Desapropriacdo: uma negociagdo néo tao justa
Por Carolina Modesto e Rafael Honorio

Imagine a seguinte situacédo: vocé, proprietario de um imovel, recebe uma notificacdo
dizendo que seu imével serd desapropriado. Automaticamente iniciam-se 0s
questionamentos: O que fazer? O que ir4 acontecer? Deixei de pagar meus impostos?
E uma situac&o dificil, mas qualquer proprietario de imoével estéa sujeito a passar por isso.
Além de todas as duvidas, falta comunicacéo entre o expropriante (quem desapropria)
e expropriado (quem é desapropriado).

Para a maioria das pessoas, uma desapropriagdo comeca no momento da publicacdo
no Diéario Oficial de um Decreto de Utilidade Publica (DUP), referente a implantacdo de
uma obra de infraestrutura, seja ela municipal, estadual ou federal. Vamos dizer que
oficialmente isso é verdade. Porém, no inicio do projeto do empreendimento, ja existe
uma previsdo da area a ser desapropriada. Tanto que para a elaboracdo do DUP, o
orgdo expropriante ja precisa ter a verba reservada para as desapropriacées. Logo, é
algo minimamente previsto.

E preciso antecipar as acdes. Um projeto de expanséo de linha do Metrd, por exemplo,
elabora muitos estudos antes da obtencao de licencas e financiamentos. Logo, os dados
de desapropriacao, que constardo no estudo de impacto ambiental sdo conhecidos bem
antes da publicacdo do Decreto de Utilidade Pablica no Diario Oficial. Portanto, o poder
publico deve informar os proprietarios, com antecedéncia, sobre a possibilidade de
desapropriacdo. Se apds os estudos concluir que tal area ndo sera mais necessaria
para o empreendimento, é primordial que também informe a mudanca a fim de cumprir
um papel ético, humano e profissional.

Desse modo, indagamo-nos: Por que ndo estabelecer com antecedéncia uma relacao
gue possa informar o expropriado da necessidade do empreendimento, explicar o
porqué da desapropriacdo, quais as etapas previstas e outros assuntos que possam
estabelecer uma relacdo de confianca entre todas as partes e assim evitar transtornos
e antecipar possiveis negociacfes?

Na prética, grande parcela dos iméveis ndo estd com a documentacgéo toda legalizada.
Por exemplo, quando um imével que sera desapropriado esta em nome de uma pessoa
gue ja faleceu, sem que o inventario tenha sido feito, muda-se a velocidade dos
processos envolvidos. Nessa situacdo, ainda que o processo de desapropriacdo seja
tratado com urgéncia, um inventario demorard muito tempo para ser expedido.

Além disso, o que é valido para a desapropriacdo séo as informa¢des do Registro de
Imoveis, e ndo os dados do IPTU, por exemplo. Por isso, a regularizagdo da
documentacdo do imoével é fundamental para que o processo de desapropriagdo
transcorra sem mais contratempos para as pessoas e familias envolvidas.

Caso haja alguma irregularidade em relagdo ao imével, a relacdo de tempo na
expropriagdo estara totalmente comprometida e poderdo ocorrer algumas situagdes



conflituosas, como por exemplo, o proprietario sair do imével, sem ter acesso a
indenizacéo.

Precisamos entender que o processo juridico esta correto. Quando o expropriante inicia
0 processo, 0 segundo passo € que seja feita a avaliacdo do imOvel por um perito
judicial. Em seguida é realizado o depdsito do valor do imoével em juizo e, se as etapas
foram todas cumpridas, ndo serd possivel aguardar a resolugdo de qualquer outra
pendéncia por parte dos expropriados para que o empreendimento ocupe a area € inicie
as obras.

Evitar e antecipar situacdes de conflito sdo os principais motivos para que se estabeleca
uma relacdo de confiangca entre as partes e se inicie um trabalho de comunicacdo
anterior ao inicio do processo juridico. Sabe-se que 0s custos para regularizagdo de
documentacao de imdveis séo altos. Além de uma indenizacao justa, como é citado na
definicdo de desapropriacdo, também deve-se levar em conta um tempo justo e
informac0fes transparentes para que o proprietario se prepare com tranquilidade.

Para agilizar algumas obras, mudancas foram realizadas pela Medida Proviséria 700,
de 8 de Dezembro de 2015, que promove algumas alteracdes na Lei que regulamenta
a desapropriacdo. No artigo 3° da MP afirma-se que “poderdo promover a
desapropriagdo mediante autorizacdo expressa constante de lei ou contrato: os
concessionarios, inclusive aqueles contratados nos termos da Lei n°® 11.079, de 30 de
dezembro de 2004, permissionarios, autorizatarios e arrendatarios; as entidades
publicas; as entidades que exercam funcdes delegadas do Poder Publico; e o contratado
pelo Poder Publico para fins de execucéo de obras e servigcos de engenharia sob os
regimes de empreitada por prego global, empreitada integral e contratagéo integrada’.

Essa mudanca pode melhorar a negociacdo entre as partes, uma vez que a iniciativa
privada, teoricamente, pode planejar e remunerar melhor os expropriados. Por outro
lado, a MP altera o Artigo 5° da Lei 3.365 de 1941, em seu paragrafo 4°, e diz que “os
bens desapropriados para fins de utilidade publica e os direitos decorrentes da
respectiva imissdo na posse poderdo ser alienados a terceiros, locados, cedidos,
arrendados, outorgados em regimes de concesséo de direito real de uso, de concessao
comum ou de parceria publico-privada e ainda transferidos como integralizacdo de
fundos de investimento ou sociedades de propdsito especifico”.

Dessa forma, sera que nao havera “acordo” para que um Decreto seja publicado, ja com
0 interesse posterior da construtora ou outros provaveis arrendatarios ou locatarios
posteriores? Muitos se aproveitam da situagcdo de desamparo do expropriado. Por
exemplo, alguns escritérios de advocacia procuram os expropriados, dizendo que néo
irdo receber a indenizagdo se ndo contratarem um advogado para representa-los,
pressionando para que assinem uma procuragdo imediatamente. Portanto, é
“‘cimentado” qualquer possibilidade de didlogo, antes mesmo do cimento das obras
chegarem.

Em uma situagcédo tdo delicada e complexa como um processo de desapropriacéo,
somente com um trabalho efetivo de comunicacdo € possivel conquistar 0 apoio da
populacéo e garantir uma negociacao justa para que as obras transcorram sem grandes



contratempos para as partes envolvidas. A comunicagdo é parte da solu¢cdo e um
trabalho estratégico e planejado - antes, durante e depois - é fundamental para a
mediacao de conflitos e alinhamento de expectativas e interesses diversos.

Os profissionais de comunicacdo, portanto, contribuem com o0 processo de
desapropriacdo, pois sdo eles que estdo presentes pessoalmente nas obras,
conhecendo as populagdes lindeiras impactadas, fazendo diagnosticos e levantando
informac0es, estabelecendo pontes de didlogos e nutrindo as pessoas com informacdes
Uteis e oficiais. Sao estes profissionais que escutam, compreendem, representam e
consideram os diversos pontos de vistas e necessidades, minimizando ruidos e falta de
entendimento entre as partes. Falamos de um apoio fundamental para a humanizacao
do trabalho das empresas privadas, advogados e 6rgaos publicos envolvidos.
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