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CASOS PRATICOS

‘/Avaliagéo de grandes areas e sua compatibilidade com as
pesquisas

‘/Homogeneizagéo — fatores arbitrarios

‘/Ajuste de zoneamento e localizacao

v’ Areas remanescentes — ANTES E DEPOIS
‘/Depreciagéo pela servidao em ambientes urbanos
v FUNDOS DE COMERCIO

Nos casos aqui expostos os valores foram alterados pois o objetivo €
discutir as extrapolacdes normativas, sem identificar os exemplos
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AREAS DO IMOVEL AVALIANDO VERSUS PESQUISAS

Nao é admissivel a utilizacdo de pesquisas de lotes urbanos como elementos comparativos na
avaliacdo de glebas de grande porte, adotando um método que denominam equivocadamente

de “comparativo direto”.

® Utilizagcdo do fator area “Abunahman”, para comparar area de 200,00m? (da pesquisa da

Comissdo da CAJUFA) com a area total do avaliando com cerca de 400.000,00m?;
® Tratam-se de areas incomparaveis!!!

® Calculando o fator area sobre a area primitiva e nao sobre a drea avalianda (esta também é

uma grande polémica nas avaliagdes)

Nao se justifica a ndao adocdao de métodos comparativos guando no entorno existem

elementos comparativos com areas de porte similares
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EXEMPLO DE EXTRAPOLAGAO - 1

Vumedio = (Vum X A X Farea X Ftransp X Fzoneamento)/A

sendo:
o Fator area: pela formula de Abunahman
o Fator transposicédo: pela relacao de infraestrutura entre locais

o Fator zoneamento: em funcdo do zoneamento da area avalianda

Exemplo de extrapolacao com nimeros aproximados

Fator area : (2000/400.000)%125 : 0,515 (calculo pela férmula)

Fator transposicao : 0,25 (calculo perito fator arbitrado)

No caso acima extrapola-se a utilizacao da formula de Abuhnaman para terrenos — como afirma o
proprio autor a formula nao foi elaborada para terrenos e muito menos para uma diferenca tao
grande de areas

As normas da ABNT 14653-2 nao permitem uma extrapolacao do fator , ou do conjunto de fatores
acima de 0, 5 ,no grau |l de fundamentacao.

Os fatores aplicados na formula multiplicativa acima resultam em (0,515x0,25) 0,128 — agravando a
extrapolacao
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EXTRAPOLACAO - 1 (AREA)

Curvas de area

20.000 40.000 60.000 80.000 100.000 120.000 140.000 160.000 180.000 200.000
e Caires == Martins == Abunahman 1/8 - 300 m?2

A discussdo neste slide é a adoc¢do da drea primitiva ou da area expropriada para o calculo do valor de indenizacao
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HOMOGENEIZAGCAO COM FATORES ARBITRADOS

® Observa-se que o zoneamento e os fatores de localizacao tem forte o
Fator do slide anterior foi calculado com base nos indices da TABELA do DESAP

PARAMETROS PARA COMPOSICAQ DOS INDICES
DE LOCALIZACAO (cOMPONENTES DO MODELO )
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SOBREPOSICAO DE ZONEAMENTO E INDICE FISCAL

Equivoco na adocao do “fator zoneamento”

Para ponderar as restricdes legais impostas pela legislacdo de uso e ocupag¢ao do solo, os
Peritos tem utilizado, de forma equivocada, no tratamento por fatores, da taxa de ocupagao do
imoével como um fator, dado que a situacao paradigma do Relatério da Comissao de Peritos

CAJUFA — Trecho Norte, encontra-se em ZM — Zona Mista (T.0. = 0,70).

Neste ponto verifica-se a confusdao da utilizacdo da taxa de ocupacdo aplicavel ao método
involutivo, mas que nao deve ser adotada nos laudos como um “fator zoneamento”, para

homogeneizacao pelo método comparativo, como comprovado pelos modelos a seguir.
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SOBREPOSICAO DE ZONEAMENTO E iNDICE FISCAL

Modelo com 41 elementos terrenos - ZS/ZO de Sao Paulo (Morumbi e entorno) Modelo com 20 elementos terrenos - Guarulhos

VUT = 35,82+0,3855*IF 2012 +1000,2*CAmax VUT = EXP(10,836-(24,438 /IF 2012)-(0,3509*LN(At))-(0,17878/T Omax)
IF 2014 = indice fiscal conforme PGV SP 2014 AT = é&rea do terreno
CAmax = Coeficiente de aproveitameno maximo conforme zoneamento IF 2012 = indice fiscal conforme PGV Guarulhos 2012

TOmax = Taxa de ocupagdo maxima conforme zoneamento

SITUACAO 1: INDICE FISCAL DE 50% DO PARADIGMA SITUACAO 1: INDICE FISCAL 40% MAIOR QUE PARADIGMA
PARADIGMA  SITUACAO1 DIF PARADIGMA  SITUACAO1 DIF
VUT R$1.421,52  R$1.228,77 )-14%, VUT R$ 416,24 R$ 467,61 2%
IF 2014 1.000,00 500,00 5096 AT 100.000,00 100.000,00 SNo
CA max 1,00 1,00 0% IF 2012 60,00 84,00 40%
TO max 0,50 0,50 0%

SITUACAO 2: INDICE FISCAL DOBRO DO PARADIGMA
SITUACAO 2: TO 40% MAIOR QUE PARADIGMA

PARADIGMA  SITUACAO2 DIF
VUT R$ 1.421,52 R$ 1.807,02 ﬁ?‘%g PARADIGMA SITUACAO2 DIF
IF 2014 1.000,00 2.000,00 1b0% VUT R$ 416,24 R$ 461,01 )Tl%
CA max 1,00 1,00 0% AT 100.000,00 100.000,00

IF 2012 60,00 60,00 0%
TO max 0,50 0,70 40%

SITUACAO 3: C.Ayax DOBRO DO PARADIGMA

PARADIGMA  SITUACAO3 DIF
VUT R$1.42152 R$2.421,72 J70%
IF 2014 1.000,00 1.000,00 Voob

CA max 1,00 2,00 100%



Terrenos_ZS-ZO.docx
Terrenos_GRU.docx
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SOBREPOSICAO DE ZONEAMENTO E INDICE FISCAL

Fatores e Regressao
TO: 0,5 0,7 TO: 0,5 0,7
INDICE: 60 84 INDICE: 60 84

O ajuste dos fatores resulta em:

T PARADIGMA  SITUACAO3 DIF

Se multiplicativo = 1,40 x 1,40 = 1,96 VT R$41604  RS517.00  JoMh
L _ AT 100.000,00 100.000,00 i

Se somatorio = 1,80 2012 60,00 84,00 Caok
TO max 0,50 0,70 L. 40%

Observa-se que o zoneamento e os fatores de localizacao tem forte correlacao,
desta forma se utilizarmos como fatores isolados, sem analisar a correlacao entre
es ocasiona uma dupla contagem .
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OUTRAS CONSIDERAGOES SOBRE ZONEAMENTO

Outro caso em que fica evidente que o “fator zoneamento” nao pode ser utilizado de forma direta por fatores,
refere-se a um imodvel localizado em Sao Paulo, nas proximidades da Rodovia Ferndo Dias, cujo zoneamento é

ZPDS* - Zona de Preservacao e Desenvolvimento Sustentavel.

A partir de pesquisa com 21 elementos comparativos, deduz-se o grafico com valores unitdrios a seguir:

Elementos
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o territorio destinadas a conservagao da paisagem e a implantagdo de atividades econémicas compativeis com a manutengdo e recuperacao
ientais por elas prestados, em especial os relacionados as cadeias produtivas da agricultura e do turismo, de densidades demografica e
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AJUSTES QUANTO AO ZONEAMENTO E AO INDICE FISCAL

LEI N© 16.402, DE 22 DE MARCO DE 2016

Quadro 3 — Parametros de ocupacao dos lotes, exceto de Quota Ambiental

Coeficiente de . .. -
. axa de Ocupacio Maxima ecuos Minimos (metros
Taxa de Ocupagdo M R M {metros)
Aproveitamento Cota parte
Gabarito Fundos e Laterais mixima de
T.0.para Altura da
TIPO DE ZONA ZOMA (a) e - C.A. Intespaté 1.0. para lotes def"_t“’a Frente | edificagic Altura da terreno
minimo | basico | Maximo igual ou superior Maxima edificacdo |.Jur
(m) 200 a 500 metros* (metros) ® menor o superior a unidade
metros® iguala 10 P {metros?)
10 metros
metros
2 0,3 1 2 0,85 0,70 28 5 [RIES 30 Tl
2% . Zhila P, 1 1 0,70 0,30 15 3 M, 30]) P,
o Zh15 0,3 1 2 0,65 0,70 28 5 e, 3 () e
% ZM15a KIS 1 1 0,70 0,50 15 5 [RIES 30 Tl
o 7PDS ZFDS KRS 1 1 0,25 0,25 20 5 [RIES E] Tl
1
o ZPDSr [, 0,z 0,2 0,20 0,15 10 3 M, 3 [,
ZEPAM ZERPAN [KIEiN 0,1 0,1 0,10 0,10 10 3 [RIEiN 3 [RIEN
VERNES 2P-1 [ (k) (k) (k) (k) 28 M, [N e M
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AJUSTES QUANTO AO ZONEAMENTO E AO iNDICE FISCAL

Os 21 elementos comparativos, tratados pela inferéncia estatistica, resultaram no seguinte modelo para
avaliacdo do imodvel, cujas variaveis independentes sdo: AT (area do terreno), TO (taxa de ocupacgao), FERNAO
(frente ou nao para referida Rodovia) e ADENSAMENTO (regido adensada ou ndo).

[VUT] = 1/( 1,5520x10°3 + 2,3967x10°8 x [AT] + 1,8204x10* /[TO] - 4,4982x10"* x [FERNAO] - 1,0431x10°3 x
[ADENSAMENTO])

Substituindo no modelo acima os dados do avaliando e simulando situagdes hipotéticas,
evidencia-se que o “fator zoneamento” ndo pode ser aplicado diretamente sobre o valor

unitario:
SITUACAO 1: T.0. MENOR QUE A DO AVALIANDO SITUACAO 2: T.0. MAIOR QUE A DO AVALIANDO

PARADIGMA  SITUACAO1 DIEA PARADIGMA  SITUACAO2 DIEA_
VUT R$ 357,79 R$:301,01 {169 VUT R$ 357,79 R$ 411,38 £15%
AT 65.000,00 65.000,00 0% AT 65.000,00 65.000,00 “0%
T.0. 0,25 0,15 -42% T.O. 0,25 0,50 - 100%
FERNAO 0,00 0,00 0% FERNAO 0,00 0,00 0%
ADENSAMENTO 1,00 1,00 0% ADENSAMENTO 1,00 1,00 0%

Observa-se que na medida em que se dobra a taxa de ocupacao o valor observado na
regressao cresce apenas 15%
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AJUSTES QUANTO AO ZONEAMENTO E AO iNDICE FISCAL

Superposicao de fatores, quando usado fator de transposicao conjuntamente com o “fator de zoneamento”,

em tratamento por fatores, existe um “bis in idem” no ajuste, uma vez que a depreciacao por restricdes ao uso

e aproveitamento definidos na Lei de Zoneamento em cendrio e contexto ocupacional e socioecondmico,
também é considerado na determinacdo do indice Fiscal ou Indice Local, que guarda uma relacdo direta e
constitutiva do potencial construtivo e o aproveitamento econémico de cada localidade — apresentacao do

Engenheiro Sérgio Liporoni.

Recente manifestagdao sobre o assunto de um llustre Perito ...

“Outro fator, é que quando se faz a transposi¢éo com indices fiscais, é evidente que a diferenga entre eles, é devida
entre outros fatores, aos coeficientes técnicos de zoneamento, pois quanto maior a capacidade construtiva ou

aproveitamento dos terrenos, maior o indice fiscal. Este fato é ldgico.

A prdépria Municipalidade ja aplica esta desvaloriza¢éo na formagdo dos indices fiscais, e caso se utilize novamente
esta homogeneizagdo, estard se aplicando duas vezes a desvalorizagdo, uma questdo quando a municipalidade
efetua os cdlculos do indice fiscal e outra na avaliagdo, o que seria aplicar duas vezes o mesmo fator

desvalorizante.”
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CASO PARA DISCUSSAO AREA PRIMITIVA - CRITERIO ANTES E DEPOIS

Area expropriada = 5.000,00 m2
Desapropriado frente do terreno

Area primitiva = 120.000,00 m2

O critério antes e depois nao deve ser utilizado indiscriminadamente
conforme pode ser observado no exemplo a seguir.

Quando se utiliza um modelo inferencial no qual a drea é uma variavel
explicativa, este critério conduz a indenizacao da area expropriada a
valores unitarios inferiores ao da area primitiva
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CASO PARA DISCUSSAO AREA PRIMITIVA — CRITERIO ANTES E DEPOPIS
Modelo com 20 elementos terrenos - Guarulhos

VUT = EXP(10,836-(24,438 /IF 2012)-(0,3509*LN(At))-(0,17878/T Omax))
AT = area do terreno
IF 2012 = indice fiscal conforme PGV Guarulhos 2012
TOmax = Taxa de ocupacdo méaxima conforme zoneamento

PRIMITIVA  EXPROPRIADA DIF
VUT R$ 390,44 R$ 1.190,89 205%
AT 120.000,00 5.000,00
IF 2012 60,00 60,00 0%
TO max 0,50 0,50 0%

Observa-se que o valor resultante da aplicacao do critério antes e depois

resulta em R$ 255,32
ANTES DEPOIS

VUT R$ 390,44 R$ 396,32

AT 120.000,00 115.000,00

IF 2012 60,00 60,00 0%

TO max 0,50 0,50 0%

TOTAL 46.852.964,54 45.576.345,28 1.276.619,25

VALOR UNITARIO RESULTANTE : 1.276.619,25/5000 R$ 255,32
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SERVIDAO ADMINISTRATIVA

Imoveis rurais

® Fatores de servidao
® Areas remanescentes

® Extingao da cultura e lucros cessantes
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L. LINHA DE TRANSMISSAO




Nao estacione e nem abasteca
vedculos na faixa de servidao

Nao faca queimada nas praximidades
da linha de transmissdo

Nao construa nenhum tipo de
moradia na faixa de servidao

Evite instalar sistema de irrigacao
na faixa de servidao
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SERVIDAO ADMINISTRATIVA

Materiais elaborados por importantes concessionarias de servico publico, destacam o que se

pode ou nao fazer nas proximidades e dentro da faixa de servidao:

RestricOes se agravam em regido com predominancia

de cana-de-acucar:

Para o cultivo de plantagdes dentro da faixa de passagem da linha de transmissdo ndo podera
haver a utilizagdo de maquinas agricolas para a plantacdo, fertilizagdo,manutencdo e ou
colheita , pois as mesmas podem diminuir as distancias de seguranga com relagdo aos cabos
condutores energizados e dessa forma colocar em risco a seguranga das pessoas.

N&o podera haver o cultivo de cana de aglcar dentro da faixa de passagem da linha de
transmisséo. A proibigdo do cultivo de cana de aglcar devera constar no contrato de
constituicéo de serviddo.

O cultivo de cana de actcar e capineiras nao pode ser tolerado na faixa de passa-gem das linhas de fransmissao, devido a
plantagéo estar sujeita a queimadas, tanto para a sua colheita, quanto por acidente ou vandalismo. A proibigao do plantio de cana
de a-glicar consta inclusive dos contratos de constituicdo de servidao.

Além disso, a queimada de cana de aglcar nas proximidades de uma linha de transmissao esta sujeita a regulamentagao
especifica tanto Federal quanto Estadual.
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SERVIDAO ADMINISTRATIVA

Fator de depreciacao pela serviddo ? ® Eng? Philippe Westin Vasconcelos (década de 70)

Zona t i n
R — Principais Indices
U"b.’}.ﬂa 8% 12% 0.6667 Patores Depreciativos. Linhas de Oleodutos,
Rural 4% 12% 0,3333 Transwissno.
a) Proibigao de
COnPLTUCRO s svsnonsasensnsasenssy SUB sissesvs RO 3%
b) Proibic¢ao de
CRILRPABE cosncassasseavesvies o NE Sredeeeses I3%
® CAJUFA (2013) c) Limitagao de
Cultiurassc.csccsoncocce Fonseaven BOWA Pevuensenee —-——
d4) P ) 7§ e esenese B onawseoned 2%
FATORES DE SERVIDAO ). Zertpom Byneravcien : 10% . :
2 2 e e e AN O e S 2 saiivessase —-
finalidade aparente | ndo aparente £) Fiscalizagio e Roparos: ...ece. o 1, T R s 5%
passagem de pedestres | 30,00% 26,00% §) Desvalorizacio de
Aareoa YORENESCONto’ ...iseeevenss 8% ecorusosce . 10%
) 41,00%
passagem de veiculos 48,00% o %) Secclonamento do
linhas de transmissao 71,00% 61,00% imovol (corteB)icicsvsecvvensecs ¢ m*~  csvesesslON a 20N
oleoduto 90,00% 77,00% =
Id = Indice de Deprecingho: .o.eeee 8% sisvians ces  100%
gasoduto 90,00% 77,00% «
esgoto 67,00% 57,00%
agua potavel (adutora) 62,00% 53,00%
agua pluvial (galeria) 51,00% 43,00%
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SERVIDAO ADMINISTRATIVA
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Fundo de Comércio — ABNT parte 1 novo texto

Fundo de comércio:
Avaliacao de fundo de comércio em desapropria¢oes e na instituicao de servidoes:

O valor de indenizacao de fundo de comércio busca compensar o prejuizo imposto
a atividade econdmica desenvolvida no bem afetado.

A desapropriacao ou a instituicao de servidao podem implicar a realocacao da
atividade econ6mica ou a sua extin¢cao, quando inviavel a realocacao
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Fundo de comércio — ABNT parte 1 novo texto

Fundo de comércio:

Extincao da atividade:

O fundo de comércio corresponde a capitalizacao presente da renda liquida ao
longo da vida util do negdcio, acrescidas as despesas necessarias para o seu

fechamento e deduzido o valor residual dos bens.

Convém gque a renda liquida seja estimada com base no desempenho histérico do
negacio.
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Fundo de comércio — ABNT parte 1 novo texto
Fundo de comércio:
Gastos de realocagao:

O fundo de comércio compreende, entre outros, os gastos necessarios para:

* remocao dos bens;

* aquisicao de novos pontos comerciais;

* remodelacao e adaptacao do novo local para a atividade;

« desmontagem, transporte e instalacao dos equipamentos no novo local;

* desativacao do local original;

 eventuais performances de contratos comprometidos (multas, custos de
transtorno e outros);

manutencado das atividades durante a realocacdao dos bens (aluguéis de espacos

adicionais, terceirizacdo de processos e outros).



SEMINARIO DO NORDESTE: AVALIACAO EM DESAPROPRIACOES:
ASPECTOS TECNICOS E METODOLOGICOS PARA DETERMINACAO DO JUSTO VALOR DE INDENIZACAO.

Fundo de comércio — ABNT parte 1 novo texto

Lucro Cessante :

Para o calculo do lucro cessante, considera-se o periodo total necessario ao
desmonte da atividade, readaptacao no novo local e retorno a condi¢ao anterior.

Convém gue a projecao da renda liquida observe o desempenho do periodo anterior
a data da interrupc¢ao da atividade.

O lucro cessante corresponde a capitalizacao presente da renda liquida do negdcio
no periodo necessario a recomposi¢ao da atividade no novo local.

Na eventualidade de o imdvel pertencer ao negdcio, o seu custo de oportunidade
deve ser considerado como ativo contributorio e, portanto, deduzido do fundo de
comeércio.

Os bens que ndao podem ser reaproveitados no novo local sao avaliados pelos seus
valores de reedicdao ou de reproducao.
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MUITO OBRIGADO !!!!!



