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

Constituicao Federal art. 182 - § 32

As desapropriacoes de imoveis
urbanos serdo feitas com prévia e
justa indenizacdo em dinheiro.
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ASPECTOS TECNICOS E METODOLOGICOS PARA DETERMINAGAO DO JUSTO VALOR DE INDENIZAGAO.

Codigo de Processo Civil art. 156

“O juiz sera assistido por perito
quando a prova do fato depender
de conhecimento técnico ou
cientifico”.
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Papel do Perito nos Processos

Compete ao perito, com imparcialidade e
impessoalidade, fornecer subsidios para
que o julgador possa decidir a
controversia apoiado em bons
fundamentos técnicos e de acordo com
seu convencimento juridico.
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“As avaliacoes (em desapropriacdo),
embora genericamente se pautem
pelos principio basicos que regem as
gerais, precisam observar certas
peculiaridades decorrentes do
proprio conceito do que é uma
desapropriacdo e da forma como elas
afetam os bens atingidos.”

(Joaguim da Rocha Medeiros Junior e Osvaldo Luiz Annunziato em
Engenharia de Avaliacdes — Capitulo 9 Desapropriacdes de Iméveis
Urbanos)
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ASPECTOS TECNICOS E METODOLOGICOS PARA DETERMINAGAO DO JUSTO VALOR DE INDENIZAGAO.

Hely Lopes Meirelles

“(Desapropriacdo) é a transferéncia
compulsoria da propriedade
particular para o Poder Publico ou
seus delegados, por necessidade ou
utilidade publica ou por interesse
social, mediante prévia e justa
indenizacdo....”

(Joaquim da Rocha Medeiros Junior e Osvaldo Luiz Annunziato em
Engenharia de Avaliacdes — Capitulo 9 Desapropriacdes de Imdveis
Urbanos)
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A avaliacdo da indenizacéo, “para
ser justa”, pode objetivamente
cogitar de dois valores:

Valor de mercado

Valor de reposigdo

(Joaquim da Rocha Medeiros Junior e Osvaldo Luiz Annunziato em
Engenharia de Avaliacdes — Capitulo 9 Desapropriacdes de Imoveis
Urbanos)
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Valor de mercado:

Quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das
condicoes do mercado vigente.

(ABNT NBR 14.653 Avaliacao de Bens alinhada com 1VS)
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Valor de reposicdo:

Valor que permitiria ao expropriado
reconstituir seu patrimonio, por
valor equivalente a reproducéo do
imovel no estado.

(Joaguim da Rocha Medeiros Junior e Osvaldo Luiz Annunziato
em Engenharia de Avaliacdes — Capitulo 9 Desapropriacdes de
Imoéveis Urbanos) 10
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ABNT NBR 14.653 Avaliacao de Bens

Parte 1 Procedimentos Gerais
Parte 2 Imoveis Urbanos

Parte 3 Imoéveis Rurais

ABNT — Associagao
Brasileira de
Mormas Techicas



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

ESTE TRABALHO FOI ELABORADO
EM CONFORMIDADE COM
PRESCRICOES DA NORMA ABNT
NBR 14.653 AVALIACAO DE BENS
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SEMINARIO DO NORDESTE: AVALIACAO EM DESAPROPRIACOES:
ASPECTOS TECNICOS E METODOLOGICOS PARA DETERMINACAO DO JUSTO VALOR DE INDENIZACAO.

(Sugestoes de) Normas Comissao de Peritos
1968 - 1973 (Gerais) para Avaliagdes  nomeada pelos Juizes da
em Desapropriacdes Fazenda Municipal
Norma
1977 NB 502 Avaliacao de ABNT
Imodveis Urbanos
Norma para
1995 Avaliacdo de Imoveis IBAPE/SP
Urbanos

2001 - 2004 Avaliacao de Bens ABNT

14
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ASPECTOS TECNICOS E METODOLOGICOS PARA DETERMINAGAO DO JUSTO VALOR DE INDENIZAGAO.

A normalizacao foi introduzida no

ordenamento juridico pela lei n°
5.966/73:

Sistema Nacional de Metrologia,

Normalizacao e Qualidade Industrial -
SINMETRO:

CONMETRO (Atos normativos e regulamentos)
® INMETRO (Coordenacao das atividades)

Fonte: Direito na Construcéo Civil — Carlos Pinto Del Mar Ed. PINI / £EUD
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A normalizacao foi introduzida no

ordenamento juridico pela lei n°
5.966/73:

Sistema Nacional de Metrologia,

Normalizacao e Qualidade Industrial -
SINMETRO:

CONMETRO (Atos normativos e regulamentos)
® INMETRO (Coordenacao das atividades)
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Tipicamente, as normas séo de uso
voluntario, isto é, nGo sdo obrigatorias
por lei, e entéo é possivel fornecer um
produto ou servico que ndo siga a
norma aplicavel no mercado
determinado.

Em diversos paises ha obrigatoriedade
de sequi-las, pelo menos em algumas
dreas (para o caso brasileiro, é o
Codigo de Defesa do Consumidor).

17
www.abnt.org.br
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Artigo 39 do CDC

E vedado ao fornecedor de produtos ou
servicos dentre outras praticas
abusivas:

VIl — Colocar, no mercado de consumo,
qualquer produto ou servico em
desacordo com as normas expedidas
pelos orgdos oficiais competentes ou, se
normas especificas ndo existirem, pela
Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas ou outra entidade credenciada
pelo Conselho Nacional de Metrologia,
Normalizacéo e Qualidade Industrial — .,
CONMETRO.
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Codigo de Etica CONFEA

No exercicio da profissao sao
deveres do profissional:

Nas relacdes com os clientes,
empregadores e colaboradores:

g) adequar sua forma de expressdo
técnica as necessidades do cliente e
as normas vigentes aplicaveis -
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ABNT NBR 14.653-2 AVALIACAO DE BENS
PARTE 2 IMOVEIS URBANOS — CRITERIOS

Nas desapropriacoes totais, as avaliagbes
devem ser realizadas com a utilizacéo dos
metodos previstos nesta Norma.

O engenheiro de avaliacbes devera
apresentar, a titulo de subsidio, o custo de
reedicdo, o de reproducdo e o valor de
ercado.

20
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ABNT NBR 14.653-1 AVALIACAO DE BENS
PARTE 1 PROCEDIMENTOS GERAIS

custo de reproducgado

custo necessario para reproduzir um bem
idéntico, com a consideracdo dos seus
insumos pertinentes, sem considerar
eventual depreciacgdo.

21
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ECNICOS E METODOLOGICOS PARA DETERMINAGAO DO JUSTO VALOR DE INDENIZAGAO.

ABNT NBR 14.653-1 AVALIACAO DE BENS
PARTE 1 PROCEDIMENTOS GERAIS

custo de reedicdo

custo de reproducéo, descontada a
depreciacdo do bem, tendo em vista o
estado em que se encontra.
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(Norma Basica para Pericias de
Engenharia do IBAPE/SP)

Quando as analises conduzirem ou
comportarem duas ou mais hipoteses, o
perito devera explicita-las com
justificativas técnicas que permitam ao
julgador decidir as questées de mérito.

23




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

Codigo de Processo Civil
Art. 473

§ 20 E vedado ao perito ultrapassar os
limites de sua designacdo, bem como
emitir opinioes pessoais que excedam o
exame téecnico ou cientifico do objeto
da pericia.

24
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Codigo de Processo Civil
Art. 473

§ 20 E vedado ao perito ultrapassar os
limites de sua designacdo, bem como
emitir opinioes pessoais que excedam o
exame téecnico ou cientifico do objeto
da pericia.

25



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

© Can Stock Photo - csp7524073

“Este Juizo determinou
a realizacdo de pericia
técnica para avaliacdo
dos referidos imoveis.
Indicou ao Jurisperito a

avaliacdo por dois

critérios: pelo método

comparativo bem como
método involutivo.”

26
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ASPECTOS TECNICOS E METODOLOGICOS PARA DETERMINAGAO DO JUSTO VALOR DE INDENIZAGAO.

“O perito deve agir com independéncia e
imparcialidade, inclusive independéncia técnica,
uma vez que ndo pode ser compelido a proceder
ao exame segundo a técnica ou modo que a parte
considera mais conveniente.” (decisGo do TJSP
divulgada por Paulo Grandisk)

27
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ASPECTOS TECNICOS E METODOLOGICOS PARA DETERMINAGAO DO JUSTO VALOR DE INDENIZAGAO.

Codigo de Etica CONFEA

Sao reconhecidos os direitos
individuais universais inerentes aos
profissionais, facultados para o
pleno exercicio de sua profissao,
destacadamente:

b) A liberdade de escolha de
meétodos, procedimentos e formas
de expressdo .
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ABNT NBR 14.653-1 AVALIACAO DE BENS
PARTE 1 PROCEDIMENTOS GERAIS

METODOS PARA IDENTIFICAR VALOR

Escolha da Metodologia

A metodologia escolhida deve ser
compativel com a natureza do bem
avaliando, a finalidade da avaliacdo e os
dados de mercado disponiveis. Para a
identificacdo do valor de mercado,
sempre que possivel preferir o método
comparativo direto de dados de mercado,
nforme definido no item 8.3.1.



SEMINARIO DO NORDESTE: AVALIAGAO EM DESAPROPRIAGOES:
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ABNT NBR 14.653-1 AVALIACAO DE BENS
PARTE 1 PROCEDIMENTOS GERAIS

METODOS PARA IDENTIFICAR VALOR

Meétodo Comparativo Direto de Dados de
Mercado

Identifica o valor de mercado do bem por

meio de tratamento tecnico dos atributos dos

elementos comparaveis, constituintes da
ostra 0
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ABNT NBR 14.653-2 AVALIACAO DE BENS
PARTE 2 IMOVEIS URBANOS — ANEXO B

B.2 Recomendac¢otes quanto a amostra

Recomenda-se que no tratamento por fatores a amostra seja composta por dados de mercado com caracteristicas
fisicas, socioecondmicas e de localizacao as mais semelhantes possiveis entre si e em relagao ao imovel avaliando,
de forma a exigir apenas peguenos ajustes na homogeneizacao.

B.2.1 Assim, é recomendavel que sejam utilizados dados de mercado:
a) com atributos mais semelhantes possiveis aos do imovel avaliando e ao imovel paradigma;

b) que sejam contemporianeos. Nos casos de exame de dados nao contemporaneos, € desaconselhavel a
atualizacdo de preco do mercado imobiliario através de indice econdmico, quando nao houver paridade entre
eles, devendo, neste caso, o preco ser atualizado mediante consulta direta a fonte. Quando a atualizacdo na
forma mencionada for impraticavel, 6 sera admitida a correcao dos dados por indices resultantes de pesquisa
no mercado.

B.2.2 Para a utilizacdo deste tratamento, considera-se como dado de mercado com atributos semelhantes agqueles

em que cada um dos fatores de homogeneizacao, calculados em relacao ao avaliando ou ao paradigma, estejam
contidos entre 0,50 e 2,00

31
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6.2.1.4.2 Tratamento por fatores

O tratamento por fatores e aplicavel a uma amostra composta por dados de mercado com as caracteristicas mais
proximas possiveis do imével avaliando.

Os fatores devem ser calculados por metodologia cientifica, como citado em 8.2.1.4 3, justificados do ponto de vista
tedrico e pratico, com a inclusdo de validacdo, quando pertinente. Devem caracterizar claramente sua validade
temporal e abrangéncia regional e ser revisados no prazo maximo de guatro anos ou em prazo inferior, sempre que

for necessario. Podem ser:

a) calculados e divulgados, juntamente com os estudos que lhe deram origem, pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas, conceituadas em 3.20, bem como por universidades ou entidades puablicas com registro no
sistema CONFEA/CREA, desde que os estudos sejam de autoria de profissionais de engenharia ou arquitetura;

b} deduzidos ou referendados pelo proprio engenheiro de avaliagbes, com a utilizacao de metodologia cientifica,
conforme §.2.1.4.3, desde que a metodologia, a amostragem e os calculos que lhes deram origem sejam
anexados ao Laudo de Avaliacao.

Mo caso de utilizacdo de tratamento por fatores, deve ser observado o Anexo B.

34
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BNT NBR 14.653-1 AVALIACAO DE BENS PARTE'3:
PROCEDIMENTOS GERAIS

METODOS PARA IDENTIFICAR VALOR

Meétodo Involutivo

Identifica o valor do bem, alicer¢cado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante
hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condicoes do
mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execucdo e comercializacéo do
roduto. O metodo involutivo pode identificar o

de mercado. No caso da utilizagéo de =
as especiais, o resultado é um valor especial.
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ABNT NBR 14.653-1 AVALIACAO DE BENS
PARTE 1 PROCEDIMENTOS GERAIS

METODOS PARA IDENTIFICAR VALOR
Meétodo Evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatorio
dos valores de seus componentes. Caso a
finalidade seja a identificacdo do valor de
mercado, deve ser considerado o fator de
comercializacéo.
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ABNT NBR 14.653-2 AVALIACAO DE BENS
PARTE 2 IMOVEIS URBANOS

CRITERIOS

Nas desapropriacoes parciais, o critéerio
basico é o da diferenca entre as avaliacoes
do imovel original e do imaovel
remanescente, na mesma data de
referéncia.
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ABNT NBR 14.653-2 AVALIACAO DE BENS
PARTE 2 IMOVEIS URBANOS

CRITERIOS

Devem ser apreciadas circunstancias
especiais, quando relevantes, tais como
alteracées de forma, uso, acessibilidade,
ocupacdo e aproveitamento.
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ABNT NBR 14.653-2 AVALIACAO DE BEN
PARTE 2 IMOVEIS URBANOS

CRITERIOS

No caso de benfeitorias atingidas, devem
ser previstas verbas relativas ao custo de
obras de adaptacdo do remanescente,
possivel desvalia acarretada por perda de
funcionalidade e eventual lucro cessante,
no caso de ser necessaria desocupagéo
temporaria para a execucdo dos servicos.
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ABNT NBR 14.653-2 AVALIACAO DE BENS
PARTE 2 IMOVEIS URBANOS

CRITERIOS

Se o engenheiro de avaliacbées considerar
como inaproveitavel o remanescente do
imovel, esta condicdo deve ser explicitada e
seu valor apresentado em separado.

41



SEMINARIO DO NORDESTE: AVALIAGAO EM DESAPROPRIAGOES:
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ABNT NBR 14.653-2 AVALIACAO DE BENS
PARTE 2 IMOVEIS URBANOS

CRITERIOS

Nas desapropriacoes temporarias, as
indenizacoes devem considerar a renda que
seria auferida pelo imovel, durante o
periodo correspondente, bem como
eventuais perdas adicionais.
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DESAPROPRIACOES: Contemporaneidade do valor com a data da avaliacio

Mo site do ST) (www.stj.jus.br)) estdo sendo publicadas varias coletdneas de jurisprudéncias sobre temas relevantes,
sob o titulo de PESQUISA PRONTA, dentro do item JURISPRUDENCIA do site,

que facilitam a busca por jurisprudéncias recentes.

Para exemplificar, em 22jan2017 foi publicada coletdnea sob o titulo: “Contemporaneidade do valor da indenizagdo
decorrente de desapropriacdo de imdvel para fins de reforma agraria”, contendo 42 decisGes do STJ sobre o tema,
gue podem ser consultadas diretamente no site do acima citado.

Tomo a liberdade de transcrever as duas decisdes mais recentes gue confirmam gue, em
deszapropriacgdes "o wvaler da indenizacde deve ser contempordnec 4 avaliacde, tendo
come base o laude adotadeo peleo juiz parz & fixacic do justo pregeo,pouce lmportando a
data da imissdo na possse ou mesmo &2 da avaliacdo

administrativa"

PAULO GRANDISKI
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CONCLUSAO

A Justa Indenizacao somente podera vir a
ser alcancada se os trabalhos técnicos
avaliatorios forem elaborados, com
imparcialidade, impessoalidade,
independéncia, e em plena consonancia
com as prescricoes estabelecidas pelas
normas técnicas que devem ser
observadas pelos profissionais da area.
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