por eles (Cédigo Civil, art. 1.058). Na “ltima hipétese
— bastante rara — respeitando-se a auionomia da vontade individual,
nenhuma responsabilidade caberd ac expropriante.

Vi

Se, declarada a utilidade pUblica de um bem, para efeito de
desapropriacdo, o seu proprietdrio entrar em acordo com o expro-
prianfe quanto ao prego oferecido, ter-se-4 a chamada desapropriagdo
amigével, que ndo exige a intervengdo do Poder Judicidrio, em regra.

O direito brasileiro ndo cerca esta forma de desapropriagdo de
uma publicidade ampla, ao contrério de certos ordenamentos juridicos
estrangeiros, como o francés e o italiano (Ordenanca n.° 58.997, de
23-10-58 e Lei n.° 2.359, de 25-6-1865, respectivamente).

A lei francesa, no art. 10, estabelece que

“Tendo em vista a fixacdo das indenizacdes, o expro-
priante publica e notifica aos proprietarios e usufrutuéarios
inferessados quer o parecer de abertura da pesquisa, quer
o ato declaratério da utilidade pUblica, o arrété de cessi-
bilité e a decisdo judicial de desapropriacao.

Nos oito dias seguintes, o proprietério e o usufrutué-
rio estdo obrigados a convocar e fazer conhecer ao ex-
propriante os arrendatérios, os titulares dos direitos de
enfiteuse, de habifacdo ou de uso e os que podem recla-
mar serviddes. Os demais interessados deverdo fazer va-
ler seus direitos pela publicidade coletiva prevista na pri-
meira alinea do presente artigo € devem, no mesmo prazo
de oito dias, fazer-se conhecer pelo expropriante, sem
o que decairdo de todos os direitos a indenizagdo.”

Ja a lei italiana, nos arts, 53 e 54, também determina provi-
déncias que, assegurando a publicidade dos atos que compdem o
procedimento expropriatério, permitem aos terceiros interessacos que
facam valer seus direitos.

N&o havendo no direito brasileiro, em regra, a ampla publi-
cidade e ndo se aplicando, aqui, o art. 31 do Decreto-lei n.°
3.365/41, os terceiros ficariam desamparados, em principio. quer
seus direitos sejam de natureza real, quer sejam obrigacionais.

Constituindo louvével exce¢do, o Decreto-lei n.° 512, de
21/3/1969, ao cuidar do procedimento a ser seguido nas desapro-
piragdes amigéveis levadas a efeito pelo Departamento Nacional
de Estradas de Rodagem — DNER — estabelece o seguinte, no art.
18:
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“Havendo concordancia do expropriado com o valor do
laudo, a quantia da avaliagdo seré depositada, por ses-
senta dias, em conta bloqueada em estabelecimento ban-
cério existente na Comarca da situagdo do bem ou na
mais préxima, & disposicdo da autoridade judicial a que
for requerido o depésito”.

O § 1.° do mesmo artigo exige a publicacdo de editais, na
Comarca da situagdo do bem e no local do domicilio do expropriado,
se conhecido, dando-se o prazo de trinta dias para que terceiro
interessado impugne a titularidade do bem ou se habilite por qual-
quer direito sobre o bem ou com ele relacionado. O juiz somente
adjudicard a propriedade, por sentenca, ao expropriante, para efeito
de transcrigdo no Registro de Imdveis, se ndo houver impugnagdo
relativa a propriedade, no prazo do edital ou inexistindo justo titu-
lo ou, ainda, desde que os terceiros interessados a outro titulo se te-
nham devidamente habilitado. A importdncia depositada permane-
cerd blogeuada, até que se decida a quem cabe levanté-la.

Tais exigéncias, semelhantes as previstas para o procedimento
judicial no art. 34 e pardgrafo Unico, do Decreto-lei n.° 3.365/41,
deveriam ser estendidas a todas as hipdteses de desapropriacdo
amigével. Sdo bem mais simples que as existentes, por exemplo,
no direito francés; apesar disso, sdo mais que suficientes para res-
guardar eventuais inferesses de terceiros prejudicados e, principal-
mente, os do expropriante.

Entretanto, no atual estado de coisas, a ndo ser na hipdtese
mencionada, esses terceiros ficam aparentemente ao desabrigo de
qualquer protecdo. Na realidade, partindo-se do pressuposto de que
a um sacrificio de direito individual que n3o tenha cardter gené-
rico deve corresponder uma indenizagdo, mesmo que ele se origine
de ato licito, o expropriente devera agir com excepcdional cautela
na desapropriagdo amigavel.

Quais as providéncias a serem tomadas, na préatica, pelo ex-
propriante, a fim de ndo se deparar, no futuro, com problemas
levantados por terceiros?

A existéncia de possiveis direitos reais limitados sobre bens
iméveis podera ser facilmente constatada junto ao Registro de Imo-
veis, pois a sua constituicdo sé se dé& com a inscricdo neste UGltimo
(art. 676 do Cdédigo Civil). Providéncia idéntica aplica-se ao penhor,
com uma busca no mesmo Registro (penhor rural e o de méquinas
e aparelhos utilizados na indUstsria: art, 167, 1, 4 e 15, da Le' n.°
6.015, de 31/12/73) cu no Registro de Titulos e Documentos (pe-
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nhor comum e o de animais ndo compreendido nas disposigdes do
art. 10 da Lei n.° 492/37: art. 127, Il e IV, da mesma Lei).

Quanto a outros direitos reais, que podem recair sobre bens
moveis (usufruto e uso), a Unica medida realmente segura seria
estender-se & desapropriacdo amigédvel a regra do art. 38 do De-
creto-lei n.° 3.365/41, que indubitavelmente sé se aplica a efetuada
mediante procedimento judicial, pois se refere expressamente a
réu:

“O réu responderé perante terceiros, e por agdo proépria,
pela omissdo ou sonegagéo de quaisquer informagoes
que possam interessar a marcha do processo ou ao re-
cebimento da indenizagdo”.

Issi, porém, exige modificagdo do direito vigente, a exemplo
do que sucede com a questdo da publicidade Portanto, o expro-
priante, atualmente, sé se pode resguardar por meio de investi-
gagdo direta, a qual nem sempre é segura.

No que respeita aos direitos obrigacionais, como o seu valor,
em qualquer hipdtese, ndo integra a indenizagdo, devem seus ti-
tulares procurar o ressarcimento mediante agdo direta contra o ex-
propriante; assim, ndo é imprescindivel qualquer iniciativa por par-
te deste Ultimo, em principio.

Os direitos reais, por envolverem um poder juridico exercido
direta e imediatamente sobre a coisa, ndo se extinguem automatica-
mente, em se tratando de desapropriagdo amigavel. Dai, surge a
necessidade de especial cautela por parte do expropriante, visando
a verificacdo da existéncia dos mesmos e as providéncias relaciona-
das com o pagamento da indenizac3o.

E oportuno citar, em defesa desta tese, certos trechos de um
parecer de FRANCISCO CAMPOS:

“Quanto & desapropriacdo, em si mesma, o proprietério é
obrigado a sofré-la, mesmo contra a sua vontade. N3O
existe, pois, desapropriagdo amigavel ou por acordo; o
acordo sé pederd versar sobre ¢ quantum da indeniza-
¢a0.” (grifou-se) “Sendo certo, como é, portanto, que o
desapropriante ndo sucede ao desapropriado no dominio
sobre a coisa, mas o adquire originariamente, ou de ma-
neira incondicional, ou sem qualquer limitagdo, ainda que
o desapropriado ndo seja o proprietério real, mas apenas
o proprietério aparente, segue-se que a uma simples es-
critura de cessdo da propriedade nao pode ter a eficacia
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da desapropriacdo. Pela escritura de cessdo da proprieda-
de, o desapropriante sé poderda adquirir os direitos do
desapropriado sobre a coisa, ou apenas sucede a esse nos
seus direitos em relagdo ao bem que deveria ser objeto
do processo de desapropriagdo”. (gritou-se).(?)

Assim sendo, no caso, o expropriante recebe o bem com todos
os Onus reais que sobre ele recairem; e enquanto os titulares destes
direitos ndo obtiverem o ressarcimento, a desapropriagdo ndo se tera
consumado. '

Outro tanto ndo se pode dizer dos direitos obrigacionais, dada
a sua peculiar natureza e que se convertem em simples direito a
indenizagdo de possiveis prejuizos. Nem mesmo o contrato de locagado
devidamente registrado e do qua! conste a cldusula de sua vigéncia
na hipdtese de alienacdo (art. 1197 do Cédigo Civil) tem tratamento
diverso: em primeiro lugar, porque ndo cria direito real para o loca-
tério; além disso, a desapropriagdo, mesmo amigével, ndo pode ser
equiparada a uma simples alienagdo, no sentido a esta conferido
pelo citado dispositivo. A respeito do contrato de locagdo, é pacifica
a jurisprudéncia a respeito de sua extingdo pela expropriagdo (v.,
por exemplo, RDA 18-73, 43-220 e 88-159).

Ja se afirmou que, no direito brasileiro atual, é principio indis-
cutivel o da indenizacdo Unica, na desapropriacdo, o que nao significa,
entretanto, que apenas o titular do direito de propriedade seré res-
sarcido: também os terceiros com direitos sobre o bem expropriado
ou com ele relacionados sdo protegidos pelas normas e principios
juridicos que regulam a matéria.

O Decreto-lei n.° 3.365/41, em primeiro lugar, manda citar o
proprietario do bem, o administrador da sociedade proprietaria Ou
o administrador do condominio (quando se tratar do auténtico con-
dominio e nd0 da chamada propriedade horizontal); pertencendo ao
espdlio, serd citado o inventariante e, na sua auséncia, o conjuge,
herdeiro ou legatério detentor da heranga (art. 16).

Em momento algum, determina-se a citacdo de terceiros interes-

sados, ao contrario do Decreto n.° 4.956/1903, que no art. 19 dispu-
nha o seguinte:

“Os proprietérios e interessados que residirem no foro da
situacdo do imdvel serdo citados pessoalmente, e se resi-
direm fora, ou estiverem ausentes, serdo notificados por
editos, com o prazo de 30 dias...”

(9} Revista de Direito Administrativo 24/310 e 313.
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Nada impede, porém. que os titulares de direitos reais limita-
dos, os quais podem fazer valer seus direitos sobre a indenizacso,
comparegam ao processO na qualidade de assistentes do réu. Essa
possibilidade n3o se abre aos titulares de direitos obrigacionais, em
virtude do que dispde o art. 26 do mesmo Decreto-lei.

Por outro lado, o expropriado deve levar ao conhecimento do
juiz a existéncia apenas desses terceiros titulares de direitos rea's
limitados sobre a coisa expropriada, sob pena de responder pessoal-
mente perante eles, com ftotal liberagdo do expropriante (art. 3);
nao ha exigéncia relativa aos titulares de direitos meramente obri-
gacionais, pelo motivo j§ exposto.

Seria conveniente, porém, que se voltasse a sistemética do antigo
Decreto n.° 4.956/1903, com a citacdo obrigatéria dos titulares de
direitos reais limitados, apds a manifestacdo do expropriado prevista
no art. 38 do Decreto-lei n.° 3.365/41.

Serdo apreciados agora, dentro do contexto da desapropriac3o,
os vérios direitos reais limitados que podem onerar o bem expro-
priado.

ENFITEUSE — Sendo a enfiteu-se o direito real limitado que mais
amplos poderes confere a seu titular — poderes de usar, fruir e dis-
por da coisa com cardter de perpetuidade — nada impede que a acdo
seja proposta contra o enfiteuta (titular do dominio Gtil), embora o
senhorio direto (titular do dominio eminente) seja o verdadeiro pro-
prietério do bem.

No que diz respeito a parcela da indenizagdo que caberd a cada
um deles, é ponto pacifico que 0 enfiteuta receberd o valor do do-
minio pleno, menos vinte foros e um laudémio, parcela esta que
serd destinada ao senhorio direto. E a orientacdo undnime dos tribu-
nais, consagrando o que jd dispunha 0 art. 33 do Decreto n.° ...
4.956/1903.

Tratando-se de aforamento de imével pertencente ao préprio
expropriante, é evidente que sé se pode falar em indenizacdo do
dominio Util, pois é apenas este que estd sendo desapropriado:

“Desapropriagdo — Imével foreiro — Cé'culo da indeniza-
¢do. Sendo o imébvel edificado em terreno foreiro, de
cujo dominio direto é titular o expropriante, da indeniza-
¢do deve ser deduzido o valor correspondente a vinte
foros e um laudémio.” (9

(10) STF — RE n.° 71.723, de 1972 — Revista de Direito Administrativo 111/254.
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SERVIDAO — Aqui, ndo ha propriamente subrogagdo do direito
na importancia paga a titulo de indenizagdo. O contetddo da servidao
é a utilidade que o imével serviente desapropriado traz ao dominan-
te; assim, por sua prépria natureza, este direito real ndo pode ser
exercido sobre uma importdncia em dinheiro e, com a expropriagao,
extingue-se ndo apenas em relagdo ao imébvel sobre o qual recaia,
mas desaparece do mundo juridico de forma integral.

Neste caso, portanto, ao valor do imével devera ser acrescentado
o do prejuizo sofrido pelo titular da servidao, para efeito do célculo
da indenizagdo. Sobre a importéncia que lhe couber, terd o proprieta-
rio do imével dominante direito de preferéncia. Acrescente-se, ainda,
que a existéncia da serviddo podera ser levada em conta no momento
de se proceder a avaliagdo do imével expropriado, como fator de
desvalorizacao.

O direito italiano, que nisto diverge do nosso, autoriza a con-
servacdo da serviddo, desde que ndo haja dano ou grave incdmodo
ao imével dominante ou ao serviente (art. 45 da Lei n.° 2.359/1865).

O Cdédigo Civil brasileiro (art. 708), dispensa expressamente a
formalidade do cancelamento deste direito real limitado, quando
houver desapropriagdo do prédio serviente.

USUFRUTO — A subrogagdo real tem aqui plena aplicacdo, o
que é confirmado ndo somente pelo art. 738 do Cédigo Civil, como
pelo fato de que este direito é passivel de modificagdo quanto ao
seu objeto (no caso, modificagdo qualitativa), Ocorrendo a subro-
gacdo e, em conseqiéncia, extinguindo-se o direito apenas sobre
o bem expropriado, procede-se, quanto ao calculo da indenizagdo,
de forma diversa da utilizada na hipbtese de serviddo: ndo se soma
ao valor do bem a importdncia correspondente ao ressarcimento do
prejuizo, pois prejuizo ndo ha.

Entende PONTES DE MIRANDA que a ocorréncia da subroga-
cdo real impede a transformagdo do direito em causa no chamado
usufruto impréprio, isto é, aquele que recai sobre coisas fungiveis
ou consumiveis, do qual o usufruto de dinheiro é exemplo tipico(!?).

USO e HABITACAO — Face ao que dispdem os arts. 745 e 748
do Cédigo Civil, determinando a aplicagdo a estes direitos, no que
couber, das normas que regem o usufruto, haverd a subrogagdo real
€ a indenizagdo serd calculada levando-se em conta apenas o valor
do bem expropriado,

(11) PONTES DE MIRANDA, ob. cit., tomo XIX, p. 271 e 137.
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RENDA CONSTITUIDA SOBRE IMOVEL — O Cédigo Civil, no
art. 749, estabelece que

“No caso de desapropriacdo, por necessidade ou utili-
dade publica, de prédio sujeito a constituicdo de renda
(arts. 1.424 a 1.431), aplicar-se-& em constituir outra o
preco do imdvel obrigado...”

A este respeito, esclarece PONTES DE MIRANDA:
“Recebida a indenizagdo, sobre ela recai o gravame em
subrogacdo real. Mas essa indenizacdo tem de ser apli-
cada de modo que o novo bem gravado dé para as
prestacdes devidas”. (12)

Por af, vé-se que a indenizacdo paga pelo expropriante serd
obrigatoriamente aplicada de forma a permitir que o 6nus real
passe a recair sobre outro imdvel, capaz de proporcionar a renda
devida. Isso pode significar a aquisicdo de novo imével, com a im-
portdncia paga a titulo de indenizacdo,

Havendo, apenas, substituicdo do bem sobre o qual recai o
énus, o direito ndo desaparece do mundo juridico, da mesma forma
que o usufruto e a indenizagdo paga abrange somente o valor do
imdével expropriado.

DIREITO REAL DO PROMITENTE COMPRADOR DE IMOVEIS — A
promessa de compra e venda — pré-contrato ou contrato preliminar —
de iméveis loteados, desde que devidamenie ave:bada no Registro
de imdéveis (art. 5.° do Decreto-lei n.° 58, de 10-13-37), cria para
o promitente comprador, cumpridas as exigéncias legais, um direito
real de prioridade para a aquisicao da propiredade da coisa, como as-
sinala ALTINO PORTUGAL SOARES PEREIRA. (;3) O mesmo acontece
em relagdo a promessa de compra e venda de imdveis ndo loteados,
sem cldusula de arrependimento e inscrita no mesmo registro (art.
22 do citado Decreto-lei, com a redacdo dada pela Lei n.° 649, de
11-3-49).

O conteldo deste direito € amplo, composto de vérios poderes
que se exercem sobre o bem. Assim é que o promitente comprador
tem a posse, o uso e a fruicdo do imével. Além disso, tal direito
transmite-se mortis causa ou por ato inter vivos (cessdo). Como assinala
ORLANDO GOMES, o promitente comprador é proprietario potencial
do bem (*4) .

. —

(12) PONTES DE MIRANDA, ob. e loc. cit., p. 418.

(13) ALTINO PORTUGAL SOARES PEREIRA, A Promessa de Compra e Venda de Iméveis
no Direito Brasileiro, 1957, p. 90.

(14) ORLANDO GOMES, Direitos Reais, 1.9 ed., p. 440.
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Desapropriado o imével a que se referem esses pré-contratos, é
evidente que o direito real limitado extingue-se totalmente e ndo
apenas em relacdo ao bem expropriado. Por sua propria natureza,
ndo poderd subsistir sobre uma importdncia em dinheiro.

A primeira vista, poder-se-ia admitir que, desapropriado o imé-
vel prometido & venda, a indenizagdo deveria ser paga ao promi-
tente vendedor, que é o proprietario, cabendo ao promitente com-
prador, tdo somente, a devolucdo das importdncias | pagas, a serem
descontadas do total da indenizacdo e acrescidas de juros de mora.

Esta solucdo, aceitdvel em fases de estabilidade monetéria, é
flagrantemente iniqua em épocas inflacicnarias. Portanto, a questdo
exige uma apreciacdo cautelosa que, sem ignorar os principios juri-
dicos apliicdveis, propicie sua adequacdo aos fatos, conduzindo a so-
lugdes forcosamente diversas, conforme o prego estipulado jd@ tenha
sido integral ou parcialmente pago e, neste Gltimo caso, distinguindo
entre estar ou ndo o devedor em mora.

Na hipétese de pagamento integral do prego, a indenizagdo
deverd ser paga ao promitente comprador, pois a transferéncia da
propriedade dependeria, somente, da outorga da escritura definitiva,
substituivel pela adjudicacdo compulséria (art. 346 do Decreto-lei n.°
1.608, de 18-9-39, mantido em vigor pelo art. 1.218, |, do Cédigo
de Processo Civil vigente), caso ndo se tivesse consumado, ainda, a
desapropriacdo, uma vez que foi cumprida integralmente a obrigagao
nascida do contrato preliminar. Ndo constitui obstacuio a esta solugdo
o fato de que a propriedade do imdvel ndo chegou a ser transferida.
A indeniza¢do, na desapropriagdo, visa a substituir o bem expropria-
do no patrimbnio de seu titular; mas, desfalcado, no caso, estd o
patrimén’o do promitente comprador e ndo o do vendedor, que ja
recebeu o preco estipu'ado, em sua totalidade.

Se este preco foi parcialmente pago e o titular do direito real
ndo estda em mora, a indenizagdo fixada serd paga ao promitente
vendedor, deduzindo-se, em favor daquele, uma parcela que esteja,
para o fotal da indenizacdo, na mesma proporcdo que as importan-
cias pagas estdo para o total do preco estipulado, ou seja, metade,
um terco, efc.. Exemplificando: do preco estabelecido pelas partes
em Cr$ 100.000,00, j§ foram pagos Cr§ 10.000,00. Fixada a inde-
nizacgéso em Cr$ 500.000,00, o promitente comprador receberd
Cr$ 50.000,00.

A impontualidade no pagiamento das prestacdes acarreta, em
principio, a resolugdo da promessa de compra e venda. Quando se
tratar de iméveis loteados, a mora é ex persona. A lei impde a inti-
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magdo do promitente comprador para que pague as prestacdes venci-
das, as que vencerem até a data do pagamento, os juros convencio-
nados e as custas da intimagdo, no prazo de trinta dias contados
deste (art. 14 do Decreto-lei n.° 58/37). Decorrido o prazo sem o pa-
gamento, opera-se a resolugdo. No caso de imdveis ndo loteados,
dividiu-se a doutrina no que foca a incidéncia do dispositivo citado,
face a norma contida no art. 22 do mesmo Decreto-lei, com a redacdo
dada pela Lei n.° 649/49. Filiando-se a corrente que nega a extensdo
do preceito, DARCY BESSONE entende que a mora e a resolugdo da
promessa de compra e venda de imdveis ndo loteados regem-se pe-
las regras do direito comum, sobretudo as dos arts. 955, 959, 960,
963 e 1.092, do Cédigo Civil (1%)

Desapropriado o imével e ocorrendo impontualidade no paga-
mento das prestagdes, o direito do promitente comprador de parti-
cipar da indenizagdo dependerd, evidentemente, de o contrato pre-
liminar ndo se ter resolvido, nas condi¢des acima referidas. 6o caso de
imoveis loteados, hd uma peculiaridade a ser observada: se ainda
ndo se configurou a mora, nos termos do art. 14 do Decreto-lei n.°
58/37, sera conveniente que a indenizagdo permanega depositada
até o exaurimento do prazo concedido pela lei para a purgacdo da
mora, aplicando-se, analogicamente, a regra do art. 34 do Decreto-lei
n.° 3.365/41, incidente no caso de divida quanto & propriedade
do bem expropriado.

Na hipdtese, quase académica pela sua excepcionalidade, de o
valor da indenizacdo ser inferior ao prego estipulado na promessa de
compra e venda, ndo haverd responsabilidade do expropriante, face
ao principio maior de que a indenizagdo fixada judicialmente corres-
ponde ao real valor do imével desapropriado, ndo se podendo, as-
sim, cogitar de prejuizo suscetivel de reparacdo pelo Poder Publico.
Se a desapropriagdo for amigével, aplicar-se-do os principios ante-
riormente expostos (item VI).

DIREITOS REAIS DE GARANTIA — Levando-se em conta o que
dispde o Cédigo Civil a respeito destes direitos reais, em norma
que ndo conflita com as que regem a desapropriagdo, verifica-se
que o penhor, a hipoteca e a anticrese, uma vez expropriado o
bem dado em garantia, podem extinguir-se integralmente.

Nas disposicdes gerais a respeito, o Cédigo assim regula a
matéria, no art. 762, V:

“A divida considera-se vencida:

(15} DARCY BESSONE, Da Compra e Venda, 1960, p. 217 a 218. No mesmo sentido:
ALTINO PORTUGAL SOARES PEREIRA, ob. cit., p. 130 a 133.
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V — Se se desapropriar a coisa dada em garantia, de-
positando-se a parte do prego, que for necessdria para
o pagamento integral do credor”.

Enquanto a indenizagdo fixada estiver depositada, ndo se po-
de cogitar de pagamento; portanto, permanece o direito de prefe-
réncia do credor sobre ela. Mas, uma vez levantada a importéncia
correspondente ao crédito, o débito extingue-se e, com ele, o direito
real de garantia, que é acessério.

Evidentemente, a importdncia deste crédito ndo se soma ao
valor do bem expropriado, para efeito de célculo da indenizagdo:
uma vez que garantia da divida era o préprio valor do bem. pouco
importa que este seja inferior ao daquela; ainda mais que, em re-
gra, existe a aceitacdo pelo credor daquele determinado bem co-
mo ga-antia. Ocorrendo a hipdtese de a indenizacdo ser inferior
ao crédito garantido, pode-se aplicar, por analogia, o art. 767 do
Cédigo Civil: -

“Quando, excutido o penhor, ou executada a hipoteca,
o produto ndo bastar para o pagamento da divida e
despesas judiciais, continuard o devedor obrigado pes-
soalmente pelo restante”,

Por isso, é importante — embora ndo imprescindivel — a in-
tervencdo do credor titular de garantia real no processo de desa-
propriacdo na qualidade de assistente do expropriado, pois podera
melhor defender seus direitos.

Situacdo peculiar é a do credor anticrético, cujo direito se re-
sume em receber os frutos de um imdveis, esteja este em maos de
quem quer que seja, até que seja integralmente satisfeito seu cré-
dito. Talvez por recair a garantia apenas sobre os frutos do bem e
n3o sobre o seu valor total, estabelece a lei civil que ndo teré
ele preferéncia sobre a indenizacdo depositada pelo expropriante
(art. 808, § 2.°). Isso, de certa forma, envolve uma injustica; mas
dada a regra contida no a:t. 31 do Decreto-lei n.° 3.365/41, asse-
gura-se tal preferéncia, mesmo a este credor (19),

Por outro lado, dispbs-se que

“Nos casos dos n.% IV e V, s6 se vencerd a hipoteca
anfes do prazo estipulado, se os sinistro, ou a desapro-
priacdo recair sobre o objeto dado em garantia, e esta
ndo abranger outros; subsistindo, no caso contrério, a

(16) MIGUEL SEABRA FAGUNDES, ob. cit., p. 430.
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divida reduzida, com a respectiva garantia sobre os demais
bens ndo desapropriados, danificados, ou destruidos”. (Cé-
digo Civil, art. 762, § 2.9).

Comentando este dispositivo, SEABRA FAGUNDES entende que
“Se se tratar de hipoteca, que recaia sobre outros bens,
além do expropriado, a sub-rogacdo no prego se dé
proporcionalmente ao valor do bem desapropriado em
face do total da divida”. (*7)

Admite-se, assim, a divisibilidade da hipoteca, sendo vérios
os bens hipotecados e ndo ocorrendo a desapropriacdo de todos: o
credor serd pago proporcionalmente e o crédito remanescente con-
tinuaréd garantido pelo restante dos bens.

Tratando-se de desapropriagdo parcial de um imével hipote-
cado, sem que haja direito de extensdo, serd possivel admitir-se o
mesmo procedimento? Parece que sim, tendo-se em vista ndo sé
que a indivisibilidade ndo é da esséncia dos direitos reais de ga-
rantia, podendo ser afastada até mesmo por convencdo, como tam-
bém que o artigo acima referido admitiu a divisibilidade.

Antes de se passar & quesido dos direitos obrigacionais, é ne-
cessaria uma referéncia a solugdo a ser dada quando ocorrer a imis-
sdo provisoria na posse do bem, prevista no art. 15 do Decreto-lei
n.° 3.365/41. N3o se poderd permitir que o expropriado levante
parte da importdncia depositada sem que tenham sido notificados
todos os titulares de direitos reais limitados incidentes sobre o bem,
a fim de que fagam valer seus direitos das diversas maneiras j&
apontadas. Seria conveniente, mesmo, que o préprio direito positivo
previsse e regulasse expressamente tal situacdo.

vill

A desapropriagdo, em qualquer hipdtese, extingue sempre os
soJe|njl} SO Wod 811030 anb op ouesuoo oe ‘yebnjo punbes wy
ra esteja assegurado a seus titulares o direito ao ressarcimento de
prejuizos causados direta e imediatamente pela expropriacdo.

O caso mais tipico é o da locagdo, por ser o mais comum. O
Codigo Civil e as leis extravagantes que regulam a matéria — estas
mais fortemente do que aquele — buscam proteger especialmente o
locatério de iméveis, partindo do pressuposto de ser ele econdmica-
mente mais fraco, frente ao proprietério.

(17)  MIGUEL SEABRA FAGUNDES ,ob. cit., p. 431.
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Assim é que as sucessivas Leis do Inquilinato procuraram difi-
cultar a0 méximo a acdo de despejo, tendéncia esta mitigada por
leis mais recentes, porém retomada atualmente, com algumas limita-
goes. J& o Cddigo Civil contém dispositivos mais amenos, embora
esteja longe de deixar o locatdrio ao desamparo fotal.

A questdo que poderia emergir seria a da aplicagdo dessas nor-
mas na hipétese de desapropriagdo do bem. J& ficou assente, porém,
que as regras e principios do Direito Privado, neste assunto, sé
terdo incidéncia naquilo em que ndo conflitarem com o interesse pU-
blico, predominante sobre o privado. Portanio, é evidente a inopo-
nibilidade ao Poder Piblico de regras como a do art. 1.197 do Cédigo
Civil ou das contidas em leis extravagantes e que limitam a possi-
bilidade de retomada do bem. Neste sentido, é pacifica a jurispru-
déncia; a titulo de ilustracdo, veja-se o acorddo proferido pelo Tribu-
nal de Algada de Sdo Paulo, no mandado de seguranga n.° 67.259,
de 1964:

“Desapropriacdo — Locagdo. A desapropriagdo resolve o
contrato de locacdo”. (1%)

Até a simples imissdo provisdria na posse do bem, determinada
pela urgéncia da desapropriagdo, acarreta a resolucdo do contrato
de locagdo; se mesmo o proprietdrio do bem perde a posse, com
muito maior razdo perdé-la-4 o locatério. £ ndo héd como admitir-se
locagdo sem posse da coisa.

Restard, entdo, ao titular do direito obrigacional nascido do
contrato de locagdo a possibilidade de obter o ressarcimento pelos
prejuizos eventualmente sofridos.

Cabe, aqui, repetir certas afirmagdes feitas anteriormente: em
primeiro lugar, a indenizagdo ndo poderd ser pleiteada na proépria
agdo de desapropriacdo, face ao que preceitua o art. 26 do Decreto-lei
n.° 3.365/41 (vejam-se, a respeito: RDA 44/288 e 73/168); para
isso, deverd o locatdrio socorrer-se de agdo direta contra o expro-
priante.

Em segundo lugar, os contrério do que ocorre com os titulares
de direitos reais, deverd o titular fde direito obrigacional provar a
existéncia e a extensdo do prejuizo, bem como o nexo de causalidade
entre ele e a desapropriacdo.

Tratamento semelhante ao do locatério terdo os demais titulares

(18] Revista de Direito Administrativo 88/159. No mesmo sentido: RDA 18/73,
43/220 e 87/212.
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de direitos obrigacionais (por exemplo, o comodatério) que tenham
a posse da coisa expropriada.

Finalmente, merecem especial atengdo os direitos de vizinhanga,
que sdo limitagbes legais ao exercicio da propriedade, derivadas da
proximidade entre prédios e estabelecidas pelo direito a fim de se
evitarem confiitos resultantes dessa proximidade.

De inicio, devem ser fixados dois pontos bésicos: o conceito
exato de vizinhanga e o fundamento das restrigoes.

Como assinala ORLANDO GOMES,

“A vizinhanga é um fato que, em Direito, possui significado
mais lato do que na linguagem comum. Consideram-se
prédios vizinhos aqueles que podem sofrer repercussoes
de atos propagados de prédios préximos ou que com
estes possam ter vinculos juridicos”. (19)

Por outro lado, embora tais normas procurem conciliar imediata
e diretamente os interesses dos proprietérios, ndo sdo ditadas com
fundamento exclusivo no interesse privado, mas também, embora
mediatamente, no interesse coletivo, que exige constante harmonia
entre os individuos, evitando que o uso nocivo da propriedade seja
causa de conflitos.

E controvertida a natureza juridica de tais direitos: para alguns,
constituem serviddes legais, enquanto para outros, sdo limitagdes 3
propriedade e se enquadram enire as chamadas obrigagoes ob rem
ou propter rem, figuras intermediarias enire os direiios reais e os
obrigacionais. Esta Ultima tese é a adotada por nosso direito positivo.

Convém distinguir os direitos de vizinhanga das limitagdes ad-
ministrativas. Ambos tém em comum a caracteristica de constituirem
condigbes legais do direito de propriedade, de se inserirem em seu
conteldo normal, isto é, de serem o modo normal de seu exercicio.
Em conseqiiéncia, sdo limitagbes genéricas e indispensaveis ao exer-
cicio da propriedade, fundamentando-se no principio da solidariedade
social (?9) :

A distingdo reside no fato de estarem sujeitos a regimes juridi-
cos diversos, em funcdo da categoria de interesses a que dizem
respeito de maneira imediata. Os direitos de vizinhanga, por visarem
a protegdo do interesse privado, sdo regidos pelo Direito Privado,
mais especificamente pelo Direito Civil, ao passo que as limitagdes
(19) ORLANDO GOMES, ob. cit., p. 261.

(20) B. V. BASAVILBASO, ob. e loc. cit., p. 41 a 42.
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administrativas, objetivando a tutela imediata do interesse pUblico,
regulam-se pelo Direito Administrativo, ramo do Direito PUblico. Além
disso, as limitacdes administrativas, dada a sua generalidade, sdo
sempre gratuitas, ou seja, ndo conferem direito a indenizagdo, ao
passo que, em nosso ordenamento juridico, os direitos de vizinhanga
podem ser onerosos ou gratuitos, apesar de serem também restrigoes
geneéricas.

A importancia dessa distingdo reflete-se na competéncia legis-
lativa. Uma vez que compete exclusivamente a Unido legislar sobre
Direito Civil (art. 8.°, XVII, b, da Constituicdo Federal), somente
ela poderd regular os direitos de vizinhanca. Dada, porém, a com-
peténcia concorrente da Unido, dos Estados e dos Municipios para
a criacdo de normas juridicas em matéria administrativa, estas trés
pessoas politicas poderdo legislar sobre limitacdes administrativas,
embora se faca sentir, na prética, a preponderéncia da legislagdo
municipal. '

O Cédigo Civil trata dos direitos de vizinhanca nos arts. 554
a 588, com os seguintes temas: arvores limitrofes, passagem forga-
da, &guas, limites entre prédios, direito de construir e direito de
tapagem.

Alguns destes direitos, que criam énus excepcionais, sdo ne-
cessaria ou eventualmente onerosos, isto é, tém seu exercicio con-
dicionado ao pagamento de uma indenizagdo sempre devida (arts.
560, 567 e 579 do Cédigo Civil) ou somente devida se for causa-
do algum prejuizo (arts. 564, 567, pardgrafo Unico, 587 e 588, §
4.°). Outros direitos de vizinhanca s&o gratuitos, pois correspondem
a encargos ordindrios da propriedade (2°).

Uma vez desapropriado determinado imdvel, poderdo os vizi-
nhos continuar a exercer estes direitos em relacdo a ele?

No que respeita aos direitos de vizinhanca gratuitos, cujo exer-
cicio nenhum prejuizo ou 6nus acarreta, em principio pode-se res-
ponder afirmativamente, sobretudo na parte relacionada com o di-
reito de construir, que sofre limitacdes impostas também pelo Direi-
to Administrativo. Em casos concretos, porém, se excepcionalmente
houver prejuizo para o interesse piblico, a solucdo serd diversa.

Quanto aos direitos necesséria ou eventualmente onerosos, cujo
exercicio acarreta um dano atual ou potencial, imp&e-se resposta
negativa: em regra geral, o interesse pUblico seria sacrificado de

(21) F.C. DE SAN TIAGO DANTAS, O Conflito de Vizinhanga e sua Composigio,
29 ed, p. 253, 264 e 265.
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forma tal, que nem mesmo a indenizacdo paga afastaria as conse-
quéncias danosas. Basta que se imagine, a titulo de exemplo, o pro-
prietério de imével contiguo ao desapropriado e no qual se construiu
um hospital piblico ou uma delegacia de policia, nele penetrando,
mediante simples aviso prévio, a fim de promover obras de repara-
¢do ou limpeza em seu proprio prédio. O mais seguro, aqui, sera
admitir-se, com fundamento na supremacia do interesse publico so-
bre o privado, a extingdo desses direitos.

Sobretudo a passagem forcada, por sua natureza, deve extin-
guir-se como direito em virtude da expropriagdo. Neste caso, como
em todos os outros nos quais o antigo titular do direito sofra graves
prejuizos, aplicar-se-d8 o art, 37 do Decreto-lei n.° 3.365/41:

“Aquele cujo bem for prejudicado extraordinariamente
em sua destinacdo econdmica pela desapropriacdo de
areas contiguas terd direito a reclamar perdas e danos
do expropriante”.

Indiscutivelmente, isso deverd ser feito emacdo direta e nunca
na acdo de desapropriacdo.

IX

No curso deste trabalho, criticou-se a legislagdo vigente, no
que respeita quer & desapropriagdo amigavel, quer a efetivada medi-
ante procedimento judicial. Tais criticas ddo margem as seguintes
sugestdes que, evidentemente, s6 se podem concretizar por via le-
gislativa: '

No que tange & desapropriacdo amigéavel:

1) Extensdo a todas as hipdteses de desapropriagdo por uti-
lidade puUblica das medidas preconizadas pelo art. 18 e § 1.2, do
Decreto-lei n.° 512/69, jé referido. Adotadas tais precaugdes, o ex-
propriante libertar-se-ia dos 6nus e problemas que, no regime atual,
surgem como decorréncia da falta de publicidade que cerca a de-
sapropriacdo efetivada mediante acordo.

2) Como complemento dessa medida, poder-se-ia adotar nor-
ma semelhante a contida no art, 38 do préprio Decreto-lei n.° ...
3.365/41, o qual exige do expropriado que dé conhecimento da
existéncia de terceiros com direito sobre a coisa, responsabilizando-o
pessoalmente perante estes pela sonegacdo das informagdes.

Em relagdo a desapropriagdo judicial:
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3) Exigéncia da citacdo dos terceiros com direitos reais limita-
dos sobre o bem, mediante a prévia manifestacdo do expropriado
prevista no art. 38 do Decreto-lei n.° 3.365/41.

4) Exigéncia expressa da notificacdo dos titulares de direitos
reais limitados incidentes sobre o bem, antes que se permita ao ex-
propriado levantar parte da importdncia depositada, quando houver
a imissdo proviséria na posse.




