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l. Avaliacao em Massa

em Desapropriacoes
utilizando os conceitos
de Planta de Valores

Conceitos e varidveis utilizadas | Zonas
Homogéneas | Enchentes | Tipos de
Vias | Feiras Livres | Assentamentos
regulares
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Planta de Valores | Conceito

® Segundo ABNT:NBR 14653-
2/2011 Avaliacdo de Bens —
Imoéveis Urbanos:

Planta de Valores:

“Representacdo Grdfica ou listagem
dos valores genéricos de metro
quadrado do terreno ou do imovel

em uma mesma data”
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Planta de Valores | Importancia

A Avaliacao em Massa através da elaboracao
de uma Planta de Valores para
desapropriacao so traz beneficios aos orgaos
expropriantes, como, por exemplo, a
celeridade dos processos expropriatorios,
gue exigem embasamento no valor de
mercado dos imoveis desapropriados, além
de auxiliar os préprios Peritos Judiciais na
elaboracao dos trabalhos de comissao e

consequentemente nos laudos individuais.
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Planta de Valores | Escolha de Variaveis

Antonio Sérgio Liporoni
Dionisio Nunes Neto
Marcos Callegari

® No Capitulo 16 — Avaliacdes em Massa
com énfase em planta de valores:
Engenharia de Avaliagdes, Vol. 2,

IBAPE/LEUD, 2014:
Instrumentos para

Gestao TIributaria
~de Cidades
L ([ 2

“A escolha das varidveis torna-se uma
das fases mais importantes de qualquer
avaliagdo, e, mais ainda, na elaboracdo
de uma avaliagéo em massa...”

Ressalta-se que essa citag¢ao ja constava
em publicagoes anteriores datadas de
2006, devido sua importancia e

e e p—

ualidade. I a8
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Planta de Valores | Fatores influenciantes no
valor do indice fiscal

® Sugestao desta publicacao sobre O Tipo de via;

conjunto de variaveis que O Zona homogénea (zoneamento: coeficiente

influenciam numa Planta de de aproveitamento e taxa de ocupacao)

Valores e consequentemente no O Feira livre;

indice fiscal: O Assentamento Irregular (area publica ou
particular);

OForma:

O Enchentes;
O area de terreno;

O Frente; . .
OAdicionais:

O Natureza (oferta/transacdo);

O Profundidade;

OLocalizacao: _
O Topografia;

O Distancia a polo de influéncia (centro,
praia, rodovia, polo

valorizante/desvalorizante); OOutros inerentes a regido
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Planta de Valores | Elaboragao |Planejamento

'- 1. -l |-Identificag§o-l r 3 -l '- -l

Vistoria das Regides Identificacdao do 4. P
de campo

l_ regiao -| geoecc:gsémil 7oneamento Ioﬂ l_ -|

<y

A s

r 5. -l ““““ - r 6. -l
Tabulagao e Definicdo das e lUS N
. . ~ Definicao das Determinagdo do
Georreferencia- Situagoes Variaveis modelo

L’grenn;;?a? -' lﬁrF)aa\:gfi:lgaT?H_' wﬂuencia ntes_' Lmatemético_'

S~




Sao regides que possuem,
genericamente, a mesma valorizacao
imobiliaria, determinadas, quer seja
por polos que provocam valorizacoes
ou desvalorizacOes sistémicas, quer
seja pelo padrao construtivo das
edificacdes que nela se encontram,
setor censitario, aliado com o
zoneamento determinado em Lei

unicipal
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Planta de Valores | Zonas Homogéneas (ZH)

RMEw;

; E
RNEYRIBEIRO.

Exemplo de Planta de Valores por face de quadra.
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Planta de Valores | Situacao Paradigma / ZH

Normalmente, zonas homogéneas caracterizam-se por apresentar,
sobre toda sua extensao a(o) mesma(o):

Y4 aYa
SR kI e Intensidade de valor Tipologia das N : Tipo de Ocupagdo
do solo o ~ Padrdo construtivo ,
(zoneamento) unitario construcdes (Area)
< Contribuem com a determinacéo da: SITUACAO PARADIGMA >
_/

U AN N AN
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Planta de Valores | Determinac¢ao das ZH

ma interessante forma de
identificacao das Zonas
Homogéneas se da por:

® analise do padrao
construtivo local;

® cruzamento de informa-
coes socioeconOmicas;

® precos de imodveis;

® uso do solo (zoneamento); e Exemplo de Zonas Homogéneas.
delimitacao original de Zona Industrial

loteamento Zona Urbana Mista — Popular

]
BN  70n3 Urbana Mista — Média
BN 70na Urbana Resid. — Condominio

Zona Rural (restante)
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Assentamento irregular DER e Zona de alagamento

Legenda

Arterial 1
Arterial 2
Arterial 3
Coletora

Sistema Viario Metropolitano
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Zoneamento Local (Sao Bernardo do Campo)

Legenda

ZEIS 1 - Zona Especial de Interesse Social 1
ZEIS 2 - Zona Especial de Interesse Social 2
ZER 1 - Zona Empresarial Restritiva 1

ZER 2 - Zona Empresarial Restritiva 2

— ' . Ty " ZRR - Zona Residencial Restritiva

ZUD 1 - Zona de Uso Diversificado 1
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indices locais | Corredores separadores
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Area de Influéncia do Fator Favela
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Feira Livre

1
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Il. Desapropriacao em
Areas Ambientais

Conceitos | Andlise Individual | Cases
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Desapropriacdo em Areas Ambientais | Conceito

APA

A Area de Prote¢io Ambiental (APA) é uma
extensa area natural destinada a protecao e
conservacao dos atributos bidticos (fauna e
flora), estéticos ou culturais ali existentes,
importantes para a qualidade de vida da
populacao local e para a protecao dos
ecossistemas regionais.

APP

A Area de Prote¢do Permanente (APP) é
uma area protegida, coberta ou nao por
vegetacdo nativa, com a funcdao ambiental de
preservar os recursos hidricos, a paisagem, a
estabilidade geoldgica e a biodiversidade,
facilitar o fluxo génico de fauna e flora,
proteger o solo e assegurar o bem-estar

das popula¢des humanas.
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.

APA — Tamoios . il

Projeto da rodovia previu desvios e curvas para

minimizar o impacto ambiental da APA Tamoios.
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Areas Ambientais | Classes de Residuos

Classe 1 - Residuos Perigosos: Classe 3 - Residuos Inertes: sao
agueles que, ao serem submetidos
aos testes de solubilizacao
(ABNT:NBR-10.007), mantém a dgua
potavel, mesmo quando em contato
ao residuo.

apresentam riscos a saude publica e
ao meio ambiente, exige tratamento
especial. exemplos: inflamaveis,
corrosivos, reativos, toxicos e
patogénicos.

Muitos sao reciclaveis.

Classe 2 - Residuos Nao-inertes: Se degradam muito lentamente no
nao apresentam periculosidade, contato com o solo.

orém nao sao inertes; exemplos: Exemplos: os entulhos de demolicao,
ustiveis, biodegradaveis ou pedras e areias retirados de

m agua. escavacoes, turfas, residuos vegetais.
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Desapropriacio em Areas Ambientais | Zoneamento

® Sabe-se da desvalorizacdao da area por

do potencial construtivo do imodvel;
® Quanto aos parametros, temos:

O ZPDS-u: (preservacao e
desenvolvimento sustentavel)

O CA.=1,0
O T.0.=0,5

O ZEPAM: (especial de preservacao
ambiental)

O CA.=10
1.0.=0,2

zoneamento, ex.: ZPDS/ZEPAM, é comum
aplicar fatores diretamente, sem analise

® Sugestoes:

\/ .

** Elementos de pesquisa
preferencialmente com o mesmo
zoneamento;

*$*Se n3o for possivel, analise da relacdo
entre os zoneamentos da amostra
angariada na mesma regiao
geoeconbmica;

U .
*s* Utilizar variaveis CA ou TO conforme
vocacao local.

\/ ~ . q
*s* Ocupacdes verticais = CA

X Ocupagdes horizontais = TO
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Areas Ambientais | Indicios de passivos ambientais

Uma situacdo que pode comprometer

as Avaliacdes para fins de
desapropriacao sao os Indicios de
Passivo Ambiental.

Diferentemente das AvaliacOes para E importante salientar: O que é de

Garantia, a Avaliag¢ao para fins de origem natural normalmente néo gera
Desapropriacao deve certificar-se que o gossiiclemu s e
passivo ambiental existe de fato, para
poder desvalorizar a area, para nao

rrer contra a Justa Indenizacao,

econiza a Constituicao Federal.
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Areas Ambientais | Case: Rodoanel Norte

| ® Area situada em um dos trechos do
Rodoanel — Norte;

® Foto 1 indica a situacao quando da visita
para fins de Avaliacdo Administrativa, sem
indicios de passivos ambientais;

® Foto 2 indica a situacao apds a imissao na
posse e inicio das obras no local;

® Por ser desapropriagcao para construcao
de rodovia classe 0 (zero), qualquer
fragilidade no solo causa impacto na obra;

® Mas, nao significa que solo ruim possui
passivo ambiental — cuidado nas vistorias
“in loco”.
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™

reas Ambientais | Case: Rodoanel Norte
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Curvas de nivel da EMPLASA de 1980
Pontos de Sondagem 204 e 197
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Segunda camada:
Terceira camada:
Quarta camada:
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(SR

Primeira camada na sondagem:

— g — -

o= s e BT |

B == TR T

Aterro de argila, silto arenosa
Aterro de argila siltosa pouco arenosa
Silte Argiloso pouco arenoso

Silte argiloso

Local: Na rua de acesso junto a um coérrego
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Vista térrea (Street View) das areas de sondagem, apresentadas pela
empresa classificando o solo como sendo composto por residuo classe |,
tomando assim a mesma classificacdo para a totalidade do imovel,
passamos a reproduzir imagens comprovando que o imovel ndao estava
em aterro e sim na varzea do corrego (junto a divisa do imodvel).
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£ Google Ealth

Localizacdo do Observador
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Descaracterizagao APP

® Situacdo do imdével em dez/06 (foto 1):
Terreno vago;

® Situacdo da via em dez/13 (foto 2):
Coérrego canalizado, via implantada
(Av. Peri Ronchetti, SBC);

® Intencao de desapropriacao para
construcao de creche;

.....

ta original, a seguir, apresentava
no interior da area, como era
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Descaracterizagcao APP

® Com a canalizacao do cérrego e
retificacao do seu curso para a
Avenida Peri Ronchetti, o imodvel
deixou de possuir [amina d’agua no
seu interior;

® Mesmo assim, a distancia entre o
corrego canalizado e o imodvel era
inferior aos 30 m, desvalorizado
como praxe de mercado em area de
mata ciliar de cdrrego (APP);

® Decisao judicial por
descaracterizacao da APP por
anizacao de onde estaria a mata
m sua concepgao original




ACAO CIVIL PUBLICA. Imédvel localizado &
margem de corrego em drea urbana.

Regido antropizada. Curso d dgua
canalizado e em cujas margens ha forte
urbanizagdo, sendo que parte dele foi
inclusive coberto por via publica. Laudo
pericial que atesta a descaracteriza¢do
da drea de preservagdo. Perda da fungdo
protetora. Precedentes. Sentenc¢a
reformada. Recurso conhecido e provido.

(Relator(a): Vera Angrisani; Comarca:

Braganca Paulista; Orgdo julgador: 22

mara Reservada ao Meio Ambiente;
do julgamento: 18/02/2016;
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Descaracterizagcao APP | Jurisprudéncia

Mata ciliar. Area de preservagdo permanente.

Zona urbana. Fungdo.

“Ndo vejo como atribuir a faixa ao longo do corrego
canalizado, isolado da natureza, a fun¢do ecoldgica
primitiva. A mata protetora nada protegerd, uma
vez que as dguas foram isoladas e ndo tém, nesse
trecho, contato algum com a natureza; e ndo ha
sentido maior em impedir a ocupagdo que se
amolde ao Plano Diretor e as posturas urbanas dos
terrenos localizados depois da rua, se esta propria
permanece onde estd com o impacto ambiental que
Ihe é proprio. Sdo circunsténcias que levam a uma
flexibilidade do uso das dreas de preservagdo
permanente na drea urbana, conforme a Cdmara
Ambiental reconheceu em ocasié@o anterior.
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Descaracterizacao APP | Parecer CETESB

® Posto de Servigo situado na Avenida
dos Estados (Santo André), solicitou
renovacgao das licencas junto a
CETESB;

® Resposta da CETESB:

“Em atencdo a intengdo de renovagdo
das licengas, temos a informar:

® As licengcas permanecem em vigor;

® A APP do Rio Tamanduatei encontra-

e descaracterizada por intensa
acdo urbana, por via ampla
tada e por corpo d’dgua

COMPANHIA AMBIENTAL DO ESTADO DE SAQ PAULO
Agéncia Ambiental do ABC I

257/10/LLA

S30 Bernardo do Campo, 29 de Juiho de 2010.

REFERENCIA:  Oficio n® 032/2010 - ODGA

Processo PAR - 16/00068/10

(Usar ests referéngia)

ASSUNTO:

Senhor Diretor,

Em atencao ao Oficio ODGA 032/2010, pelo qual foi solicitado manifeéfaqéo desta C5ni§anhia
acerca da continuidade do licenciamento do estabelecimento Auto Posto Cabega Branca Ltda.,

. situado & Av. dos Estados, 2195 - Santa Terezinha - Santo Andre, temos a informar.

o as Licengas Prévia n® 16002809 e de Instalagdo n® 16004851 permanecem em vigor;

o 2 4rea de preservacdo permanente do Rio Tamanduiatei encontra-se descaracterizada
por intensa ocupagéo urbana, por via ampla pavimentada e por corpo d'agua canalizaco.

Em virtude das caracteristicas atuais da area, ressatadas em diagnostico encaminhado por
esse 6rgao, esta Comparnhia nao vé dbice & continuidade do licenciamento do estabelecimento,
ressaltando que no Ambito desta Companhia serd conduzida propesta de compensagao
ambiental a fim de adequar APP com funcdes ambientais presentes dentro da mesma bacia.

Colocama-nos a disposigdo quaisquer outros esclarécimentos e aproveitamos o ensgjo para
reiterar protestos de elevada estima e distinta consideragao.
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Descaracterizacao APP | Parecer CETESB

Entre 10 e 50

Largura do curso d"agua (m)

Faixa da APP (m)

Entre 50 e 200

Entre 200 e 600

200

Superior a 600

500

* Tabela normalmente usada,
sem verificar se o contexto
urbano descaracterizou APP
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Areas Ambientais | Case: Rodoanel Norte

® Antigo depdsito de reciclagem;
® Separava os residuos reciclados dos demais;

® Ao ser informado da desapropria¢do, ndo destinou os residuos, mantendo 14.483,68 m?® de residuos.
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I1l. Analise de Areas
Remanescentes - Cases

Casos praticos
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Cases | . Impactos na Area Remanescente

Seccionamento ‘ . Faixas “non
da area, . aedificandi”
causando novo .

aproveitamento

Inviabilidade de
urbanizacao da
gleba
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Cases | . Impactos na Area Remanescente

Area de
Preservacao
Permanente

Dispositivo /
Viaduto
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Cases | I. Valores propostos para a gleba

120.000.000 450
100.000.000
400
80.000.000
350
60.000.000
300
40.000.000
250
20.000.000
0 — 200
Laudo Dersa Assist. Dersa SSIS.' Perito Judicial
Expropriado
I Valor Total 23.800.000 18.762.000 95.261.536 80.580.000

—Valor Unitario 230,75 230,75 395,37 334,34



SEMINARIO DO NORDESTE: AVALIACAO EM DESAPROPRIAGOES:
ASPECTOS TECNICOS E METODOLOGICOS PARA DETERMINAGAO DO JUSTO VALOR DE INDENIZAGAO.

Cases | Il. Aqueduto SABESP (irea encravada)

Desapropriagio SABESP [-
Obras Emergencias Yei'd © esapropriagao: 3603m2’

® /ERemanescente

encravada: 10.389m?

® N3o hd acesso a area
encravada;

| ® Laudo Administrativo: Area
atingida;

® Perito Judicial: area
atingida + area
remanescente encravada.




AN
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he fotografico

/ J

A seta correspondero,sigﬁo do 'servador “in loco”, quando do reg‘istro fotografico 10om
A N
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Cases | lll. Servidoes e Caminhos de Servigos

. 1\', .
Empreendimento realizado em
local de dificil acesso.
Nova Tamoios — Contornos.

Desapropriacdo temporaria
para servidao de passagem
de veiculos de grande porte
para obra.

A avaliagao neste caso deve
contemplar o custo dessa
serviddao de passagem pelo

& tempo de uso (aluguel por

pesados, foi instituida a
servidao temporaria.

6iB)gitalGlobe

- tempo determinado, pelo
método da remuneragao
dos capitais), considerando
a area utilizada pela
servidao mais os prejuizos



® Monotrilho elevado passa sobre
um estacionamento, com a
inclusao e dois pilares na
extremidade.

® Proprietario do estacionamento
posSsui projeto em aprovacao de
construcao de edificio garagem.

® Ente expropriante impoe
servidao temporaria para guardar
uipamentos e area para
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Cases | IV. Lucro Cessante
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Cases | IV. Lucro Cessante

® Impactos:

O 508 vagas impactadas entre expropriacao,
projeto interrompido e servidao temporaria;

O Remogao e reinstalacao das coberturas;

O Perda operacional (15%) na retirada e
reinstalacao das coberturas;

Perda de clientes ou ressarcimento de

DOS EXOS 107 AO 110
AREA 1= 7810 m*
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Jurisprudéncia | Fundo de comércio

- AGRAVO REGIMENTAL NO RECURSO
ECIAL: 1199990 SP 2010/0118499-2
J).

menta: PROCESSUAL CIVIL E
ADMINISTRATIVO. RECURSO ESPECIAL.
AUSENCIA DEPREQUESTIONAMENTO.

UMULA 211 /STJ. DESAPROPRIACAO.

BILIDADE. MATERIA PACIFICADA

ELCOMERCIAL. FUNDO DE COMERCIO.

Cumpre destacar que, na hipdtese em
andlise, o detentor do fundo do comércio é
0 proprio proprietdrio do imovel
expropriado. Assim, a identidade de
titularidade torna possivel a indeniza¢do
simultdnea na desapropriagdo. Ademais, o
processo ainda se encontra na fase inicial, o
que permite seja apurado o valor de bens
intangiveis, representados pelo fundo de
comércio, na propria pericia a ser realizada
para fixagdo do valor do imovel,
dispensando posterior liquidacéo de
sentenca. Agravo regimental ndo provido.
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Cases | V. Desvalorizacao Remanescente

® Instituicao de Servidao de passagem
subterranea totalizando 659,24m?;

® Imdvel possui area total de 28.302,50m?;

O Laudo Administrativo apresenta avaliagao
apenas da faixa expropriada: R$37.125,00;

O Avaliagao do Laudo Judicial, considerou:
R$19.870,00 (1/3 — serviddo + 1/3 — APP, ou
seja, 11% do valor da faixa);

® H3 02 (duas) caixas de inspe¢ao nao
calculadas em ambos os laudos;

® Projeto de Urbanizacao da Gleba
prevendo: 400 unidades habitacionais
antes da implantacao da servidao;
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Cases | V. Desvalorizacao Remanescente

® Zoneamento local permite:

O Edificios de 04 pavimentos acima do nivel
da rua;

O Pisos abaixo do nivel da rua (subsolos);
O CA: 2,00
O TX: 0,65

® Na Assisténcia Técnica incluiu-se:

O As perdas inerentes ao projeto;

O Depreciagao do remanescente pelo
acesso comprometido nos fundos;

Desapropriacao das caixas de inspecao,
tituicao da servidao e restricao pela
tacao da faixa “non aedificandi”

$ 1.390.000,00



SEMINARIO DO NORDESTE: AVALIAGAO EM DESAPROPRIAGOES:
ASPECTOS TECNICOS E METODOLOGICOS PARA DETERMINAGAO DO JUSTO VALOR DE INDENIZAGAO.

Instituicao de Servidao | Aliquota

ponto principal na instituicao de uma servidao esta na quantificacao do
u da limitacao administrativa imposta, de forma que nao se camufle uma
verdadeira desapropriacao.

ssim, a analise da aliquota da servidao, em nosso entendimento, deve ser
stificado caso a caso, evitando-se tabelas empiricas para a determinacao
da referida aliquota.

Ainda deve ser considerado todos os prejuizos causados na area
remanescente, e na pior das hipoteses o avaliador deve apresentar duas
hipoteses para a decisao do Juizo.

E importante lembrar ainda, que o proprietario além de todas as
rferéncias, ainda tera o 6nus dos tributos sobre a area toda, onde o
orgao publico estara eximido destas despesas.
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Cases | VI. Desapropriacao area encravada

e Area 1 = 47.000,00m?

e Area 2 =217.000,00 m?

e Area da Faixa de Dominio = 50.891,52 m?

e Unitdrio Comissao 2007 = R$20,00/m?

*VI = RS$4.204.184,82

¢ Unitario Parecer = R$81,17 (02/2009)
)VI = RS$17.600.000,00

*Segundo Perito = R$74,84/m?

*VI = R$16.066.680,00

SP-021
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Cases | VI. Sentenca

s a desapropriacao e execucao do

jeto de implantacao do Rodoanel, a
a da autora deixou de ser acessada
la Rua Miracema e passou a ter
cesso através de uma faixa de
rvidao, constituida no interior de
aixa de dominio, através de acesso
por galeria”, sofrendo, pois, profunda e
rejudicial alteracao, posto que além
anstornos, experimentou sensivel
e acesso por intermédio de

A afirmacao isolada do assistente da ré nao
se sustenta.

Guardadas as devidas proporgoes, seria
0 mesmo que obrigar o proprietadrio de
um veiculo a ingressar pelo porta-malas
para dirigi-lo e dizer que nada se
alterou, posto que ele continua a ter um
automovel.

Grifei
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Cases | VII. Valorizacao Imobiliaria

Avanco da Valorizacao Imobiliaria por Fase de Obra
Em Rodovia de

Rodoanel Norte/Leste Inflagdo

Rodoanel Sul

classe isolada, os

valores imobiliarios

(devido as

g:c experiéncias
o0
o passadas), tem o
L
<: a) ::> fendmeno da
@)
8 especulacao
= imobiliaria, durante
(a1
o periodo de obra.
Antes do Inicio da Inicio da Obra Término da Obra Fim da Valorizagao Continuidade

obra Especulacdo imobiliaria real
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Obrigado

Equipe CTA

Sérgio Liporoni

Anderson Tambara



