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A IMPORTANCIA DAS AVALIAGOES ECONOMICAS NO ESTUDO DE
VIABILIDADE PARA PROJETOS QUE ENVOLVAM DESAPROPRIAGOES EM
AREAS URBANAS

RESUMO

A desapropriagcao € uma das etapas de implantacdo de um projeto de infraestrutura.
Durante este processo, um numero significativo de imdveis sdo impactados. Os 2° e
3° artigos do Decreto-Lei n° 3.365/41 delegam as concessionarias o poder de conduzir
0 processo de desapropriagdo, cabendo ao poder publico a decretagado de utilidade
publica de um imével. Este trabalho tem como o objetivo demonstrar a importancia da
avaliacdo econbémica no estudo de viabilidade para projetos que envolvam
desapropriacbes em areas urbanas. Por meio de um Estudo de Caso, na qual a
concessionaria responsavel pelo projeto e execugdo de obras para adequagao de
passagem de nivel em malha ferroviaria, solicitou uma analise de viabilidade para
estimar os valores a serem gastos na desapropriagdo dos imoveis localizados na area
de influéncia do projeto, verificou-se que as avaliagbes impactam diretamente na
viabilidade do projeto. O perimetro delimitado englobava uma regido urbana adensada
com a presenca de imoveis residenciais e comerciais. Neste contexto, verificou-se a
necessidade de realizar avaliagdes patrimoniais e econdmicas nos imoveis inseridos
no raio de influéncia.
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EXPOSICAO
1.0- Introducgao

A implantagao de projetos de infraestrutura implica, em fase preliminar,
na desapropriacdo de um grande volume de areas e, consequentemente,
desalojamento de um numero significativo de pessoas e atividades. Segundo PIETRO
(2012):

“A desapropriacdo é o procedimento administrativo pelo qual o Poder
Publico ou seus delegados mediantes prévia declaracdo de necessidade
publica, utilidade publica ou interesse social, impde ao proprietario a perda
de um bem, substituindo-o por justa indenizac¢do.”

A desapropriagdo tem por objetivo proporcionar o incremento e a
moderniza¢ao da sociedade por meio de politicas publicas capazes de propiciarem
uma maior comodidade a sociedade. No ambito urbano, tais incrementos podem ser
caracterizados pela abertura e alargamento de vias, constru¢édo de viadutos,
construgao de equipamentos publicos, dentre outros.

Preliminarmente a construcdo de um empreendimento, € necessario
realizar o desimpedimento das areas afetadas, por meio de estudos para
desapropriacdo. Nesta fase, estuda-se o territorio e seu entorno imediato, delimita-
se as areas pretendidas e procede-se o cadastramento dos proprietarios e seus
iméveis. Com base nos dados levantados, € realizada a avaliacdo do bem imdvel
para determinacao do seu valor patrimonial de mercado.

No caso de desapropriacbes no perimetro urbano, pode ocorrer a
afetacdo em areas adensadas com a presenca de tipologias comerciais. Neste caso,
proceder apenas avaliacdo patrimonial do bem afetado pode nao refletir no montante
destinado as desapropriagbes dentro do custo total do empreendimento, ja que o
fundo de comércio também sera prejudicado se a desapropriagado se concretizar.

Diante deste cenario, hipoteses foram levantadas sobre a divergéncia
entre os valores patrimoniais, econdbmicos e o possivel impacto das avaliagdes
econbmicas na viabilidade de um empreendimento.

Neste trabalho, sera apresentado um Estudo de Caso onde a area de
interesse impactava uma area urbana adensada com forte vocacao comercial. Neste
caso, foram realizadas avaliagcdes patrimoniais e econdmicas dos imoveis.

Posteriormente, os valores patrimoniais e econémicos foram analisados
separadamente e em conjunto, mostrando que o montante afeta diretamente na
viabilidade do projeto. Logo, o objetivo geral deste trabalho €& demonstrar a
importancia da avaliagdo econdémica no estudo de viabilidade para projetos que
envolvam desapropriagdes em areas urbanas.



2.0- Referencial teérico

Conceitualmente, a desapropriacdo ou expropriacdo é um ato
administrativo pelo qual o Estado, de forma compulsdria, transforma um bem imoével
ou movel privado em publico, desde que, haja a indenizacdo justa, que via de regra
se faz em dinheiro. Para Celso Anténio Bandeira de Mello (ano), a desapropriagéo

possui 0 seguinte conceito:

“Procedimento através do qual o Poder Publico, fundado em necessidade
publica ou interesse social, compulsoriamente despoja alguém de um certo
bem, normalmente adquirindo-o para si, em carater originario, mediante
indenizacao prévia, justa e pagavel em dinheiro, salvo nos casos de certos
imoveis urbanos ou rurais, em que por estarem em desacordo com a funcao
social legalmente caracterizada para eles, a indenizacdo far-se-a em titulos
da divida publica, resgataveis em parcelas anuais e sucessivas, preservado
seu valor real”

O instituto da desapropriagcdo € a prevaléncia do interesse publico
sobre o particular a fim de atender necessidades coletivas e possui amparo na
Constituicdo da Republica Federativa do Brasil Federal, artigo 5°, inciso XXIV:

“Todos séo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a
inviolabilidade do direito & vida, a liberdade, & igualdade, & seguranca e a
propriedade, nos termos seguintes:

XXIV- a lei estabelecerA o procedimento para desapropriacdo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e
prévia indenizacdo em dinheiro, ressalvados 0s casos previstos nesta
Constituicéo “;

A regulamentacao da desapropriacdo esta no Decreto lei n® 3.365/41,
que dispde sobre desapropriagdes por utilidade publica. O artigos 3° e 4° ressaltam a
atuacao de concessionarios no processo:

“Art. 32 Os concessionarios de servigcos publicos e os estabelecimentos de
carater publico ou que exercam fung8es delegadas de poder publico poderao
promover desapropriacdes mediante autorizacdo expressa, constante de lei
ou contrato”.

Art. 42 A desapropriagdo podera abranger a area contigua necessaria ao
desenvolvimento da obra a que se destina, e as zonas que se valorizarem
extraordinariamente, em consequéncia da realizagdo do servico. Em
qualquer caso, a declaracdo de utilidade publica devera compreendé-las,
mencionando-se quais as indispensaveis a continuacéo da obra e as que se
destinam a revenda.”

Atualmente, além da Constituicdo Federal e do Decreto Lei n3365/1941,
as principais normas em vigor sobre desapropriacdo no Brasil obedece a ordem
cronologica: Lei n.° 4132 de 10/09/1962, que define os casos de desapropriagao por
interesse social e dispde sobre sua aplicacao; Lei n.° 4504 de 30/11/1964, que dispde
sobre o “Estatuto da Terra” e da outras providéncias; Decreto Lei n.° 1075 de
22/01/1970, que regula a imissdo provisoria na posse em imoveis residenciais
urbanos;



Lei n.° 8629 de 25/02/1993, que dispbe sobre a regulamentagdo dos dispositivos
constitucionais relativos a Reforma Agraria previstos no Capitulo Ill, Titulo I, VIl da
CF/88; Lei Complementar n.° 76 de 06/07/1993: Dispbe sobre o procedimento
contraditorio especial, de rito sumario, para processo de desapropriacdo de imével
rural por interesse social para fim de Reforma Agraria; Lei n.° 10257 de 10/07/2001:
Dispde sobre o “Estatuto da Cidade” que regulamenta a desapropriagao urbanistica
(art. 8°) de competéncia do Municipio como instrumento de politica urbana e Cadigo
Civil de 2002: art. 519 (coisa desapropriada nao utilizada para o fim a que se
destinaria), art. 1275-V (desapropriagao é causa de perda da propriedade), art. 1911,
paragrafo unico (desapropriacdo de bem clausulado), art. 959, Il e 960
(desapropriacdo de coisa hipotecada ou objeto de privilégio), art. 1258
(desapropriacado de imovel sujeito a condominio edilicio), art. 1425-V (desapropriagcao
de bem dado em garantia), art. 1509, § 2° (desapropriagdo de imoével dado em
anticrese), art. 1376 (desapropriagdo de direito de superficie), art. 1387
(desapropriacdo € causa de extingdo da servidao), art. 1409 (desapropriagao de
imével dado em usufruto), art. 1228, § 3° (desapropriacdo por necessidade ou
utilidade publica).

O rito de desapropriagao possui duas fases: declaratoria e executoria.
A fase declaratéria € administrativa, consubstanciada na declaragdo de utilidade
publica, a qual individualiza o bem a ser desapropriado pelo Poder Publico.
Conforme Castilho (2014),

“implica na publicagdo do Decreto de Desapropriagcdo nos termos do
Decreto-Lei numero 3365/41, em Imprensa Oficial, contendo a descrigao
pormenorizada do bem (se for imével, deve constar a matricula, limites e
confrontagdes, além do nome do proprietario, se houver) e a finalidade da
desapropriagdo, para que nao haja qualquer duavida sobre o objeto a ser
expropriado”.

A declaracao de utilidade publica é feita por meio de decreto e em
carater de excecgao, pode ser declarada por lei, todavia, o Poder Legislativo néo
podera executar a desapropriagao, devendo repassar esta atividade a um terceiro.
Apos a publicagado do decreto, inicia o procedimento da desapropriacdo. Segundo
Castilho (2014):

a) submete o bem a for¢a expropriatéria do Estado, ou seja, as autoridades
administrativas do Poder Publico poderdo penetrar nos prédios
compreendidos na declaragéo, para que possam proceder aos estudos e
levantamentos necessarios a desapropriacdo. Por outro lado, o que se
verifica é que se criou ao particular uma obrigacdo de submeter-se a todas
as operacdes materiais e juridicas necessarias a consecucdo da
desapropriacdo porquanto é ato imperativo que contém o Poder Extroverso
do Estado.

b) da-se inicio a contagem do prazo de caducidade, que é de cinco anos,
dentro do qual deve ser promovida a desapropriacdo. A importancia desta
consequéncia se da pelo fato de que uma nova declaracdo de utilidade
publica sobre o0 mesmo bem s6 podera ser publicada apés 1 (um) ano.

c¢) Fixagdo do estado fisico do bem, para fins indenizatérios. Se o Poder
Publico realizar alguma benfeitoria devera indenizar o proprietario do bem:
se forem benfeitorias necessdrias sempre serdo pagas e se forem
benfeitorias Uteis poderdo ser pagas desde que previamente autorizadas.



A fase executoria corresponde as providéncias concretas para efetivar
a transferéncia do bem do particular ao Poder Publico, consubstanciada na
declaragao de utilidade publica, a qual podera ser judicial ou extrajudicial. Quando o
expropriante e expropriado acordam sobre o preco do bem a ser a ser
desapropriado, o processo de desapropriagéo ocorre extrajudicialmente.

Quanto a indenizagdo do bem expropriado, ressalta-se que a mesma
deve ser justa, a ponto que ao expropriado ndo ocasione qualquer prejuizo em seu
patriménio. Segundo Celso Anténio Bandeira de Mello (Seria segundo Mello — ou
Bandeira de Mello (ano), “ao0 pagamento deve ser incluido juros moratérios,
compensatorios, correcdo monetaria, honorarios advocaticios e outras despesas”.

Baseando-se nos conceitos expostos cabe definir os conceitos de valor
patrimonial, valor econdmico e fundo de comércio, que serdo abordados neste
trabalho. Segundo item 3.1.53 da ABNT NBR 14.653:2019:

“Valor patrimonial: Valor de um bem, partes de um bem ou conjunto de bens
de pessoa fisica ou juridica, determinado conforme o objetivo, a finalidade e
a abrangéncia da avaliacdo”.

A respeito do valor econémico, o item 3.1.48 da ABNT NBR14.653:2019
define:

“Valor presente da renda liquida auferivel pelo empreendimento, durante sua
vida econbmica, a uma taxa de desconto correspondente ao custo de
oportunidade, considerados cenarios previsiveis sob condi¢des de risco”.

O item 3.1.23 da ABNT NBR 14.653:2019 apresenta definicdo de fundo

de comércio:
“Bem intangivel pertencente ao titular do negdécio, decorrente do resultado de
suas operacbes mercantis, composto, entre outros, de nome comercial,
freguesia, patentes e marcas.”

Cabe ressaltar que, para avaliar o fundo de comércio, o calculo envolve subjetividade,
pois ndo existe uma s6 metodologia para medir o quanto valem os bens intangiveis.

3.0—- Metodologia

A metodologia adotada neste trabalho foi um Estudo de Caso unico
acompanhado dos tipos de pesquisa: qualitativa e descritiva. A técnica de tratamento
dos dados é a analise de conteudo.

O estudo de viabilidade do Projeto FCA/ANTT contemplou a realizagao
de laudos técnicos de avaliagdo patrimonial e econdmica no entorno de varias
passagens de niveis localizadas no municipio de Betim-MG. O objetivo do trabalho foi
estabelecer o retrato socioeconémico dos estabelecimentos comerciais e determinar
os valores patrimoniais dos iméveis localizados nas regides onde serdao propostas
obras de adequacéo viaria entre a ferrovia sob concessao da FCA e os logradouros
municipais contemplados no Projeto FCA/ANTT. Convém ressaltar que essa analise
abordou somente os laudos técnicos do estudo de viabilidade relacionados a uma das
passagens de nivel localizada no bairro Jardim Alterosa, Betim, MG.



Figura 01 — Regido metropolitana de Belo Horizonte.
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Fonte:http://www.agenciarmbh.mg.gov.br

Figura 02 — Localizagao do empreendimento em estudo dentro do municipio de
Betim/MG.

Fonte: http://www.vitruvius.com.br/revistas/read/arquitextos/17.197/6260




A obra proposta pela contratante, situa-se no cruzamento entre Avenida Juiz Marco
Tulio Isaac e Avenida Campos de Ourique, bairro Jardim das Alterosas. O local
apresenta alta densidade de ocupacao caracterizada principalmente pela presenca de
comercio e servigos populares.

Figura 03 — Imagem satélite editada mostrando a area em estudo.

Fonte:autores



Figura 04 — Planta humanizada do projeto de passagem inferior.

Fonte: FCA.

Figura 05 — Vista tridimensional da passagem de nivel inferior proposta

Fonte: FCA



E importante ressaltar que a regido apresenta infraestrutura urbana
completa, caracterizada pela presenca dos seguintes itens: rede viaria; rede de
drenagem pluvial; rede de abastecimento de agua; rede de esgoto sanitario; rede de
energia elétrica; rede de comunicagdes; equipamentos publicos, coleta de lixo e
postal.

A amostra em questao possui 44 imoéveis e 93 comércios ao todo. O perfil
das edificacées na regido caracteriza-se em sua maior parte por sobrados com lojas
comerciais no nivel térreo acrescidas de unidades residenciais nos pavimentos
superiores. Além disso, também ha galpdes de um pavimento que funcionam como
comércios. A regido demarcada como impactada no estudo de viabilidade apresenta
caracteristicas urbana adensada e com forte vocagao comercial.

3.1 - Fatores limitantes e pressupostos das avaliagées econémicas

Devido ao carater peculiar do trabalho de avaliagcdo econémica realizado
no estudo de viabilidade, as informagdes a respeito da atividade econbémica dos
estabelecimentos foram obtidas por meio de declaracdo dos proprietarios ou
responsaveis aptos a responderem pelos mesmos.

Para fins de calculo dos lucros cessantes foram consideradas como
veridicas as informagdes declaradas pelos proprietarios dos comeércios, sem
apresentacao de documentacgdes fidedignas e das demonstragdes de resultados
econdmicos devido a dificuldade na obtencdo dos documentos contabeis, da
informalidade e da n&o utilizagdo de sistemas de controle de gestdo. Além disso, a
coleta das informagdes foi realizada em abril de 2018 e todos os estabelecimentos
entrevistados possuiam contabilidade externa, aumentando a dificuldade na obtengao
dos documentos contabeis, principalmente por coincidir com o periodo de
encerramento das contas do balancgo patrimonial e da declaracédo de imposto de renda
de pessoas fisica.

Durante a pesquisa de campo com os proprietarios, mediante
ponderagao técnica do avaliador, foram informadas as médias de faturamento, além
dos custos e despesas que nortearam o estudo de viabilidade.

Os lucros cessantes foram calculados compreendendo o horizonte de 24
(vinte e quatro) meses e o valor de indenizagao considerado nos laudos individuais foi
referente ao periodo de 12 (doze) meses. O valor de indenizag&o sofre variagdes em
funcado do tempo de obra. A contratante informou que a previsao de duragao da obra
seria de 12 meses.

Para fins de calculo do fundo de comércio, devem-se levantar
demonstragdes contabeis especificas com base na situagado patrimonial real da
sociedade. Entretanto, devido as dificuldades encontradas pelos estabelecimentos na
apresentagcao do balango patrimonial e demonstragdes de resultados econdémicos,
foram utilizadas as informagdes descritas pelos estabelecimentos na pesquisa de
campo. Ressalta-se que durante as entrevistas e vistorias patrimoniais dos comércios
também foram observados dados complementares, tais como estoque aparente,
numero de empregados e a estrutura fisica. Além disso, para os comércios formais
também foram realizadas pesquisas e obtencdo de certidées que indicavam a
regularidade das atividades comerciais.



Destaca-se que todas as receitas e despesas apresentadas estao
relacionadas a situagao vigente na época (abril/2018) podendo sofrer alteragdes com
o decorrer do tempo.

Em ressalva, os calculos apresentados nos laudos de avaliagéo
econbmica nao estdo fundamentados por documentos contabeis. Portanto, as
informagdes presentes nos relatorios ndo representam ou se equivalem a dados
contabeis.

4.0- Analises e resultados

Apos a finalizagdo de todos os laudos individuais dos iméveis e
comércios considerados impactados dentro do estudo de viabilidade do Projeto
FCA/ANTT, observou-se que os valores das avaliagdes patrimoniais e das avaliagcoes
econdmicas foram bastante divergentes. Além disso, tendo em vista o custo execugéo
do projeto da obra, os resultados apresentaram diferencas muito expressivas. A tabela
01 mostra de forma resumida os valores globais que sintetizam todos os laudos de
avaliagao patrimonial e econdmica.

Verificou-se que o somatério dos laudos de avaliacdo patrimoniais dos
quarenta e quatro imoéveis corresponde ao montante de R$40.920.710,00. Ja os
laudos de avaliacdo econdémica dos 93 comércios apresentaram como resultado do
somatério o valor de R$56.671936,40. O valor total combinando os impactos
patrimoniais e econbmicos na regido de influéncia da obra proposta € de
R$97.592.646,40, conforme demonstrado na Tabela 01.

Tabela 01 — Resumo dos valores encontrados

Valor total dos laudos de avaliagdo patrimoniais (44 imdveis) R$ 40.920.710,00.
Valor total dos laudos de avaliagdo econdmica (93 comércios) R$ 56.671.936,40
Valor total combinado ( laudos patrimoniais e comerciais) R$ 97.592.646,40.
Custo estimado para execugdo da obra R$ 20.000.000,00

Fonte: Elaborado pelos autores (2019)

Com base nesses valores pode-se verificar que os laudos avaliagao
patrimoniais representam 41,93 % do valor total considerado no estudo de viabilidade.
As avaliagdes econémicas correspondem a 58,07% do valor de R$97.592.646,40.
Convém mencionar que os impactos econdmicos na regidao apresentaram um valor
39,49% superior as avaliagdes patrimoniais (R$40.920.710,00).
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Grafico 01 — Composicao do valor total das avaliagoes.

Composigao do valor total das avaliagoes

41,93%

Valor total dos laudos de avaliagdo patrimoniais (44 imdveis)

= Valor total dos laudos de avaliagdo econémica (93 comércios)

O custo estimado para executar a obra proposta na passagem de nivel
no bairro Jardim Alterosa corresponde a R$20.000.000,00. Sendo assim, o valor de
indenizacdo das avaliagdes patrimoniais € 204,60% superior ao valor estimado da
obra. Com relagdo aos impactos econdmicos observou-se que as indenizagdes de
natureza econbmica dos comércios € 283,36 % superior ao valor estimado para
executar a obra. O somatorio dos valores de indenizagao dos impactos patrimoniais e
econdmicos apresentou um valor correspondente a 487,96% do custo estimado do
projeto.

Grafico 02 — Custo estimado de execug¢ao x avaliagoes

Custo estimado de execugao x avaliagoes
R$56.671.936,40

R$40.920.710,00

R$20.000.000,00

Custo estimado para execugao Avaliagdes patrimoniais Avaliagbes econémicas
da obra
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Através dos resultados obtidos no estudo de viabilidade pode-se verificar
que as avaliagcbes econdbmicas representam percentuais significativos dentro do
contexto das desapropriacbes de imdveis em areas urbanas. Também verificou-se
que as indenizagbes econbmicas foram cerca de 38% superiores as avaliagcbes
patrimoniais, o que também corrobora com a analise em questdo. Levando em
consideragao os impactos econémicos percebe-se que o percentual dos impactos
patrimoniais € de 41,93 % do valor total considerado no estudo de viabilidade, o que
mostra que a maior parte dos impactos sao de natureza econémica.

A avaliacbes econbOmicas estao relacionadas as atividades comerciais.
Durante o estudo de viabilidade uma série de fatores devem ser levados em
consideragao para uma indenizagao justa em um processo de desapropriagao. Alguns
aspectos das avaliagdes econdmicas estdo relacionados a fatores intangiveis que
representam um valor consideravel na avaliagao econdmica. A questdo da marca,
localizag&o, reputacdo, entre outros refletem, na capacidade de gerar receitas de um
estabelecimento comercial, o que torna o fator econdmico em muitos casos mais
relevantes que o valor patrimonial do imovel. Nas areas urbanas muito adensadas a
vocagdo comercial de uma regiao impacta diretamente na capacidade de gerar
receitas dos estabelecimentos comerciais e consequentemente reflete no fundo de
comercio do estabelecimento.

Os impactos econdmicos nas areas desapropriadas sdo bastante
significativos para os proprietarios de comércio. Dessa forma, as avaliagdes
econdmicas sdo um desdobramento no processo de avaliacdo de um imédvel a ser
desapropriado. O fundo de comércio é construido com o decorrer do tempo com
consolidagao do ponto comercial, formagao de clientes entre outros fatores intangiveis
também relacionados a localizacdo fisica do comercio. Ressalta-se no processo de
desapropriagcdo o aspecto econdémico fica em segundo plano no momento inicial da
execugao do projeto, porém em algum momento a indenizagdo dos impactos
econdmicos s&o concretizadas o que reflete na viabilidade do projeto.

As avaliagbes econbmicas podem alterar a viabilidade de um projeto de
concessionario, pois o projeto € integralmente possibilitado? por capital de iniciativa
privada. Geralmente no momento inicial de execugdo do projeto tem-se
obrigatoriamente as despesas com as indenizagdes de natureza patrimonial dos
desapropriados. Entretanto, as pessoas juridicas, seja na condigdo proprietario ou
inquilino do imével desapropriado, ingressam com agdes na justica com o objetivo de
reaver 0s seus prejuizos econdmicos decorrentes de um processo de desapropriagao.
Destaca-se que em algum momento futuro essa indenizacdo sera uma despesa
significativa dentro do fluxo de caixa do concessionario o que também impacta na
viabilidade das operagdes dentro do ciclo de vida util estimado pela viabilidade do
projeto.

No Estudo de Caso em questdo observou-se que o impacto das
indenizacdes decorrentes das avaliagdes econdmicas foi 283,36 % superior quando
comparadas ao custo de execugao da obra. Aléem disso, o percentual representativo
das avaliagdes econdmicas € de 48,19 % do valor global quando se considera que
para iniciar as operagcdes € necessario ter o recurso para custear a obra e também
indenizar os expropriados pelos danos patrimoniais e econdmicos (R$20.000.000,00
+ R$97.592.646,40). Para o caso em tela pode-se perceber o os impactos econémicos
s&o os mais significativos.

12



A divergéncia entre os valores patrimoniais e econdmicos podem alterar
a viabilidade de um projeto de concessionario pois, em muitos casos, o valor
econdmico da indenizagao sera muitas vezes superior ao valor patrimonial, o que
pode provocar alteragdes significativas no ponto de equilibrio do projeto. Além disso,
o fator econbmico impacta de forma significativa quando o processo de
desapropriacdo ocorre em areas urbanas onde ha forte vocagcdo comercial ou
industrial.

Quando o proprietario do imével também € o proprietario de um comércio
existente no imével expropriado, o mesmo tem o direito de pleitear que a agao de
desapropriacédo do imével contemple a questao do fundo de comércio. A situagao ideal
€ que o processo de desapropriacdo ocorra na fase executdria com resolugao
extrajudicial onde toda a questao é resolvida amigavelmente de forma administrativa,
com posterior homologagao do acordo por sentenga judicial. Nesse caso, a imissao
da posse do imével para o expropriante ocorre no ato da homologacéo do acordo.
Quando o processo ocorre dessa forma, o expropriante tem condi¢gdes de iniciar e
executar a obra mais rapido, o que diminui os custos na mobilizagao do projeto, bem
como possibilita antecipar o inicio da operacdo do empreendimento em questio.
Entretanto, quando a desapropriagcdo necessita de revisao judicial na fase executéria,
a imissao da posse do imével para o expropriante vai demandar um tempo adicional
para que o juizo avalie a situagdo, o que impacta na mobilizag&o inicial.

Ressalta-se novamente que, quando o proprietario do imével também é
o proprietario de um comeércio existente no imovel expropriado, ele tem o direito de
pleitear que a acdo de desapropriacdo do imovel contemple a questdo do fundo de
comercio. Ja quando o proprietario do fundo de comércio € o inquilino do imével, o
mesmo devera ingressar com agao propria, a qual ndo possui vinculagao direta com
a acado de desapropriacdo. Entretanto, o inquilino passa a ser um “expropriado
indireto” no processo, uma vez que ele tende a ingressar com uma agao judicial com
o objetivo de reaver os seus prejuizos econdmicos que foram decorrentes do processo
de desapropriacdo do imovel onde o seu comércio estava instalado. A legislagcéao
brasileira firma que qualquer estabelecimento comercial deve possuir protegdo juridica
para 0s casos em que, sem culpa do empresario, a sua empresa, que € formada de
bens materiais e imateriais, seja comprometida em um processo de desapropriagao.
Sendo assim, a entrada desses “expropriados indiretos” nos projetos, sobretudo os de
natureza linear, pode aumentar de forma significativa o custo juridico de
desapropriacdo. Salienta-se que essa despesa fica a cargo do expropriante.

13



CONCLUSOES E RECOMENDAGOES

ApOs a pesquisa bibliografica sobre o tema desse trabalho e a analise
do Estudo de Caso, observou-se que os impactos econémicos dentro do contexto das
desapropriacbes de imoveis localizados em areas urbanas tém o potencial de
inviabilizar um projeto. As avaliagdes econémicas dos comeércios localizados na area
de influéncia de um projeto devem contribuir na tomada de decisdo de um estudo de
viabilidade.

Ressalta-se que os impactos econémicos nas areas urbanas com forte
vocacao comercial, costumam ser superiores aos impactos patrimoniais. No estudo
de caso apresentado, essa realidade foi confirmada. Acrescenta-se que as avaliagdes
econdmicas representaram 58,07% do valor total de indenizagao das desapropriacoes
dos imdveis localizados na area de influéncia do projeto do estudo de caso.

No processo de desapropriacdo de um imével, pressupde que a
indenizacao deve ser justa para todas as partes envolvidas, seja para o proprietario
do imdvel, inquilino comercial, concessionario privado ou para o poder publico. Sendo
assim, no mundo ideal as posturas das partes deveriam convergir para que todo o
processo fosse realizado de forma amigavel. Entretanto, na pratica, as partes tendem
a nao convergir na negociagao do valor da indenizacdo, o que gera os conflitos
judiciais. Conforme ja mencionado, os custos juridicos no processo de desapropriagao
de imoveis comerciais podem ser elevados em decorréncia dos inquilinos que
possuem as suas atividades comerciais no imével expropriado. Esses inquilinos
comerciais sdo “expropriados indiretos” que ingressam com ag¢des judiciais em virtude
dos impactos que a desapropriagdo provoca no fundo de comércio das suas
empresas. No processo de desapropriacao, o inquilino do imdével nao é formalmente
considerado na acdo de desapropriacdo, o que no ponto de vista dos autores é
inadequado.

Entende-se que o fundo de comércio de um estabelecimento pode estar
significativamente relacionado a sua localizagao geografica, bem como com o tempo
de existéncia em um mesmo enderec¢o. Quando um imdovel com atividade comercial €
expropriado, entende-se que o seu fundo de comércio também é impactado. Além
disso, verifica-se que para transferir uma empresa de um local para outro, ha diversos
custos n&o considerados na ag¢ao de desapropriacao. Entre esses custos citam-se as
despesas com desmobilizacdo do imodvel expropriado, mobilizacdo do imdével novo,
custos de transferéncias, lucro cessantes do periodo de consolidacido do novo ponto
comercial entre outros impactos.

Atualmente dentro do processo de desapropriagcdo a avaliacdo dos
impactos econémicos ainda se encontra relegada a segundo plano, principalmente
quando o expropriante € o poder publico. Geralmente o estado ndo deposita o fundo
de comércio quando o proprietario do imovel também é dono do comercio instalado
no imoével a ser expropriado. Diante disso, o empresario ingressa com uma agao
judicial com o objetivo de reaver esses prejuizos intrinsecos quando o comercio
necessita mudar de ponto. O ordenamento juridico nacional, principalmente no que
diz respeito a propriedade de direito privado, estabelece que qualquer empresa deve
possuir protegao juridica para os casos em que, sem culpa do empresario, a sua
pessoa juridica seja comprometida em um processo de desapropriagdo. Sendo assim,
os proprietarios dos comércios, independentes de serem inquilinos ou nao do ponto
comercial, tém o direito de serem indenizados pelos impactos decorrentes da
desapropriacdo. E notério que no Brasil esses processos judiciais sdo bastantes
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morosos e até que a decisao alcance o estado transitado em julgado muito tempo se
passou. Entretanto, essa indenizagdo em um momento futuro se concretiza, pois a
pessoa juridica tem o direito de ser indenizada. Diante disso, os autores entendem
que esse passivo referente os impactos econdmicos em um tempo futuro alcangam
os cofres publicos e consequentemente também impactam na viabilidade de uma obra
executada integralmente pelo estado. Todavia, diante do tempo decorrido dos
processos judiciais pode-se ter a falsa sensagao que um projeto foi economicamente
viavel, quando na verdade o resultado pode ser outro bem diferente.

Por fim, os autores reiteram que no estudo de viabilidade de um projeto
que envolva desapropriagbes de areas urbanas é de suma importancia que seja
realizada uma analise cuidadosa dos impactos econémicos nos comércios.
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