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Alcance das desapropriacoes
Desapropriacoes totais:

Recai no caso comum de avaliacdo de um bem, podendo ser avaliado por quaisquer dos
métodos:

e Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado;
e Metodo Involutivo

e Meétodo Evolutivo

e Método da Capitalizacdo da Renda
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Alcance das desapropriacoes
Desapropriacoes parciais:

e Terreno sem benfeitoria: indenizacdo da fracdo desapropriada, acrescida do valor da
desvalorizacdo da fracao remanescente, caso existente.
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Alcance das desapropriacoes
Desapropriacoes parciais:

e Terreno com benfeitoria indenizada totalmente: indenizacdo da fracdo desapropriada,
acrescida do valor da desvalorizacdo da fracdo remanescente, caso existente, somada
a indenizacdo total da benfeitoria, apropriada pelo custo de sua reedicéo.
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Alcance das desapropriacoes
Desapropriacdes parciais:

e Terreno com benfeitoria _indenizada parcialmente: indenizacdo da fragéo
desapropriada, acrescida do valor da desvalorizagcdo da fracdo remanescente, caso
existente, somada a indenizacéo parcial da benfeitoria, apropriada pelo seu custo de
reedicao, e a indenizacdo da adaptacdo da benfeitoria remanescente, apropriada pelo
custo de reproducao.
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Prevaléncia nas avaliacoes em desapropriacoes parciais
Terreno:

e Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

e Tratamento dos dados: Tratamento cientifico

e Técnica: Regressao linear Regressdo Linear Simples

Hy=EWY)=f,+ 5, X

)7,.=b0+ b,X; Modelo estimado

&= Yi' Yi Residuo

X
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Prevaléncia nas avaliacoes em desapropriacoes parciais

« Benfeitoria:
o Metodologia: Método da Quantificacdo de Custo

o Apropriacao do custo: Custo unitario basico

OE + Ol + (OFe — OFd)
S

c—[cus+ ](1+A)(1+F)(1+L)

CReprodugéo = Sequiv X Cunitério basico
o Depreciacao fisica: Aplicacdo de coeficiente de depreciacao (p.ex.,
Tabela de Ross-Heidecke)

= CReedic;éio = Sequiv X Cunitério bésico X (1 — D%)
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Particularidades nas avaliacoes em desapropriacoes parciais

Considerando que: Al =A2 + A3 77777777777 N I:i_nzi_tfflf_dffa_p_r_ﬂ!]i'i_a_gég
= V1=V2+V37?? é %
= V1-V2=V37?? ' -
%, 7/
Modelo: V1 V2 V3

. _ ///R e
N&o necessariamente! (\@g Alids, muito raramente! | Qf 2
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Particularidades nas avaliacoes em desapropriacoes parciais

Parcelas componentes
do imovel
Desapropriando:

Vi

Original Remanesc. Rem
5557 W %
Modelo: V1 V2 Veracso (?)
Como é
feito: “Antes” “Depois” = Ve,
VFragéo =V37?7?
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Como aplicar o “Antes e Depois” em desapropriacoes parciais

e Como deve ser feito: m
O

= “Antes e Depois” é um critério CONTABIL e ndo de avaliaco: DG%

e Patrimbnio “Antes”: V1 (Original)
o (modelo = mercado)

e Patrimonio “Depois”: V2 (Remanescente) + V3 (Indeniz. Fragao)
o (modelo = mercado) (modelo = mercado)

e Balanco patrimonial: “Patrimonio,s — Patrimoniopg,,s” = V1 — (V2 +V3)
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Como aplicar o “Antes e Depois” em desapropriacoes parciais

» Consequéncias do “balanco patrimonial”:

e “P_Antes —P Depois”’=0=>V1-(V2+V3)=0=>V1=(V2+V3)

o patriménio “Antes” é igual ao patrimoénio “Depois” => nao houve nem
desvalorizagcao e nem valorizagao do remanescente => Indenizacao = V3

e “P_Antes —P_Depois”<0=>V1-(V2+V3)<0=>V1<(V2+V3

o patriménio “Antes” é menor que o patriménio “Depois” => houve valorizacao
do remanescente => Indenizacao = V3

e “P_Antes —P Depois”>0=>V1-(V2+V3)>0=>V1> (V2 +V3)

o patrimonio “Antes” é maior que o patriménio “Depois” => houve
desvalorizagcao do remanescente => Indenizacao = V3+[V1-(V2+V3)] =>
Indenizacao = V1-V2
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Como aplicar o “Antes e Depois” em desapropriagcdoes parciais

> Exemplos:

\vu = 25*LN(A) |

ORIGINAL FRACAO REMANESCENTE BALANCO PATRIMONIAL

Al = 100 A3 = 30 A2 = 70 Antes: V1 11.513

VU1l = 115 VU3 = 85 VU2 = 106 Depois: V2+V3 9.986

VTl = 11.513 VT3 = 2.551 VT2 = 7.435 Antes - Depois: V1-(V2+V3) 1.527 Desv. Reman.
INDENIZ. | 4.078=v1-v2 |

VU = 1.000/(A%0,5) |

ORIGINAL FRACAO REMANESCENTE BALANCO PATRIMONIAL

Al = 100 A3 = 30 A2 = 70 Antes: V1 10.000

VUl = 100 VU3 = 183 VU2 = 120 Depois: V2+V3 13.844

VT1 = 10.000 VT3 = 5.477 VT2 = 8.367 Antes - Depois: V1-(V2+V3) -3.844Val. Reman.
INDENIZ. | 5.477= V3
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Como mitigar o risco de uso de modelo inapto em
desapropriacoes parciais

o Amplitude das areas a ser contemplada na pesquisa de mercado:

= O’SXAmenor parcela (Remanescente ou Fragao) < Amplitude < ZXAoriginaI

e Presenca no modelo das variaveis impactadas pela desapropriacao:
= Area, testada, posicdo na quadra, via de acesso, etc.

o Testar a estrutura do modelo (variaveis presentes) por meio de testes de
especificacao, como o de Ramsey e o Multiplicador de Lagrange
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Como mitigar o risco de uso de modelo inapto em
desapropriacoes parciais

Para as variaveis independentes qualitativas, optar por variaveis do tipo
dicotdbmicas (0 / 1) ou proxy (CUB, Renda familiar, IDH, Coef. Depreciacéo,
etc.);

Havendo necessidade de uso de variaveis do tipo codigos ajustados, extrair oS
seus valores da amostra por meio de modelo de regressao com a utilizacao de
variaveis dicotdbmicas (ABNT NBR 14653-2:2011, 3.6, 8.2.1.2.2 c, A.7);

Restringir o uso de codigos alocados a variavel Data, atribuindo ao dado mais
antigo o valor 1, e aos demais o valor conforme a sua posi¢cdo na sequéncia 1, 2,
3, etc.
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Critérios previstos em Norma para avaliacdo em
desapropriacoes parciais

e ABNT NBR 14653-1:2019, 11.1.2 Critérios

e Critério “Antes e Depois” => & um principio contabil (Patrim. Antes = Patrim.
Depois);

=> Retirar do rol dos critérios e definir como um principio a ser cumprido nas

desapropriacdes parciais.

o “NM’ : VU original = VU_fracdo = VU_remanesc. =>
Co ao concel lor de mercado;

e (“Fracao desapropriada”) “estimar o valor da parte do bem atingida pela
desa racao:
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