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Motivacdo
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v" A avaliacdo de bens nas desapropriacoes, é tema importante (¢ po/émico), a vista do relevo
que a Constituicdo Federal de 1988 d4 a justeza da indenizacao, e artigo 5° - XXIV, que prevé
“...a desapropriagdo por necessidade ou utilidade pubica, ou por interesse social, se efetive

“mediante previa e justa indenizagdo em dinheiro |...]”

Para nos, arquitetos, engenheiros, agronomos, o objetivo € calcular tecnicamente
a justa indenizacao = valor da avaliacao

v" Controvérsias nos calculos, principalmente, no casos que envolvem a desapropriacéo parcial

do imédvel:
* Critério "antes e depois”
@ e “unitario medio do imdvel primitivo”
® « "valorda parte do bem atingida pela desapropriagao”
v Além dos eventuais reflexos (prejuizos) no remanescente (desvalorizagdes, benfeitorias

atingidas, inviabilidade de uso...)
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Conceitos iniciais

As avaliacOes em desapropriacoes, embora genericamente se pautem pelos principios basicos que regem as
gerais, precisam observar as peculiaridades decorrentes do préprio conceito do que é uma desapropriacdo e da
forma como elas afetam os bens atingidos e por isso mais complexos que as avaliages de bens em gerais

As normas técnicas brasileiras tem evoluido para superar a lacuna na consolidagao de conceitos nas avaliagoes
especificas, como é o caso das indenizagoes
A pluralidade de enfoques e conceitos, as atipicidades dos bens a serem avaliados, exigem um profissional

preparado e conhecedor de toda a técnica avaliatoria, capacitado a identificar os procedimentos e ferramentas
mais adequados aplicaveis a cada situagao especifica.

Ressalta-se, preliminarmente, dentre os diversos enfoques de valor conceituados nas normas internacionais (IVSC):
v" Valor de Mercado - aplicavel em situacdes onde 0 bem possa ser cotejado com outros similares a venda, ou na melhor
aproximacao metodoldgica em mercados mais restritos. Sua aplicacdo prepondera na maior parte das avaliacoes de
imoveis urbanos e bens isolados.

v" Valores Especificos - aplicaveis em finalidades distintas, onde o objetivo da avaliacao é identificar outros valores que
ndo 0s de mercado.
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A Indenizagao nas Desapropriagoes

A desapropriacao - seja ela total ou parcial - € um ato imposto, e nem sempre o valor da
Indenizacao se enquadrada nas condigbes normais de mercado, e por I1Sso considera-se um

valor especial, assim definido no item 3.1.52 ABNT NBR 14653-1:2019

Valor que considera atributos particulares de um bem ou direito, que geram Interesse
somente para um comprador especial ou sob as condigcoes ae uma premissa especial”

v" (Quando a desapropriacdo é total, a avaliacdo, em principio, é regida pelos critérios e
métodos consagrados da engenharia de avaliagoes, seguindo 0s critérios preconizados nas
ABNT NBRs, podendo ainda também ser utilizadas procedimentos regionais (em Sao Paulo -
Normas do IBAPE/SP e Estudos de Comissoes de peritos nomeados pela Juizes das Varas da
Fazenda Municipal (CAJUFA)

v" (Quando a desapropriacdo é parcial, a avaliacao deve incluir o valor da faixa expropriada
utilizar métodos que permitam mensurar todos os impactos desvalorizantes causados ao
remanescente - anfo do terreno quanto das benfertorias (se existentes).
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Da importdncia dos documentos e da caracterizagdo do objeto

A precisao e a fundamentacao (exigidas pelas normas da ABNT) do trabalho técnico do Perito
Judicial (e Assistentes Técnicos da Partes), depende da documentacao na inicial que permitam a
identificacdo da area expropriada; a caracterizagao de areas remanescentes e todos aspectos que
impactam nas conclusdes e nos calculos avaliatorios.
= Matricula do imovel atingido pela desapropriacao atualizada;
= Projeto do melhoramento com delimitacdo das areas desapropriadas, vias, faixas de dominios e faixa
nao edificavel (“ non aedificandl’);
= Levantamento Planialtimétrico georreferenciado e memorial descritivo do imével atingido, da area
expropriada, das areas remanescentes (quando das desapropriagdes parciais) e eventuais benfeitorias
atingidas, quando existentes;
= |evantamento Planialtimétrico cadastral georreferenciado das benfeitorias e caracterizagoes
ambientais da area expropriada e do imovel atingido pela desapropriacao, acompanhado de Relatorio
Preliminar Ambiental;
= Fnfim...os elementos que permitam a avaliacao (justa indenizagdo) com qualidade técnica

Obs.: Estes requisitos valem para as avaliages administrativas - geralmente focada na area de
Interesse para implantacdo do projeto, sem levar em consideragao os impactos no remanescente




O tema ganha relevancia com as desapropriagdes
em Sao Paulo e os estudos feitos Comissao de
Peritos (nomeada pelos Juizes das VFPSP) com a
incumbéncia de proporcionar avaliagdes mais

justas e equanimes -
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s em Desapropriacoes e Evolucdo Urbana

Primeiro anteprojeto Para Avaliagdes e Laudos NB 502/77 ABNT NBR 14653
de normas da ABNT em Desapropriagdes nas :‘vc;r“';‘;%agz referencia ayallagoes ABNT NBR
data de 1957 Var.as. da FazenQa i de todos tipos de 14653-1:2019
(P NB 74). Municipal da Capital bens, :
1957 1970
revisada na década de 1980 - como ABNT 2.000 2021
2.198.096 5.924.615 NBR 5676/1989. 12.325.232
& . 2 2 4 @ @ -@- s ]
1950 1960 1990 2020

1940, apenas 31%
da populacéo
brasileira vivia em
cidades

1970 _/l |\— 1980

partir de 1970,
mais da metade
em areas
urbanas

2000 ]/ \[ 2010

A PARTIR DE 2010
Plano Diretor obrigatorio
para todas as cidades com
mais de 20 mil habitantes

Paralelamente, entidades técnicas profissionais (IBAPE) e Comissdes de Peritos também formularam normas, de
abrangéncia regional, que trouxeram importante contribui¢cdo para a consolidagao de procedimentos e metodologias.

Nas ultimas seis
décadas, passamos
de 70,2 milhdes para

209,3 milhoes, e a
populacao urbana
subiu de 44% para 0s
atuais 85%.




5 Indenizacéio em DesapropriagGes - ABNT NBR 14653-1:2019

=

11.1.2.1 Nas desapropriagbes, convem que as avaliagées apresentem como resultados os valores
que possam ser adotados para a justa indenizagcdo, como o valor de mercado, o valor econémico,
o0 custo de reedicao, o custo de reproducao, entre outros.

11.1.2.2 Devem Ser apreciadas circunstancias especiais, quando cabiveis, como
alteracoes de vocacao, forma, uso, acessibilidade, ocupagao e aproveitamento.

11.1.2.3 Nas desapropriacoes parciais, deve utilizar critério que permita mensurar prejuizos,
visando a recomposi¢édo do patriménio do expropriado, considerando, inclusive, eventual desvalorizagao
do remanescente. Podem ser utilizados, entre outros, os seguintes critérios basicos

~estimar a diferenca entre 0s valores do bem na sua condigao original e na condig¢do resultante do ato
expropriatorio, (critério “antes e depois”);

+~utilizar o valor unitario medio do imovel primitivo para a area desapropriada

~estimar o valor da parte do bem atingida pela desapropriagao
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DesapropriagGes Parciais — Critérios
ABNT —NBR 14.653-1:2019 Item 11.1.2.3

a) Estimar a diferenca entre os valores do bem na sua condicao original e na condigao
resultante do ato expropriatorio (critério “antes e depois”)

Exemplo ilustrativo : terreno com 500m? e 15m de frente
Desapropriacdo parcial: 300m? (9 frente)
Remanescente com 200m? e 6 m frente

Situacdo Antes Desapropriagio Parcial Situacdo Depois
Critério Antes de Depois - calculos da
000r 200m? Indenizagdo - incorpora eventuais
desvalorizacOes dos remanescentes, p.ex. perda
de testada ou profundidade, acessibilidade
prejudicada, perda de potencial construtivo ou
restricao de uso e ocupacao do solo.
15m
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Desapropriactes Parciais — Critérios
ABNT —NBR 14.653-1:2019 Item 11.1.2.3
b) utilizar o valor unitdrio médio do imovel primitivo para a area desapropriada.

Este critério € aplicavel apenas para estimar o valor do terreno ou da terra nua, devendo as benfeitorias ser consideradas a parte;

Exemplo ilustrativo: Terreno com 1.000m2 e 20m de frente
Desapropriagao parcial: 400m? Remanescente com 600m2

Situacdo Antes Area Desapropriada  Situagao Depois

imovel primitivo  porque a desapropriagdo nao

Critério de avaliacdo valor unitario médio do
' afeta o remanescente

600m?

Por outro lado - O critério antes e depois — considerando a
circunstancia logica de que o unitario diminui a medida que a
area aumenta - conduzira a valor de indenizacgao inferior que o
Valor do Unitdrio Médio do imdvel primitivo porque
incorpora valorizagao do remanescente

1.000m2




Desapropriactes Parciais — Critérios

ABNT —NBR 14.653-1:2019 Item 11.1.2.3

c) estimar o valor da parte do bem atingida pela desapropriacdo e eventuais reflexos
na parte remanescente, com as seguintes consideragoes:

guando ocorrer desvalorizacdo do remanescente em decorréncia da desapropriacdo, o valor desta
alteracao deve ser apresentado e justificado;

no caso de benfeitorias atingidas, devem ser previstas indenizacdes relativas ao custo de obras de
adaptacdao do remanescente, possivel desvalia acarretada por perda de funcionalidade, eventual lucro
cessante, custo de desmonte, entre outras perdas e danos, no caso de ser necessaria a desocupacao
temporaria para a execugao dos servigos;

se for considerado invidvel o remanescente do imdvel em funcdo do esvaziamento do seu conteldo
econdmico, esta condicado e o valor do remanescente devem ser explicitados. Neste caso, o profissional da

engenharia de avaliagoes pode sugerir que a desapropriacao parcial se torne total.
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Desapropriacoes Parciais — Critérios
ABNT —NBR 14.653-1:2019 ltem 11.1.2.3
c) estimar o valor da parte do bem atingida pela desapropriacéo

Avaliacao — comparativo imdveis com areas
semelhantes a 10.000m?

Exemplo llustrativo: Terreno com area total
100.000m? - Desapropriacdo parcial: 10.000m?

Ou seja: Se o valor unitdrio é inversamente
proporcional a drea total do imodvel, a regra pode ser
Situagéo Antes Area Desapropriada Situagéo Depois ?plfcada\para j.'rag:oes desapropr:adas em um mesmo

imovel. A medida em que a fragdo a desapropriar
diminui, o valor unitdrio cresce.

50000 m?

100000 m? Critério do “Antes e Depois”, ou o “Metro
Quadrado Médio do lote primitivo”- os valores
resultantes nao possibilitardao ao proprietario
recompor o bem — negociado voluntariamente
10000 m? (compra o venda) - preco de 10.000m? e néo o
metro quadrado de 100.000m?

AAAAAAAAAA

CLF i

11



Desapropriacoes Parciais — Critérios Resumo

Critério de A

v

o

valiacao

estimar a diferenca entre os valores do
Imovel na sua condicao original e na
condicdo resultante do ato expropriatorio,
(“antes e depois”);

v utilizar o “valor unitdrio médio do imdvel
primitivo” para a drea desapropriada
~estimar “o valor da parte do bem atingida

pela desapropriacao”

)

=

ABNT NBR 14653-1: 2019
Aplicacdo

Casos onde verifica-se prejuizos no remanescente - permite
indenizar a area expropriada e as eventuais desvalorizagoes
dos remanescentes, p.ex. perda de testada ou profundidade,
acessibilidade prejudicada, perda de potencial construtivo ou
restricdo de uso e ocupacdo do solo.

Casos onde o remanescente ndo é afetado e fica evidente
que ndo haver diferenca entre o valor do metro unitério da
area original e da 4rea remanescente ou que esta sera
valorizada, e a avaliacdo fica restrita a drea atingida

2

Casos onde o percentual da fracdo desapropriada é pequena
em relacdo a area total do imével, em geral em areas de
grandes proporcoes, glebas urbanizaveis (no caso de iméveis
urbanos).
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