Workshop:
Avaliacdo de areas com
restricdes ambientais




WORKSHOP

CONGRESSO BRRSILEIRO DE
ENGENHARIA DE AVALIRCOES E PERICIAS

Avaliacao de areas com
restricoes ambientais

Painelistas:

Eng. Agrdnomo José Octavio de Azevedo Aragon M. Eng.
Esp. em AvaliacGes e Pericias de Engenharia

®* Eng. Florestal Rafael Grani
MBA em Gerenciamento de Projetos
Esp. em Auditorias, Avaliagfes e Pericias da Engenharia

Promocgdo: Realizagdo:

€ vere o BAPEBAA
\'\ APE//” e Pericias de Engenharia e Al @ Peridias de

Engenharia da Bahia



AVALIACAO DE AREAS COM
RESTRICOES AMBIENTAIS




INDICE:

Avaliacdo valor de mercado de imovel X avaliacdo de recursos naturais e
ambientais

1) Estimacéo do uso direto de um recurso ambiental producao de berbigao do
manguezal do Rio Tavares

2) Avaliacdo de um terreno urbano em APP

3) Avaliacdo de um imovel rural em APP

4) Avaliacao de um imovel rural situado em mata atlantica

5) Trés valores paraimovel com restricbes ambientais

6) Avaliacdo de imovel em APP (?) em Balneario Camboriu-SC

7) Avaliacdo em desapropriacdo de area com restricao ambiental




AVALIACAO VALOR DE MERCADO DE IMOVEL
X
AVALIACAO (valoragdo) DE RECURSOS NATURAIS E AMBIENTAIS




AVALIACAO DE VALOR DE MERCADO DE IMOVEIS

e Valor - O conceito econémico do valor € determinado pelo homem
(antropocéntrico). Bens usados pelo mercado ou n&o, nao tém valor, a
menos que 0s homens coloquem valor para eles. Isto nos permite mensurar
os valores de mercado e ndo-mercado usando os instrumentos monetarios.

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

e Imovel: Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele

incorporadas. Pode ser classificado como urbano ou rural, em funcéo da sua
localizac&o, uso ou vocacéo. “? “""“‘p‘
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e Avaliacao Imobiliaria, de uma forma geral, determina o quanto um imével
vale para o mercado.

e Finalidade da avaliacdo do valor de mercado de imoveis: desapropriacao,
aquisicao, arrendamento, alienacao, dacao em pagamento, permuta,
garantia, fins contabeis, seguro, arrematacao, adjudicacéo e outros;

e Areas com restricdes ambientais: sdo as areas, publicas ou privadas,
Sujeitas a regimes especiais de protecao, ou seja, sobre as quais incidam
limitacOes objetivando a protecéo, integral ou parcial, de seus atributos

naturais. 1‘? gﬁ"g"“ﬁ‘




AVALIACAO DE RECURSOS NATURAIS E AMBIENTAIS

e Recurso ambiental: recurso natural necessario a existéncia e preservacao
da vida, como a atmosfera, as aguas interiores, superficiais e subterraneas,
oS estuarios, o mar territorial, o solo, o subsolo, a fauna e a flora.

e Valor de mercado € um modo improprio de valorar os recursos ambientais. O
argumento é que os recursos ambientais tém valor independente se os
humanos colocam valores para eles. Isto €, eles tém valor intrinseco.




e Valor econdmico do recurso ambiental: somatorio dos valores de uso e
de existéncia (“ndo-uso”) de um recurso ambiental.

e Valoracao ambiental: Identificac&o do valor de um recurso ambiental ou do
custo de reparacao de um dano ambiental.




e Campos de aplicacéao

Existem trés campos basicos de aplicacao da metodologia de valoracéo:
a) identificac&o do valor dos recursos ambientais;
b) identificacao dos custos de oportunidade da protecao ambiental,;

c) determinacéao de prioridades e acdes para subsidio da gestdao ambiental.

e 8.4.1 A tarefa de valorar economicamente um recurso ambiental consiste em
inferir quanto varia o bem estar das pessoas, devido a mudancas na
guantidade e qualidade de bens e servicos ambientais, seja na sua
apropriacao por uso ou nao.




e 8.1.2 Sempre que 0s recursos naturais e ambientais se assemelhem aos
bens comuns e possuam mercado, pode ser utilizado o metodo comparativo
direto de dados de mercado e seguidas as prescricdes para este que
constam da ABNT NBR 14653-2. (ou 14653-2)

e 8.1.3 Sempre que o0s recursos naturais e ambientais possam ser objeto de
exploracéo econdmica assemelhada a de um empreendimento, como € 0
caso dos recursos minerais, pode ser utilizado o método da capitalizacédo da
renda e seguidas as prescricdes que constam da ABNT NBR 14653-4.




e NBR 14.653-3 (2.019)

e 7.3.2.9 Caracterizacao de ativos e passivos ambientais

A caracterizacao dos ativos e passivos ambientais eventualmente existentes,
caso facam parte do objeto da avaliacédo, podem ser valorados a parte,
seguindo os critérios da ABNT NBR 14.653-6, no que couber, e apresentados
em separado do valor do bem.

O avaliador deve declarar no laudo se a avaliagao considera ou nao a existéncia

de ativos e passivos ambientais. 1 BED




e RestricOes ambientais podem ser totais ou parciais.

e Areas com restricdes ambientais tem valor de mercado?

e E possivel avaliar este valor de mercado?




1) ESTIMACAO DO USO DIRETO DE UM RECURSO AMBIENTAL
PRODUCAO DE BERBIGAO DO MANGUEZAL
DO RIO TAVARES - FLORIANOPOLIS-SC (2.000)

(André Siqueira Campos Boclin, Paula de Paiva Villasbbas, José O.A. Aragon)

1.1) Contextualizagao

Reserva Extrativista Marinha Pirajubaé — RESEX — Supervisao do IBAMA
Manguezal (APP) — 740ha
Porcao marinha (baixio) — 700ha -— sedimentos arenosos e organicos

Berbigao (vongole) - molusco bivalve Anomalocardia brasiliana

25 familias cadastrada para extracao
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1.2) Avaliacdo da producao

Cada extrativista maximo 2 coletas por semana
Maximo 20 latas de 18L (kg) do produto com casca
Maximo mensal permitido 72.000kg

Preco ao extrativista 1.999/2.000:R$3,50/kg (n&o retirados custos)
Producao 1.999: 241.704kg x R$3,50 = R$845.964,00

Producéo 2.000: 293.760kg x R$3,50 = R$1.028.160,00

Valor medio = R$937.062,00/ano

Valor por ha/ano = R$937.062,00/ano/740ha = R$1.266,30/ha/ano
Atualizado monetariamente para 2.019 = R$4.823,00/ha/ano




e Avaliacao pelo método da capitalizacdo da renda, considerando a
capitalizacdo em perpetuidade.

e Quantia que a uma taxa de 8% retorna uma renda anual de R$4.823,00/ha

e R$4.832,00/ha/0,08 = R$60.000/ha de manguezal

e R$6,00/m2 é o valor do manguezal calculado a partir do custo direto de
somente um de seus produtos.

e Existem beneficios resultantes de diferentes usos e fungdes nao calculados.

» R$6,00/m2 parte do valor do manguezal

» R$350,00/m2valor de mercado da area na regido do manguezal (APP)
(j& descontado o aterro) -




2) AVALIACAO DE UM TERRENO URBANO EM APP (2016)

2.1) Contextualizacéo

e Area aproximada 10.000,00m2; sem edificac¢oes;
e loteamento urbano; limitado por vias publicas;

e atravessado por rio com 6m de largura;

e APP com 30m;

e implantacao de PRAD;

e predominancia de espinheiros;

e 100% APP: Non aedificandi;

e cobrancade IPTU.
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e ——

Finalidade: Estudo para possibilidades de reducao ou isencdo de IPTU

e |PTU — Fato gerador — Propriedade em perimetro urbano (Art.32 CTN);

e Base calculo valor venal do imovel (Art.33 CTN);

e Conforme DE SOUZA (2016):
“A melhor interpretacao do artigo 32 do Codigo Tributario Nacional (CTN) seria

gue o que deve justificar a cobranca do tributo ndo é a propriedade em si, mas

a possibilidade de uso do imovel”.




e APP deveria ser isenta;

e Art. 176 do CTN: Prevé a isencao decorrente de lei:

- Caodigo Tributario de Florianépolis-SC (1997);
- Codigo Tributario de Iltapema-SC (2011);
- Codigo Tributario de Guaiba-RS (2014).




e Lei12.651 — Novo Codigo Florestal

Art. 19-A. Esta Lei estabelece normas gerais sobre a protecao da
vegetacao, areas de Preservacdo Permanente e as areas de Reserva
Legal; a exploracao florestal, o suprimento de matéria-prima florestal, o
controle da origem dos produtos florestais e o controle e prevencao dos

incéndios florestais, e prevé instrumentos econdémicos e financeiros

para 0 alcance de seus objetivos.




e Paragrafo Unico —item VI
“criacao e mobilizac&ao de incentivos economicos para fomentar a preservacao
e a recuperacao da vegetacao nativa e para promover o desenvolvimento de

atividades produtivas sustentaveis.”

® Lein.°12.305 - Politica Nacional de Residuos Sélidos
Art.6° - item Il

“0 poluidor-pagador e o protetor-recebedor”




e FAGANELLO (2007)

“De acordo com o principio do protetor-recebedor, o agente publico ou privado

gue protege um bem natural em beneficio da comunidade, devido a praticas

gue conservem a natureza, deve receber beneficios como incentivo pelo

servico de protecao ambiental prestado.”

EX: isencao de taxas e impostos




e RIBEIRO (2012), protetor-nao pagador — reducéo IPTU

e Isencao/reducao de tributos se Justificaria:
- Pela impossibilidade de uso e obtencao de renda em APP;
- Pelos beneficios das funcdes ambientais para a sociedade

(VUI).

e NAao agregam ao valor de mercado.
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- Prevista sua valoracao na Parte 6 — Recursos Naturais e Ambientais.
- Metodo da valoracéao contingente (8.5.6) pode medir o VUI.

MVC - disposicéo a pagar dos individuos pela preservacéo de um recurso
ambiental. Valores obtidos em mercados hipotéticos, simulados por intermédio
de pesquisa de campo, que indagam diretamente ao entrevistado sobre a sua

disposicao a pagar ou a receber pelas variagcdes quantitativas ou qualitativas

do recurso ambiental.




Desta forma, a isencao total ou parcial dos tributos, que sédo pagos
pelas propriedades para que sejam realizadas obras de melhorias ou de
manutencao pela municipalidade, se justificaria pelo quanto a
sociedade estaria disposta a abrir mao do valor destes impostos,
coOmo compensacao ou remuneracao dos servicos ambientais

prestados pela area de preservacao permanente, pelos quais a sociedade

e beneficiada.




2.2) Legislacéo incidente sobre o imovel

e 100% APP
- Art. 4° - Considera-se APP — 1 - Faixas marginais com largura minima ...
a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros
de largura;

- Art. 72 A vegetacéao situada em APP devera ser mantida:
- Non aedificandi




S/isencao de IPTU

§ 12 Tendo ocorrido supressédo de vegetacdo situada em Area de
Preservacdo Permanente, o proprietario da area, possuidor ou
ocupante a qualquer titulo € obrigado a promover a recomposicado da
vegetacao, ressalvados os usos autorizados previstos nesta Lei.

Implantacao de PRAD — 3 anos




e Proprietarios tém responsabilidade direta por quaisquer danos ambientais
gue se configurarem ou tiveram continuacao, por sua acado ou mesmo
omissao.

e Zelar — cercar, evitar invasoes, evitar incéndios, evitar pastejo de animais
e corte de qualquer vegetacao.

e Dadas as caracteristicas da APP e sua vinculagcdo a um PRAD, néo
encontrou-se nenhuma modalidade de compensacao que permitisse o seu
aproveitamento ou a sua remuneracao.




CARIBE (2008): “ao atender o previsto na legislacdo o direito de
propriedade pode ter o seu conteudo econdmico _esvaziado ou
limitado por restricbes de ordem ambiental”.

Nao é regra:

Imovel vem tendo uso, aposta em falha da fiscalizacao;
Omisséao da informacéo;

Expectativa de invasao.




e Imobvel colocado a venda;

e Oferecido como doacdo a municipalidade;

e Proprietario ndo pode utilizar, tem despesas com manutencao e tem que
pagar IPTU.




e

2.3) Determinacao do valor de mercado do imovel

e O valor de mercado referido: NBR 14653-1 no item 3.1.47: “Quantia mais
provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um
bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes do mercado vigente.”

e Meétodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direitos NBR
14653-1:2019 (item 7.2) :

e Método comparativo direto de dados de mercado;

e Meétodo involutivo;

e Metodo da capitalizacdo da renda.




e —————

2.3.1) Método comparativo direto de dados de mercado

e NBR-14653-2, item 8.2.1.4.1
Amostra de boa qualidade: “semelhanca com o imovel objeto da avaliagao, no
gue diz respeito a sua situacao, a destinacao, ao grau de aproveitamento e as
caracteristicas fisicas; diferencas relevantes perante o avaliando, devem ser
tratadas adequadamente nos modelos adotados.”




Tratamento por fatores

e dados de mercado com as caracteristicas mais proximas possiveis do
imovel avaliando;

e o0s fatores devem ser calculados por metodologia cientifica, como citado
em 8.2.1.4.3, justificados do ponto de vista teorico e pratico, com a
incluséo de validacao, quando pertinente.




Tratamento cientifico

e A amostra deve contemplar eventos de mercado que envolvam a
negociacao e/ou oferta de imoveis urbanos que tenham 100% de sua area

como APP, em numero adequado para evitar a micronumerosidade nos
modelos de regressao (NBR 14653-2, item A.2.a).




e Considerando-se que:

a) Imoéveis deste tipo ndo foram observados na pesquisa de mercado
conduzida;

b) n&o existem fatores calculados por metodologia cientifica validos para a
regiao de estudo.

e Conclui-se que o método comparativo direto de mercado néao pode
ser aplicado na presente avaliacéao.




2.3.2) Méetodo involutivo

e Baseia-se no estudo de viabilidade econdmica de aproveitamento de um
terreno procurando determinar o valor do mesmo através do estudo das
condicOes maximas permissiveis e com aproveitamento eficiente da area
a ser futuramente utilizada.

e Como esta area de preservacao permanente nao tem uso que permita
fazer um projeto de ocupacéo, considerando o maximo aproveitamento
eficiente do terreno, que possa gerar uma receita proveniente de unidades
construidas no local, a aplicacao deste método conduz a um valor de
mercado igual a zero para o terreno.

C 3 oX
ee:?.
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2.3.3) Método da capitalizacdo da renda

e consiste em estimar-se o valor atual de venda do imével baseado nos
beneficios futuros gerados por ele.

e Ovalordoimovel é determinado pelarelacédo (considerando
capitalizacao em perpetuidade):

— 1-._-?:_

1

V.
V, — valor venal (valor de mercado)
V. — valor da renda = -_
i — taxa de capitalizacao 1??&?3




e Como esta area de preservacado permanente nao tem uso que possa
gerar uma receita, a aplicacao do método da renda também conduz a um
valor de mercado igual a zero para o terreno.

e Valorde mercado do terreno =0

s




2.4) Conclusdes

e de um modo geral as externalidades positivas ou negativas
decorrentes, respectivamente, da conservacdo ou degradacao das
areas de preservacdo permanente, ainda nao séo precificadas pelo
mercado brasileiro e incorporadas ao valor econbmico destas areas;

e COMO consequéncia desta n&o precificacao, a condicado de um terreno
urbano situar-se integralmente em area de preservacao permanente
(non aedificandi) pode esvaziar totalmente seu valor econdmico,
resultando em um valor de mercado igual a zero;




e terrenos situados em APP podem, legalmente ou né&o, ter algum tipo de
uso ou fruicao que resulte em algum valor econémico, portanto o valor de
mercado igual a zero para terreno em APP, encontrado neste caso, aplica-
Se a uma situacgao particular e ndo pode ser generalizada;

e a condicao de terreno situado em APP ter valor igual a zero é
consequéncia das caracteristicas do proprio terreno, do mercado no qual
esta inserido, da legislacdo incidente, da efetividade da fiscalizacao
ambiental e devera ser verificada através dos métodos de avaliacao de
valor de mercado previstos na Norma ABNT 14.653;

=, [l
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e Entende-se como correta a legislacado de alguns municipios que soO isenta
de pagamento de IPTU os iméOveis em que a condicdo de APP esta
averbada na matricula e ndo degradada. Isto obriga a efetiva preservacao
da area e responsabiliza o proprietario pela conservacao de suas funcoes
ambientais. Também retira o carater especulativo por eliminar a
expectativa de seu uso clandestino.
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e A mensuracdo dos beneficios socioambientais oferecidos por areas de
preservacao permanente atraves da determinacdo do valor dos seus recursos
ambientais, previstos na norma de Avaliacdo de Bens — Parte 6, atraves do
MVC, pode contribuir para conscientizar a sociedade da importancia da
existéncia de areas de preservacdo permanente urbanas, e os legisladores e
administradores municipais da necessidade de nao penalizar através de
tributacdo as APPs que realmente cumpram esta funcdo. O valor que a
sociedade estaria disposta a pagar por estes beneficios ambientais justificaria a
isencdo total do IPTU ou a sua reducéo, através do principio protetor-néo
pagador.

~
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3) AVALIACAO DE UM IMOVEL RURAL EM APP (2012)

3.1) Contextualizacéo

Area aproximada 15ha, sem benfeitorias — Garantia bancaria;

9 km do centro do municipio por estrada ndo pavimentada em péssimas
condicles e mais 2 km por serviddo nao pavimentada (4x4).

Parte s/ cerca. Necessidade de levantamento planimétrico.

97% mata nativa, 3% por pastagem em meio a arvores esparsas. A area €
de topo de morro, esta situada a mais de 500 m de altitude sendo
considerada APP. '




\q e - ~
‘IMOVEL AVALIANDO -
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3.2) Avaliacao pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado -
Inferéncia

e Variavel dependente: VALOR UNITARIO (R$/Ha)
Variavel quantitativa.

Amplitude: R$1.000,00/ha a R$4.500,00/ha

e Variavel independente: AREA (HA)

Variavel quantitativa, decrescente.

Amplitude: 1,00ha a 1.041,00ha

e Variavel independente: NOTA AGRONOMICA (CEPA-EPAGRI)
Variavel quantitativa, crescente.
Amplitude: 0,22 a 0,60




3.3) Resultado da avaliacao

e R%$1.845,00/ha
e Valor da &rea de 15ha = R$27.675,00




4) AVALIACAO DE UM IMOVEL RURAL SITUADO EM MATA ATLANTICA
(2014)

4.1) Contextualizacéo
« Imovel rural com area de 3,00ha estava sendo oferecido em garantia bancaria;

 Declividade entre 0% e 3%, sendo 96% da area coberta com mata nativa
(atlantica) em estagios inicial e médio de regeneracao;

* Imodvel estava encaminhando a averbacéao de reserva legal;

* Regiéo turistica, com varios hotéis fazenda, pousadas, e condominios rurais;

» -

- Solicitada avaliacdo do imovel para garantia bancaria;




4.2) Avaliacao
- Avaliacao pelo metodo com comparativo de dados de mercado resultou no
valor de R$150.000,00;

 Este valor ndo se justificava com base no potencial de qualquer tipo de

exploracéo agricola na regiao, seja de culturas, pecuaria ou reflorestamento;

* Provavelmente para compor a area verde de empreendimentos imobiliarios,
para ser dada como recursos compensatorios em processos de compensacao

ambiental ou ainda para compor a reserva legal de imoveis rurais;
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- Solicitado pelo proprietario que fosse realizada a avaliacdo pelo método
involutivo (R$800.000,00) em razdo do potencial para implantacdo de

condominio rural;

- Teoricamente a area poderia ser utilizada para implantar um condominio, ai

considerando também a situacao privilegiada de ja ser vizinha de um.




NORMA IBAPE SP

9.5 Método Involutivo
©9.5.1 - O método involutivo deve ser empregado guando n&o _houver minimas

condicOes de utilizacao do método comparativo direto. Trata-se de um critério

indireto de valoracéo de uma gleba ou terreno de grandes dimensdes considerando

seu aproveitamento por meio de subdivisdo de area maior em lotes menores.




‘b

e 3.30 gleba urbanizavel: Terreno passivel de receber obras de
infraestrutura urbana, visando o seu aproveitamento eficiente, através de
loteamento, desmembramento ou implantagcao de empreendimento.

e E viavel em termos de mercado?

e E possivel a aprovacdo? (ou seja, o projeto é viavel legalmente?)

s




- Para que isto fosse viabilizado seria necessario que apos a averbacéo da
reserva legal fosse obtida a autorizacdo para supressao da vegetacao
secundaria de mata atlantica em estagio inicial e médio de regeneracao,

gue cobriam aproximadamente 90% da area.




Com base na lei Lei _n° 11.428/06 (Mata Atlantica) seria necessario que um

pequeno produtor rural (atividade certificada pela secretaria estadual da agricultura),

gue ndo era o caso do atual proprietario nem do mais provavel interessado
(condominio vizinho), fosse proprietario da area e, apds a demarcacao da reserva
legal, solicitasse aos 6rgaos competentes licenca para supressao da vegetacao em
estagios inicial e médio de regeneracao, resguardando a area de reserva legal, que

poderia sobrepor-se a eventual APP.

/;7‘ @!
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®* O motivo da licenca seria para que pudesse desenvolver culturas de

subsisténcia de agricultura familiar de pequena propriedade.

* Posteriormente ao desmatamento, apos um tempo medio de 1,5 a 2 anos,
poderia, em tese, ser iniciada a venda de lotes com escritura publica, se
houvesse a aprovacao pela municipalidade de pedido de mudanca da area de

rural para urbana.

* De outra forma, poderia ainda ser feita a venda de fracOes ideais (chacaras),

permanecendo a area como rural. M =




e O processo para viabilizar a avaliacao pelo método involutivo
obrigatoriamente necessitaria que fosse feito o desmatamento da area,
seguido de seu parcelamento em lotes para venda posterior.

e Embora a aplicagcdo do método involutivo fosse viavel em termos de
mercado, supunha uma operacao por demais complexa para implantacao
do loteamento, sendao ilegal, éticamente condenavel.




5) TRES VALORES PARA IMOVEL COM RESTRICOES AMBIENTAIS

5.1) Contextualizacao

Area 200.000,00m2 em Florian6polis-SC - 15 km area central — ITR;

« 52% (104.000,00m?) manguezal APP — Legislacao Federal e
Municipal, portanto non aedificandi;

« 48% APL (96.000,00m?) — 8% APL-E e 40% APL-P — né&o
parcelamento, ocupacéo 10%, max. 2 pavimentos, 3 unidades;

* 92% terreno de marinha ou acrescido — nao homologado — non

aedificandi: I'Es
 om




* Plano Diretor do Municipio:

- 52% (104.000,00m?) manguezal APP — Legislac&o Federal e Municipal,
portanto non aedificandi;

- 48% APL (96.000,00m?3) — 8% APL-E e 40% APL-P — nao parcelamento,
ocupacao 10%, max. 2 pavimentos, 3 unidades;

- 92% terreno de marinha ou acrescido — ndo homologado — non aedificandi;




Prefeitura de Florianépolis
Spu_terreno_marinha

Prefeitura de Floriandpolis
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» Outros imoveis em situacao semelhante;
> RestricGes ambientais |:> Valor de avaliacao reduzido;
» RestricOes ambientais passiveis de discussao:

e Proprietarios ndo ofereciam ao mercado aguardando alteracao do Plano
Diretor ou acdes judiciais favoraveis;

e Proprietarios estabeleciam parcerias com empreendedores.




» 12 Avaliacao de acordo com a legislacéo e permissodes existentes na data.

» Alteracao repentina na legislacdo aumentou de modo expressivo valor de

avaliacao:

e Decreto Municipal n°18.744/2018 determinou que a Prefeitura, para fim de

licenciamento de imoveis, passasse a desconsiderar a demarcacao da LPM,

ainda nao homologada.




» Inseguranca Juridica indicou que o mais prudente era apresentar outros
valores possiveis em cenarios favoraveis.

e 1°Valor — “Valor de mercado”, de acordo com as restricdes iniciais
existentes e possibilidades permitidas pela legislacao;

e 2°Valor —“Valor de mercado”, apos a alteracéao legal que permitiu maior
aproveitamento da area;

e 3°Valor — “Valor Potencial” se fosse obtido sucesso em acéao judicial para
reenquadramento da area em categoria com menor limitacao de ocupacao

ou alteracao favoravel do plano diretor.




5.2) Avaliacao

Area non aedificandi

(m2)

184.000,00 classificados como
area de marinha ou acrescido

104.000,00 classificados como
APP

104.000,00 classificados como
APP

Area avaliada
(m2)
16.000,00

96.000,00

40.000,00

56.000,00

Restricdo

APL - Nao parcelamento, taxa de ocupacao de 10%
(1.600,00m?2), maximo 2 pavimentos

APL - Nao parcelamento, taxa de ocupacao de 10%
(9.600,00m2), maximo 2 pavimentos

Gleba Urbanizavel

APL - Nao parcelamento, taxa de ocupacao de 10%
(5.600,00m?2), méximo 2 pavimentos

Valor (R$)

1.075.000,00

3.400.000,00

7.150.000,00

2.420.000,00

9.570.000,00



6) AVALIACAO DE IMOVEL EM APP (?) EM BALNEARIO CAMBORIU-SC
6.1) Contextualizacao

* Praia de Taquarinhas — 6 lotes — 700m de praia - 600.000m?2 mata nativa;
 APA Costa Brava (2.000);

« Implantacdo de um Eco Resort (atividade nao vedada);

» Construtora deu imével em garantia ao Banco;

« 15 anos sem conseguir licencas;







® 1°Leildao 2.018 — 230 milhdes:
® 03/2019 - Prefeito decreta area de “Necessidade Social”;
® 2°Leildo 2.019 — 87 milhoes;

6.2) Avaliacao

®* Feita corretamente;
® Resolucao 303/2002 do CONAMA;

®* Acé&o de ONGS, politicos, Ministério Publico === Inseguranca Juridica.




7) AVALIACAO EM DESAPROPRIACAO DE AREA COM RESTRICAO AMBIENTAL

* Desapropriacao de area 100 ha de floresta em que as melhores madeiras ja

haviam sido extraidas ilegalmente;
* Avaliacéo dos 100 ha = R$190.000,00;

®* Valor de mercado do hectare de terra determinado na avaliacao foi com a
floresta em cima, uma vez que o valor das florestas ndo foi subtraido do

valor da terra nos elementos amostrais;




®* Norma 14.653-1

®* 7.11 A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da
finalidade da avaliacéo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas

no mercado.
®* Norma 14.653-6

®* 8.1.2 Sempre que 0s recursos naturais e ambientais se assemelhem aos bens comuns e
possuam mercado, pode ser utilizado o método comparativo direto de dados de mercado e

seguidas as prescricdes para este que constam da ABNT NBR 14653-2. i‘?‘ -




Norma 14.653-3

10.7 Florestas nativas

Deve ser utilizado, sempre que possivel, o0 método comparativo direto de

dados de mercado.

Quando existir exploracdo econdémica autorizada pelo 6rgdo competente, pode

ser utilizado o método da capitalizacdo da renda.




e O pagamento em separado da floresta nativa sO €& possivel, quando
demonstrado, mediante inventario florestal e plano de manejo para exploracéo
devidamente aprovado pelo 6rgdo ambiental, possuir o imovel potencial
madeireiro e viabilidade economica legal de exploracao.

e Assim, estaria se pagando em duplicidade a cobertura florestal.

e Além disso, ndo havia inventario florestal, plano de manejo florestal, nem
autorizacao para corte da vegetacao existente sobre o imovel.

e Também n&o havia projeto de exploracdo de produtos florestais para fins
alimentares ou medicinais, e nao existia nada similar na regiao. -

=, [l
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Em desapropriacao paga-se a APP ?

Se o Estado, com a finalidade de proteger o ambiente, cria nova
legislac&o que inviabilize economicamente, total ou parcialmente, uma
propriedade anteriormente sem restricao de uso, devera indeniza-la.
Trata-se do principio da “distribuicao das cargas publicas”, isto €, uma
pessoa ndo pode suportar o onus de beneficiar toda coletividade,
precisa ser compensada de alguma forma.




Workshop:
Avaliacdo de areas com
restricdes ambientais




