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EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

RESUMO

Apresentacdao de metodologias para determinagao do valor de indenizagcdo de area
parcial desapropriada ou serviente e o valor da depreciagdo da area remanescente,
respectivamente, através da determinacao de valores unitarios fracionados de glebas
rurais contendo areas diversas, com classificagao ou uso distintos entre si, 0 mesmo
em relagao a glebas urbanizaveis com valores unitarios distintos em relagdo a sua
posicdo geografica dentro da gleba, a partir do valor aferido através da NBR
14653:2019 Avaliagcao de bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e suas partes.

Palavras-chave: Desapropriacdo; depreciacao; gleba; valores unitarios; CCU.

ABSTRACT

Presentation of methodologies for determining the indemnity value of the expropriated
or servient partial area and the value of the depreciation of the remaining area,
respectively, through the determination of fractional unit values of rural land containing
different areas, with different classification or use, the same in relation to urbanizable
plots with different unit values in relation to their geographical position within the plot,
based on the value measured through NBR 14653: 2019 Valuation of assets - Part 1:
General Procedures and its parts.

Keywords: Expropriation; depreciation; unit value; land, CCU.
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EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

1. INTRODUGAO

O presente trabalho visa determinar, através de critérios técnicos, os valores
unitarios de areas diversas dentro de uma mesma gleba, rural ou urbanizavel, apés
determinado o valor da terra nua através da norma de avaliacdo de bens NBR
14653:2019 Avaliagéo de bens — Parte 1: Procedimentos Gerais e suas partes, seja
utilizando a metodologia tratamento por fatores ou a inferéncia estatistica.

As diversas classes de capacidade de uso do solo e as suas respectivas
proporcdes dentro da gleba permitem inferir os seus valores unitarios, assim como
inferir o valor correspondente, respectivamente, a eventual desapropriacao parcial e
o valor correspondente a depreciacdo ou a valoracéo da area remanescente.

Também proporciona o0 uso em indenizagbes de serviddo de passagem
administrativa através do justo valor de mercado, considerando-se a posicao relativa
da faixa de serviddo dentro da gleba. Este trabalho considera ja determinado o valor
unitario médio e o valor total da terra nua da propriedade nos termos da NBR 14653.

2. DOS FUNDAMENTOS LEGAIS APLICADOS

A desapropriacdo ocorre quando o proprietario ou possuidor de um imoével
perde seu bem para o interesse publico, recebendo em troca uma indenizacao. Isso
acontece para que alguma necessidade coletiva seja atendida, como por exemplo, a
abertura de uma rua publica ou a construcdo de uma rodovia justamente onde
o imovel esta localizado.

A desapropriacdo, a teor do artigo 5°, XXIV, da Constituicdo Federal, é
modalidade de intervenc¢ao do estado na propriedade, mediante o qual se transfere a
propriedade de determinado bem de um particular para a Administracdo Publica, apés
a observancia de um procedimento administrativo, a comprovacgao de necessidade ou
utilidade publica ou interesse social e 0 pagamento de indenizacdo prévia, justa, em
dinheiro, com as ressalvas de hip6teses previstas na Constituicao:

“XXIV - a lei estabelecerd& o procedimento para desapropriacdo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e
prévia indenizacdo em dinheiro, ressalvados o0s casos previstos nesta
Constituicdo.”

A desapropriacao por utilidade publica regula-se pela Lei de Desapropriacao -
Decreto-lei n° 3.365, de 21 de junho de 1941:

“Art. 26. No valor da indenizacao, que sera contemporaneo da avaliacdo, ndo
se incluiréo os direitos de terceiros contra o expropriado.”

“Art. 27.0 juiz indicara na sentenca os fatos que motivaram o seu
convencimento e devera atender, especialmente, a estimacao dos bens para
efeitos fiscais; ao preco de aquisicdo e interesse que deles aufere o
proprietario; a sua situacdo, estado de conservacao e seguranca; ao valor venal
dos da mesma espécie, nos ultimos cinco anos, e a valorizacéo ou depreciacao
de area remanescente, pertencente ao réu. “

“Art. 37. Aquele cujo bem for prejudicado extraordinariamente em sua
destinacdo econémica pela desapropriacdo de areas contiguas tera direito a
reclamar perdas e danos do expropriante.”
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3. DOS FUNDAMENTOS NORMATIVOS APLICADOS

Nos termos da NBR 14653:2019 Avaliacédo de bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais, item 02 — Principios gerais da avaliagdo de bens, alinea c, ha o principio da
proporcionalidade: “as diferencas de valor sdo proporcionais as diferencas das
caracteristicas relevantes dos bens.”

Considere-se, também a alinea f, onde traz o principio do maior e melhor uso:
“o valor de um bem que comporta diferentes usos e aproveitamentos € o que resulta
economicamente de maneira mais eficiente, consideradas as suas possibilidades
legais, fisicas e mercadoldgicas.” Ainda, o seu item 3.1.14 especifica 0 que entende
ser depreciacao: “perdas de valor de um bem devido a modificagdes em seu estado...”

Via de regra, dentre os varios métodos para identificar o valor de um bem, de
seus frutos e direitos, recomenda-se (item 7.2.1) o Método comparativo direto de
dados de mercado, que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. A
metodologia aqui apresentada é consequencia desse método.

A NBR 14653:2019 Avaliacdo de bens - Parte 1: Procedimentos Gerais, item
02 — Principios gerais da avaliagdo de bens, em seu item 11 traz os Procedimentos
Especificos — Desapropriacdes, que tanto pode ser aquela que atinge o bem em sua
totalidade como parcial, aquela que atinge parte do bem, que é o caso em andlise.

Dentre os critérios nela previstos, nas desapropriacdes parciais (item 11.1.2.3),
‘o profissional de engenharia de avaliacoes deve utilizar critérios que permita
mensurar 0S prejuizos, visando a recomposicdo do patriménio expropriado,
considerando, inclusive, eventual desvalorizagdo do remanescente.” Podem ser
utilizados, dentre outros, 0s seguintes critérios:

a) Estimar a diferenca entre os valores do bem na sua condig&o original e na
condicao resultante do ato expopriatorio, considerada a mesma data de
referéncia (critério antes e depois);

b) Utilizar o valor médio do imével primitivo & area desapropriada. Este critério
€ aplicavel apenas para estimar o valor do terreno ou da terra nua, devendo
as benfeitorias ser consideradas a parte;

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

— Quando ocorrer desvalorizagcdo do remanescente em decorréncia da
desapropriacdo, o valor desta alteracdo deve ser apresentado e
justificado;

— No caso de benfeitorias atingidas, devem ser previstas indenizagoes
relativas ao custo de obras de adaptacdo 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 execucao dos servigos;

— Se for considerado inviavel o remanescente do imovel em funcdo do
esvaziamento do seu conteudo econdémico, esta condicdo e o valor do
remanescente devem ser explicitados. Neste caso, o profissional da
engenharia de avaliacdes pode sugerir que a desapropriacao parcial se
torne total.
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4, GLEBAS RURAIS

A NBR 14653:2019 Avaliacéao de bens - Parte 3: Avaliacdo de imdveis rurais e
seus componentes, no seu item 3 — Termos e defini¢des, traz, dentre outros, terra
nua: “terra sem a consideracido de benfeitorias.” Este trabalho se refere a terra nua.
No seu item 10.11 — Desapropriacdes, remete ao disposto na ABNT NBR 14653-1.

O seu Anexo B — Procedimentos especificos para aplicacdo de fatores de
homogeneizacéo, traz (item B.3) a definicdo dos fatores de homogeneizacéo. E de
interesse aqui o conhecimento do fator Classe de Capacidade de Uso das Terras. O
imovel avaliando deve ser classificado através de escala conhecida e aceita
tecnicamente, considerando-se a distribuicdo percentual das diversas classes
ocorrentes.

4.1. Nota agrondomica - NA

Trata-se da conjugacdo da classe de capacidade de uso da terra da
propriedade, relacéo entre o relevo e os tipos de solos da propriedade, com a situacao,
gue sao as caracteristicas de acesso e localizacdo da gleba.

Tabela 1 - Escala de valores de terras segundo a situagéo e viabilidade de

circulacéo.
Caracteristicas Valor
Situacéo Tipo de acesso Importancia  Praticabilidade relativo
Terrestre Fluvial  distancias  duranteoano (%)
Otima Asfaltada 0-1h . I_\I_a - Permanente 100
significativa
. 12 classe néo .
Muito boa asfaltada 1-3h Relativa Permanente 95
Boa N&o pavimentada 3-6h Significativa Permanente 90
Sem
Desfavoravel Serviddes passagem 6-12h  Significativa condigbes 80
satisfatorias
Ma Fecho nas serviddes Parte Significativa P FOb'emaS 75
do ano sérios chuvas
Fechosl/interceptada Problemas
Péssima por cérrego sem Restrita  Significativa  sérios mesmo 70
ponte na seca

Fonte: Modificada de KOZMA, 1986 apud INCRA, 2007

No presente trabalho adotou-se como tabela de fatores de homogeneizagao a
tabela de Franca, para classe de capacidade de uso da terra, conjugada com a tabela
de Caires, utilizadas pelo INCRA — Instituto de Colonizacdo e Reforma Agraria.

ibape sp  (@.3) BAPENACIONAL
e e IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliagbes

Qualidade em pe e Pericias de Engenharia



xx"~' 11A15

SETEMBRO | 2023
SAOPAULO - SP

Tabela 2 - Fatores de homogeneizacéao considerando-se a classe de
capacidade de uso da terra e a sua situacéao.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Classe de capacidade de uso
Situacao | Il " v \% VI VII VIII
100% 80% 61% 47% 39% 29% 20% 13%
Otima 100% 1,000 0,800 0,610 0,470 0,390 0,290 0,200 0,130
Muito Boa  95% 0,950 0,760 0,580 0,447 0,371 0,276 0,190 0,124

Boa 90% 0,900 0,720 0,549 0,423 0,351 0,261 0,180 0,117
Desfavoravel 80% 0,800 0,640 0,488 0,376 0,312 0,232 0,160 0,104
Ma 75% 0,750 0,600 0,458 0,353 0,293 0,218 0,150 0,098

Péssima 70% 0,700 0,560 0,427 0,329 0,273 0,203 0,140 0,091
Fonte: Manual de Obtencéo de Terras - INCRA (2007).

5. GLEBAS URBANIZAVEIS

A NBR 14653:2011 Avaliacédo de bens - Parte 2: ImoOveis urbanos, no seu item
3 — Defini¢bes, traz, dentre outras:

3.2 Area de serviddo: Parte do imovel serviente diretamente atingida pela servidao.

3.10 Desmembramento: Subdivisdo de um terreno em lotes destinados a edificacao,
com aproveitamento do sistema viario existente, desde que nao implique a abertura
de novas vias e logradouros publicos, nem o prolongamento, modificacdo ou
ampliacdo dos ja existentes.

3.24 Gleba urbanizavel: Terreno passivel de receber obras de infraestrutura urbana,
visando o seu aproveitamento eficiente, através de loteamento, desmembramento ou
implantagéo de empreendimento.

3.33 Imdvel serviente: Imovel que sofre restricdo imposta por servidao.

O item 11.1 Procedimentos especificos dessa norma, traz alguns critérios para
0 caso das desapropriacdes:

“11.1.2.2 Nas desapropriagdes parciais, o critério basico € o da diferenca entre
as avaliacfes do imdvel original e do imovel remanescente, na mesma data de
referéncia (critério “antes e depois”). Devem ser apreciadas circunstancias
especiais, quando relevantes, tais como alteracbes de forma, uso,
acessibilidade, ocupacao e aproveitamento.”

O item 11.2 Procedimentos especificos dessa norma, traz alguns critérios para
0 caso das serviddes:

“11.2.2.1 O valor da indenizacdo pela presenca de serviddo corresponde a

perda do valor do imével decorrente das restricoes a ele impostas, calculadas

alternativamente por:

a) diferenca entre as avaliacdes do imovel original e do imével serviente, na
mesma data de referéncia (critério “antes e depois”), com consideragao de
circunstancias especiais, tais como alteracbes de uso, ocupacao,
acessibilidade e aproveitamento.”
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6. DETERMINAGAO DO VALOR UNITARIO MEDIO DA TERRA NUA DA

GLEBA X DETERMINAC}AO DOS VALORES UNITARIOS DA TERRA NUA
DE DIVERSAS AREAS DA GLEBA

Em regra, determina-se o valor unitario médio da terra nua da propriedade para
se alcancar o seu valor de mercado, complementado por eventuais benfeitorias
reprodutivas e/ou ndo reprodutivas.

Ocorre que, em muitos casos, ha a necessidade de se determinar o valor
unitario de terra nua de areas distintas dentro da mesma gleba, seja por razédo de
parcelamento da gleba, por desapropriacao parcial, por determinagéo de indenizagao
de serviddo de passagem administrativa ou outra qualquer.

Considerando-se uma gleba rural contendo é&rea agricultavel, area de
pastagem e area de vegetacao nativa, a indenizacao parcial pelo valor unitario médio
da propriedade, ocorrendo em uma area agricola ou pastagem, causara prejuizo ao
seu proprietario.

Do mesmo modo, a indenizacdo pelo valor unitdrio médio da mesma
propriedade, ocorrendo em area de vegetacdo nativa, causara prejuizo ao
desapropriante, pela simples razdo de que o seu valor unitario ndo corresponde ao
valor unitario médio.

Ocorrendo é&reas distintas a serem desapropriadas, faz-se necessario
determinar os seus respectivos valores unitarios e a proporcédo de cada area a ser
indenizada, o que dificiimente correspondera ao valor unitario médio da gleba, a ndo
ser em casos singulares.

Uma gleba urbanizavel, objeto de desapropriagcdo parcial, provavelmente
apresentara valores unitarios muitas vezes divergentes quando comparadas as suas
diversas posi¢Oes dentro da gleba. A sua regido frontal apresentara valor unitario
maior do que a sua regido posterior, pois assim podera entender o mercado.

Partindo-se desse raciocinio, a indenizacéo parcial pelo valor unitario médio da
propriedade, ocorrendo em uma area frontal, causara prejuizo ao seu proprietario,
assim como, de modo inverso, ocorrendo na regido posterior, causara prejuizo ao
desapropriante, pela simples raz&o de que os seus valores ndo correspondem ao valor
unitario médio.

Uma hip6tese de indenizacdo pelo valor unitario médio pode ocorrer, por
exemplo, quando a indenizacdo parcial apresenta caracteristicas semelhantes e/ou
proporcionais entre a area da gleba e a area a ser indenizada (faixa longitudinal).

As situacdes acima também se aplicam a indenizacdo por serviddao de
passagem administrativa.
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7. DETERMINAGAO DOS VALORES UNITARIOS DAS DIVERSAS AREAS DE
UMA MESMA GLEBA RURAL UTILIZANDO A CLASSE DE CAPACIDADE
DE USO DA TERRA/NOTA AGRONOMICA

Seja a propriedade abaixo, objeto de avaliacédo através do Método comparativo
de dados de mercado conforme NBR 14653:2019 Avaliacdo de bens - Parte 3:
Avaliacdo de imdveis rurais e seus componentes, Anexo B — Procedimentos
especificos para aplicacéo de fatores de homogeneizacao.

Mapa 1 - Area desaproprlada Mapa 2 Uso do solo.
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Fonte: Elaborados pelos autores.

Mapa 3 - Informagoées extraidas do Mapa 4 - Classes de capacidade de
CAR. uso da terra.
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Fonte: Elaborados pelos autores.

Apés estudo dos autos, obtiveram-se as seguintes informacdes acerca da
propriedade avalianda, da area desapropriada e da propriedade remanescente,
respectivamente.
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Tabela 3 - Uso da terra da propriedade avalianda.

Uso da terra na propriedade avalianda, segundo o CAR

AREA (ha)

USO DA TERRA Sem Reserva Total Total

restricdo APP Legal (ha) (%)
Agricultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Pastagem 478,3212 0,0000 0,0000 478,3212 10,14%
Silvicultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Lago / Acude 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Vegetacdo Nativa 249,5496 214,9661 3774,8829 4239,1046 89,86%
Total (ha) 727,8708 214,9661 3774,8829 4717,4258 100,00%

Total (%) 15,43% 4,56% 80,01% 100,00%

Fonte: Elaborada pelos autores.

Tabela 4 - Uso da terra da propriedade area desapropriada.

Uso da terra da area desapropriada

AREA (ha)

USO DA TERRA Sem Reserva Total Total

restricao APP Legal (ha) (%)
Agricultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Pastagem 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Silvicultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Lago / Agude 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Vegetacdo Nativa 0,0000 61,0171 38,2148 99,2319 2,10%
Total (ha) 0,0000 61,0171 38,2148 99,2319 2,10%

Total (%) 0,00% 1,29% 0,81% 2,10%

Fonte: Elaborada pelos autores.

Tabela 5 - Uso da terra da propriedade remanescente.

Quadro: Uso da terra na propriedade remanescente

AREA (ha)

USO DA TERRA Sem Reserva Total Total

restricdo APP Legal (ha) (%)
Agricultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Pastagem 478,3212 0,0000 0,0000 478,3212 10,36%
Silvicultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Lago / Agude 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Vegetagdo Nativa 249,5496 153,9490 3736,6681 4139,8726 89,64%
Total (ha) 727,8708 153,9490 3736,6681 4618,1938 100,00%

Total (%) 15,76% 3,33% 80,91% 100,00%

Fonte: Elaborada pelos autores.
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Tabela 6 - Classes de capacidade de uso da terra e nota agronémica da
propriedade avalianda.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Area da propriedade avalianda: 4717,4258 ha

Classe de Capacidade de Uso

ltem Gleba
1 2 3 4 5 6 7 8
Classe de Capacidade Uso Il VIII 0 0 0 0 0 0
Area (ha) 943,4852 3773,9406 O 0 0 0 0 0
Area (%) 20,0% 80,0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Situacéo:
Tipo de acesso: Asfaltada Praticabilidade acesso:  Permanente
Importancia da distancia: Limitada
Classificacdo: Otima Area - Escala de valor: 1,00
Nota Agrondémica — NA: 0,264
Situagéo 1
Classe de Capacidade Uso I VIl 0 0 0 0 0 0
Fator ponderagao 0,800 0,130 0 0 0 0 0 0

Fonte: Elaborada pelos autores.

Tabela 7 - Classes de capacidade de uso da terra e nota agronémica da area
desapropriada.

Area desapropriada: 99,232 ha

Classe de Capacidade de Uso

ltem Gleba
1 2 3 4 5 6 7 8
Classe de Capacidade Uso VI 0 0 0 0 0 0 0
Area (ha) 99,232 0 0 0 0 0 0 0
Area (%) 100,0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Situacéo:
Tipo de acesso: Asfaltada Praticabilidade acesso: Permanente
Importancia da distdncia: Limitada
Classificacdo: Otima Area - Escala de valor: 1,00
Nota Agronémica — NA: 0,130
Situagéo 1
Classe de Capacidade Uso VIl 0 0 0 0 0 0 0
Fator ponderacao 0,130 0 0 0 0 0 0 0

Fonte: Elaborada pelos autores.
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Tabela 8 - Classes de capacidade de uso da terra e nota agronémica da
propriedade remanescente.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Area da propriedade remanescente: 46181938 ha

Classe de Capacidade de Uso

ltem Gleba
1 2 3 4 5 6 7 8
Classe de Capacidade Uso Il VI 0 0 0 0 0 0
Area (ha) 923,6388 3694,5550 0 0 0 0 0 0
Area (%) 20,0% 80,0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Situacéo:
Tipo de acesso: Asfaltada Praticabilidade acesso: Permanente
Importancia da distdncia: Limitada
Classificacdo: Otima Area - Escala de valor: 1,00
Nota Agronémica — NA: 0,264
Situagéo 1
Classe de Capacidade Uso Il \illl 0 0 0 0 0 0
Fator ponderag&o 0,800 0,130 0 0 0 0 0

Fonte: Elaborada pelos autores.

Apés a avaliagcdo da propriedade avalianda e a avaliagdo da propriedade
remanescente nos termos da NBR 14653:2019 — Avaliacdo de bens — Parte 3 —
Iméveis rurais, e considerando-se as imposi¢cdes do Codigo Florestal, obteve-se os
seguintes valores, utilizando-se o critério ‘antes e depois’ da desapropriagéo.

Quadro 1 - Valor da terra nua da propriedade avalianda > critério antes.

Valor da terra nua da propriedade avalianda

Valor Unitario R$ 8.153,26/ha Area 4.717,4258 ha

R$ 38.462.397,78 (Trinta e oito milhdes, quatrocentos e sessenta e dois mil,
trezentos e noventa e sete reais e setenta e oito centavos)

Fonte: Elaborada pelos autores.

Quadro 2 - Valor da terra nua da propriedade remanescente > critério depois.

Valor da terra nua da propriedade remanescente

Valor Unitario R$ 8.153,26/ha Area 4.618,1938 ha

R$ 37.655.780,30 (Trinta e sete milhdes, seiscentos e cinquenta e cinco mil,
setecentos e oitenta reais e trinta centavos)

Fonte: Elaborada pelos autores.
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7.1. DETERMINAQAO DOS VALORES UNITARIOS DA TERRA NUA DAS
DIVERSAS AREAS DA GLEBA RURAL E VALOR DA DEPRECIACAO DA
AREA REMANESCENTE

A metodologia bésica aplicada aos trabalhos de avaliagdo de imdveis rurais
fundamenta-se na NBR 14.653 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
principalmente na Parte 1: Procedimentos Gerais (2019) e na Parte 3: Imdveis Rurais
(2019). Em relacdo a propriedade avalianda empregou-se o Método Comparativo
Direto de Dados do Mercado.

Para cumprir a exigéncia de avaliacbes de imoveis rurais, item 11.1.2 da norma
NBR 14653-3, para mensurar eventuais prejuizos ao expropriado, visando recompor
0 seu patriménio em eventual desvalorizacdo do remanescente, adotou-se o critério
de estimativa da diferencga entre o valor unitario do bem na sua condic¢ao original e na
condicdo resultante do ato expropriatorio, consideradas as mesmas datas de
referéncia (critério antes e depois), item 11.1.2.3, alinea ‘a’.

De acordo com a avaliacdo realizada, devidamente fundamentada, o valor
unitario do hectare da terra nua da propriedade avalianda foi estimado em R$
8.153,26. Considerando-se que a avaliacdo se refere a area classe Il e a area classe
VIII, e considerando-se que a area objeto da desapropriacéo é classificada apenas
como classe VIII, elaborou-se a tabela abaixo para determinar o valor unitario da area
de classe Il e da area de classe VI, respectivamente.

Tabela 9 - Valor unitario da area Classe Il e da area Classe VIl através das suas
proporcdes da propriedade avalianda.

Propriedade Avalianda - Valor terra nua: R$ 38.462.397,78

Discriminagéo CCU/Classe Il CCU/Classe VIl Total
Area - ha 943,4852 3773,9406  4717,4258
Percentual 20,00% 80,00% 100,00%
NA — Nota Agrondémica 0,800 0,130 0,264
Area x NA 754,7881 490,6123 1245,4004
Razao: (AreaxNAcy/(AreaxNAprop) 60,61% 39,39% 100,00%
Valor unitario - R$/ha 24 706,85 4 014,86 8 153,26
Valor total - R$ 2331054411 15 151 853,67 38 462 397,78

Fonte: Elaborada pelos autores.

O valor unitario da area classe 1l é de R$ 24.706,85 por hectare e o valor da
area classe VIII é de R$ 4.014,86 por hectare.

A raz&o entre o produto da Area x NA da classe Il pelo produto da Area x NA
da propriedade avalianda, contribui com 60,61% do valor da propriedade para a area
de classe Il; e, no caso da area da classe VI, é de 39,39% do valor da propriedade.

O valor unitario do hectare da propriedade remanescente apresentou 0s
mesmos valores da propriedade avalianda. Isso se deve ao fato de, ao ser
expropriada, a area remanescente permaneceu com o mesmo percentual’ de area

1 Observacdes acerca do Novo Cédigo Florestal, Lei n® 12.651 de 25 de maio de 2012. Veja-se o seu
artigo 12: Art. 12. Todo imével rural deve manter area com cobertura de vegetacao nativa, a titulo de
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classe Il e de area classe VIII, consequentemente com a mesma nota agronémica da
propriedade avalianda.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Tabela 10 - Valor unitario da area Classe Il e da area Classe VIl através das
suas proporgdes da propriedade remanescente.

Propriedade Remanescente Valor terra nua: R$ 37 653 333,51

CCu Classe I Classe VI Total
Area - ha 923,6388 3 694,5550 4 618,1938
Percentual 20,00% 80,00% 100,00%
NA 0,800 0,130 0,264
Area x NA 738,9110 480,2922 1219,2032
Raz&o:(Area x NAqy/(AreaxNAprop) 60,61% 39,39% 100,00%
Valor unitario R$/ha 24 706,85 4 014,86 8 153,26
Valor total R$ 22 820 202,13 14 833131,38 37653333,51

Fonte: Elaborada pelos autores.

A diferenca de valores da avaliacdo pelo método ‘antes e depois’ fornece o
valor a ser indenizado, ai incluidas a indenizacdo da area desapropriada e a
desvalorizagcdo da area remanescente. Mas ndo os individualizam.

Reserva Legal, sem prejuizo da aplicacdo das normas sobre as Areas de Preservacdo Permanente,
observados os seguintes percentuais minimos em relacdo a area do imével, excetuados os casos
previstos no art. 68 desta Lei: (Redacgdo dada pela Lei n® 12.727, de 2012).

| - Localizado na Amazbnia Legal:

a) 80% (oitenta por cento), no imovel situado em area de florestas;

b) 35% (trinta e cinco por cento), no imovel situado em area de cerrado;

¢) 20% (vinte por cento), no imovel situado em area de campos gerais;

Il - Localizado nas demais regides do Pais: 20% (vinte por cento).

§ 1° Em caso de fracionamento do imdvel rural, a qualquer titulo, inclusive para assentamentos pelo
Programa de Reforma Agraria, sera considerada, para fins do disposto do caput, a area do
imoével antes do fracionamento.

§ 2° O percentual de Reserva Legal em imdvel situado em area de formacdes florestais, de cerrado
ou de campos gerais ha Amazodnia Legal sera definido considerando separadamente os indices
contidos nas alineas a, b e c do inciso | do caput.

7° Nao sera exigido Reserva Legal relativa as areas adquiridas ou desapropriadas por detentor de
concessao, permissao ou autorizagao para exploragéo de potencial de energia hidraulica, nas
quais funcionem empreendimentos de geragdo de energia elétrica, subestagdes ou sejam
instaladas linhas de transmisséo e de distribuicdo de energia elétrica. (Vide ADC N° 42) (Vide
ADIN N°4.901)

§ 8° N&o sera exigido Reserva Legal relativa as areas adquiridas ou desapropriadas com o objetivo
de implantagdo e ampliacdo de capacidade de rodovias e ferrovias. (Vide ADC N° 42) (Vide
ADIN N° 4.901).
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Quadro 3 — Indenizacéo pela diferenca do valor total da propriedade avalianda
e da remanescente.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Valor da diferenca da terra nua antes e depois da desapropriacéo

VTN avaiando RS 38 462 397,78 VIN R$ 37 653 333,51

remanescente

R$ 809 064,27 (Oitocentos e nove mil, sessenta e quatro reais e vinte e sete
centavos)

Fonte: Elaborada pelos autores.

Considerando-se o valor unitario da area classe VIl de R$ 4.014,86 por hectare
e a area desapropriada de 99,232 hectares, o valor da terra nua desapropriada € de
R$ 398.402,86.

Tabela 11 - Valor de indenizacéo da area desapropriada pelo valor unitario do
hectare calculado através da Tabela 9.

Area Desapropriada Valor da terra nua: R$ 398.402,86

CCuU Classe I Classe VI Total
Area - ha 0,000 99,232 99,232
Percentual 0,00% 100,00% 100,00%
Valor unitario R$/ha - 4.014,86

Valor total R$ - 398.402,86 398.402,86

Fonte: Elaborada pelos autores.

O valor total da desapropriacdo, através dos valores obtidos da diferenca antes
e depois da desapropriacdo, de R$ 809 064,27, inclui o valor da depreciacéo da area
remanescente e o valor da area desapropriada; o valor da area desapropriada de
99,232 ha é demonstrado na Tabela 11, de R$ 398.402,86; a diferenca entre ambos
€ exatamente o valor da depreciacéo da area da propriedade remanescente.

Isso ocorre pelo fato de que a propriedade avalianda, apds o processo de
desapropriacao, perdeu 20% de sua area classe Il referente a area expropriada, por
imposicao da legislacdo ambiental.

Tabela 12 - Distribuicdo das areas em funcéo da classe de capacidade de uso
dos solos.

Classe Il Classe VIii Total

Propriedade avalianda (ha) 943,4852 3773,9406 4717,4258

Propriedade remanescente (ha) 923,6388 3694,5550 4618,1938

Area desapropriada (ha) - 99,232 99,232
Fonte: Elaborada pelos autores.

A valoracdo da depreciacdo da area remanescente pode ser apresentada a
partir da tabela abaixo.
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Tabela 13 - Distribuicdo do valor da indenizacédo por classe de capacidade de
uso dos solos.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Indenizacao por classe de capacidade de uso do solo: R$ 809 064,27

CcCcu Classe Il Classe VI Total
Area - ha 19,8464 79,3856 99,2320
Percentual 20,00% 80,00% 100,00%
NA 0,800 0,130 0,264
Area x NA 15,8771 10,3201 26,1972
Razao: (Area x NAqy/(AreaxNAprop) 60,61% 39,39% 100,00%
Valor unitario R$/ha 24 706,85 4 014,86 8 153,26
Valor total R$ 490 341,98  318722,29 809 064,27

Fonte: Elaborada pelos autores.

A diferenca entre o valor da indenizacdo de R$ 809 064,27 e o valor de R$
398.402,86 da area desapropriada de 99,232 hectares, é o valor da depreciacéo da
area remanescente, de R$ 410.661,41 (Quatrocentos e dez mil, seiscentos e sessenta
e um reais e quarenta e um centavos).

Tabela 14 — Valor da indenizagéo.

VALOR TOTAL DA INDENIZACAO

Discriminacao Valor
Propriedade avalianda R$ 38 462 397,78
Propriedade remanescente R$ 37 653 333,51
Valor total da indenizacao R$ 809 064,27
Area desapropriada R$ 398 402,86
Depreciacao do remanescente R$ 41066141

Fonte: Elaborada pelos autores.
Concluséo: O valor da indenizacéo pela desapropriacdo de 99,232 hectares e

pela depreciacdo da area remanescente € de R$ 809 064,27 (Oitocentos e nove mil,
sessenta e quatro reais e vinte e sete centavos).
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7.2. DETERMINAgAO DOS VALORES UNITARIOS DA TERRA NUA DAS
DIVERSAS AREAS DA GLEBA RURAL E VALORIZACAO DA AREA

REMANESCENTE

Seja a propriedade abaixo, objeto de avaliacao pelo valor unitario medio.
Mapa 5 — Area desapropriada. Mapa 6 Uso do solo.

=

Mapa 7 Informagoes do CAR

et e Coenatas Geogrica
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Fonte: Elaborada pelos autores.
Informacdes acerca da propriedade avalianda, da area desapropriada e da
propriedade remanescente.

Tabela 15 — Uso da terra da propriedade avalianda.

Uso da terra da propriedade avalianda, segundo o CAR

AREA (ha)
USO DA TERRA - Total Total
Sem restrigao APP Reserva Legal
(ha) (%)
Agricultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Pastagem 1.191,1580 0,0000 0,0000 1191,1580 48,42%
Silvicultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Lago / Agude 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Benfeitoria 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Sem Uso 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Vegetacao Nativa 0,0000 233,1652 1035,7051 1268,8703 51,58%
Total (ha) 1191,1580  233,1652 1035,7051 2460,0283 100,00%
Fonte: Elaborada pelos autores
15

ibape s, B IBAPE NACIONAL
BAPE Instituto Brasileiro de Avaliagdes

Qualida e Pericias de Engenharia



xx"~' 11A15

SETEMBRO | 2023
SAOPAULO - SP

Tabela 16 - Uso da terra da area desapropriada.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Uso da terra da area desapropriada

AREA (ha)
USO DA TERRA Total Total
Sem restrigéo APP Reserva Legal
(ha) (%)

Agricultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Pastagem 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Silvicultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Lago / Agude 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Benfeitoria 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Sem Uso 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Vegetacdo Nativa 0,0000 58,9351 64,0497 122,9848 5,00%
Total (ha) 0,0000 58,9351 64,0497 122,9848 5,00%

Total (%) 0,00% 2,40% 2,60% 5,00%

Fonte: Elaborada pelos autores.

Tabela 17 — Uso da terra da propriedade remanescente.

Uso da terra da propriedade remanescente

AREA (ha)
USO DA TERRA Total Total
Sem restrigdo APP Reserva Legal
(ha) (%)
Agricultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Pastagem 1168,5919 0,0000 0,0000 1168,5919  50,00%
Silvicultura 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Lago / Acude 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Benfeitoria 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Sem Uso 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,00%
Vegetacdo Nativa 0,0000 174,2301 994,241 1168,4708  50,00%
Total (ha) 1168,5919  174,2301 994,2407 2337,0627
Total (%) 50,00% 7,46% 42,54% 100,00%

Fonte: Elaborada pelos autores.
Pelas caracteristicas da propriedade avalianda, a desapropriacéo da area de

122,985 hectares alterou a sua nota agrondmica ap0s a sua desapropriacéo,
requalificando-a positivamente, passando de 0,426 para 0,442.
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Tabela 18 - Classes de capacidade de uso da terra da propriedade avalianda e
nota agronoémica.

Area da propriedade 2460,048 ha Area desapropriada 122,985 ha

Classificagdo da propriedade

Classe de Capacidade de Uso:

Gleba
Item
1 2 3 4 5 6 7 8
Classe de Capacidade Uso 1] VI 0 0 0 0 0 0
Area (ha) 1168,592  1291,456 0 0 0 0 0 0
Area (%) 47,50% 52,50% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Situagdo:
Tipo de acesso: Primeira classe ndo pavimentada
Importancia da distancia: Relativa Praticabilidade acesso: Permanente
Classificagdo: Muito boa Escala de valor: | 0,95
Nota Agrondmica - NA
Situagdo 0,95
Classe de Capacidade Uso 1] VIl 0,00 0 0 0 0 0
Fator ponderagdo 0,760 0,124 0 0 0 0 0 0
NA 0,426

Fonte: Elaborada pelos autores.

Tabela 19 - Classes de capacidade de uso da terra da propriedade
remanescente e nota agrondmica.

Arearemanescente: 2337,063 ha Area desapropriada ha

Classificagdo da propriedade

Classe de Capacidade de Uso:

Gleba
Item
1 2 3 4 5 6 7 8
Classe de Capacidade Uso 1 VI 0 0 0 0 0 0
Area (ha) 1168,5919 1168,4708 0 0 0 0 0 0
Area (%) 50,00% 50,00% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Situagdo:
Tipo de acesso: Primeira classe ndo pavimentada
Importancia da distancia: Relativa Praticabilidade acesso: Permanente
Classificagdo: Muito boa Escala de valor: | 0,95
Nota Agrondmica - NA
Situagdo 0,95
Classe de Capacidade Uso 1 VI 0,00 0 0 0 0 0
Fator ponderagdo 0,760 0,124 0 0 0 0 0 0
NA 0,442

Fonte: Elaborada pelos autores.

De acordo com a avaliagao realizada, o valor total da terra nua da propriedade
avalianda é de R$ 34.660.982,64 e o valor unitario médio do hectare da terra nua da
propriedade avalianda foi estimado em R$ 14.089,56.
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Considerando-se que a avaliacdo da propriedade se refere a area de classe Il
e a area de classe VI, e considerando-se que a &rea objeto da desapropriacédo é
classificada apenas como classe VIlI, elaborou-se a tabela abaixo para determinar o
valor unitario da area de classe Il e da area de classe VIII.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Tabela 20 — Determinacdo do valor unitario da area Classe Il e da area Classe
VIl através das suas proporcdes do imovel avaliando.

Propriedade Avalianda - Valor da terra nua: R$ 34 660 982,64
CCuU Classe I Classe VI Total
Area - ha 1168,5919 1 291,4556 2 460,0475
Percentual 47,50% 52,50% 100,00%
NA — Nota Agronbémica 0,760 0,124 0,426
Area x NA 888,1298 160,1405 1 048,2703
Raz&o: (Area x NAqy/(AreaxNAprop) 84,72% 15,28% 100,00%
Valor unitario R$/ha 25 129,34 4 100,05 14 089,56
Valor total R$ 29.365.948,82  5.295.033,82 34.660.982,64

Fonte: Elaborada pelos autores.

O valor unitario da area classe Il € de R$ 25 129,34 por hectare e o valor unitario
da area classe VIl € de R$ 4 100,05 por hectare.

A propriedade remanescente apresenta o valor de R$ 34 164 920,33 e o valor
unitario da area classe Il é de R$ 25 135,36 por hectare e o valor unitario da area
classe VIII é de R$ 4101,03 por hectare.

Tabela 21 — Determinacéo do valor unitario da Classe Il e da Classe VIl através
das suas propor¢cdes do imével remanescente.

Propriedade Remanescente - Valor da terra nua: R$ 34.164.920,33
CCuU Classe Il Classe VI Area Total
Area - ha 1.168,5919 1.168,4708 2.337,0627
Percentual 50,00% 50,00% 100,00%
NA — Nota Agronémica 0,760 0,124 0,442
Area x NA 888,1298 144,8904 1.033,0202
Raz&o: (Area x NAqy/(AreaxNAprop) 85,97% 14,03% 100,00%
Valor R$/ha 25.135,36 4.101,03 14.618,74
Valor total R$ 29.372.982,91 4.791.937,42 34.164.920,33

Fonte: Elaborada pelos autores.

O valor do hectare da propriedade remanescente apresentou uma valorizagao
em relacao ao valor do hectare da propriedade avalianda.
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Isso se deve ao fato de, ao ser expropriada, a area remanescente permaneceu
com o mesmo percentual de area classe Il enquanto houve uma reducdo de area
classe VIlI, exatamente a area desapropriada, a de menor valor daquela propriedade.

Apébs a desapropriacdo, o valor da propriedade remanescente reduziu em R$
496.062,31.

Quadro 4 - Diferenca do valor total da propriedade avalianda e da
remanescente.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Valor da diferenca da terra nua antes e depois da desapropriacao

VTN avaliando: R$ 34.660.982,64 VTN remanescente: R$ 34.164.920,33

R$ 496.062,31 (Quatrocentos e noventa e seis mil, sessenta e dois reais e trinta e
um centavos)

Fonte: Elaborada pelos autores.

Considerando-se que o valor unitario da area classe VIl da propriedade
avalianda é de R$ 4.100,05 por hectare, e que a area desapropriada € de 122,985
hectares, o valor da terra nua da area desapropriada é de R$ 504.243,95.

Tabela 22 — Determinacéo do valor total da area desapropriada em funcédo da
sua classe de capacidade de uso da terra.

Area desapropriada - Valor da terra nua: R$ 504.243,95

ccu Classe Il Classe VIl Area Total
Area - ha 0,000 122,085  122,9848
Percentual 0,00% 100,00% 100,00%
NA 0,000 0,124 0,124
Area x NA 0,000 15,250 15,250
Raz&o: (Area x NAqy/(AreaxNAprop) 0,00% 100,00% 100,00%
Raz&o R$/ha R$ - 4.100,05 4.100,05
Valor total R$ R$ - 504.243,95 504.243,95

Fonte: Elaborada pelos autores.

Nos termos do método ‘antes e depois’ adotado na avaliagéo, a diferenca entre
o valor da propriedade avalianda e o valor da propriedade remanescente fornecera o
valor da indenizacao, ai incluidos o valor da indeniza¢do da area desapropriada e o
valor de eventual desvalorizacdo ou valorizagéo da propriedade remanescente.

Quadro 5 - Valor da terra nua da area desapropriada em funcdo do seu valor
unitario.

Valor da terra nua da &rea desapropriada

Valor Unitario: R$ 4.100,05/ha Area (ha): 122,985

R$ 504.243,95 (Quinhentos e quatro mil, duzentos e quarenta e trés reais e noventa e
cinco centavos)

Fonte: Elaborada pelos autores.
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O fato de o valor da indenizacéo da area desapropriada (Quadro 5) ser maior
do que o valor da diferenga da avaliacdo da propriedade ‘antes e depois’ (Quadro 4),
tem a sua explicacdo no tipo de classe VIl de area desapropriada, o que proporcionou
um aumento da nota agrondmica da propriedade remanescente em relacdo a
propriedade avalianda.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Tabela 23 - Distribuicao das areas pela classe de capacidade de uso da terra.

CCU/Classe Il CCU/Classe VI Total
Propriedade avalianda (ha) 1168,5919 1291,4556 2 460,0475
Propriedade remanescente (ha) 1.168,5919 1.168,4708 2.337,0627
Area desapropriada (ha) 0,000 122,985 122,9848

Fonte: Elaborada pelos autores.

De acordo com o exposto, infere-se que o valor da indenizacdo da
desapropriacdo € inferior ao valor da terra nua desapropriada, tendo em vista que
ocorreu a valorizagdo da propriedade remanescente de R$ 8.181,64.

Quadro 6 - Valorizagdo da &rea remanescente.

Montante da valorizacdo da &rea remanescente

Valor da indenizagéo: R$ 496.062,31 | Valor da area desapropriada: R$ 504.243,95

R$ 8.181,64 (Oito mil, cento e oitenta e um reais e sessenta e quatro centavos)

Fonte: Elaborada pelos autores.

Concluséo: De acordo com o quadro abaixo, 0 montante a ser indenizado é R$
496.062,31 (Quatrocentos e noventa e seis mil, sessenta e dois reais e trinta e um
centavos).

Quadro 7- Discriminacéo do valor da terra nua desapropriada, do montante da
valorizacdo da area remanescente e do valor da indenizacgéo.

VALOR TOTAL DA INDENIZACAO

Valor da terra nua desapropriada R$ 504.243,95
Diferenca ‘antes e depois’ R$ 496.062,31
Valorizacdo da area remanescente - R$ 8.181,64
Total da indenizacéo R$ 496.062,31

(Quatrocentos e noventa e seis mil, sessenta e dois reais e trinta e
um centavos)

Fonte: Elaborada pelos autores.
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EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAO
7.3. INDENIZACAO POR DESAPROPRIACAO PARCIAL PELO VALOR

UNITARIO DA TERRA NUA DA AREA DESAPROPRIADA, SEM
DEPRECIACAO DA AREA REMANESCENTE

XXM 11,15

Seja a propriedade abaixo, e concluido o processo de avaliagao da terra nua.

Mapa 9: Uso do solo na propriedade Mapa 10: Uso do solo na propriedade
2022.
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43600 750400 751200 75000 752800 753600 75

754600

,,,,,,,

11: Representagao do CAR Mapa 12: CCU do solo.

6000 AT AB000 7480 750000 000 SN0 7sH000 TSm0 7St

- i Legenda:
[ avea Total Propriedade
Area Desspropriada 5
Classes de Capacidade de Uso do Solo (CcU): | s . do autor i
akm

Foram utilizadas as seguintes informacdes a respeito da propriedade.
Tabela 24 - Uso da terra da propriedade avalianda.

Uso da terra na propriedade avalianda, antes da desapropriacao

AREA (ha)
USO DA TERRA
Sem APP Reserva Legal Total (ha) Total (%)
Agricultura 913,4979 0,0000 0,0000 913,4979 46,5283%
Vegetacdo Nativa 1.049,8209 30,2985 1.049,8209 1.049,8209 53,4717%
Total (ha) 1.963,3188 30,2985 1.049,8209 1.970,4151 100.00%
Total (%) 100,0000 1,5432% 53,4717% 100,00% '
Fonte: Elaborado pelos autores.
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EXCELENCIA TECNICA: INOVAGAD, NORMAS E CAPACITAGAD
Tabela 25 - Uso da terra da propriedade remanescente.

Uso da terra na propriedade remanescente, apds a desapropriacao.

AREA (ha)
USO DA TERRA Se_m~ APP Reserva Legal Total (ha) Total (%)
restricao
Agricultura 901,0899 0,0000 0,0000 901,0899 46,0208%
Vegetacdo Nativa  1.049,8209 30,2985 1.049,8209 1.056,92 53,9792%
Total (ha) 1.950,9108 30,2985 1.049,8209  1.958,0071 100,00%
Total (%) 99,6376%  1,5474% 53,6168% 100,00%

Fonte: Elaborado pelos autores.

Tabela 26 — Uso da terra da area desapropriada.

Uso da terra na area desapropriada.

AREA (ha)
USO DA TERRA Sem
o APP Reserva Legal Total (ha) Total (%)
restricao
Agricultura 12,4080 0,0000 0,0000 12,4080 100,00%
Total (ha) 12,4080 0,0000 0,0000 12,4080 100.00%
Total (%) 12,4080 100,00% 0,00% 100,00% Dt

Fonte: Elaborado pelos autores.

Quando da classificacdo das diversas areas da propriedade avalianda e da
remanescente, foram obtidos os seguintes dados e notas agronémicas.

Tabela 27 - Classes de capacidade de uso da terra da propriedade avalianda.

Classe de capacidade de uso da terra — NA = 0,441

tem Gleba
1 2 3 4 5 6 7 8
Il VIII 0 0 0 0 0O O

Classe de Capacidade Uso
Area (ha) 913,4979

Area (%) 46,39% 53,61% 0% 0%
Fonte: Elaborado pelos autores.

Tabela 28 - Classes de capacidade de uso da terra da propriedade

1.055,7710 O 0O O 0O 0 O
0% 0% 0% 0%

remanescente.
Classe de capacidade de uso da terra — NA = 0,439
Gleba
Item
1 2 3 4 5 6 7 8
Il VIII O 0O O o0 O 0

Classe de Capacidade Uso
Area (ha)
Area (%)

901,0899 1.055,7720 0 O O O O O
46,05% 53,95% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Fonte: Elaborado pelos autores.
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Tabela 29 - Classes de capacidade de uso da terra da area desapropriada.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Classe de capacidade de uso da terra — NA = 0,800

Gleba
Item
1 2 3 4 5 6 7 8
Classe de Capacidade Uso Il 0 0 0 0 0 0 0
Area (ha) 12,4080 O 0 0 0 0 0 0
Area (%) 100,00% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Fonte: Elaborado pelos autores.

De acordo com a avaliacéo realizada, o valor da terra nua da propriedade
avalianda é de R$ 98.325.693,89 e o valor do hectare da terra nua da propriedade
avalianda foi estimado em R$ 49.930,05. Considerando-se que a avaliagcdo se refere
a area classe Il e a area classe VI, e considerando-se que a area objeto da
desapropriacdo é classificada apenas como classe Il, elaborou-se a tabela abaixo
para determinar o valor unitario da area de classe Il e a area de classe VIII.

Assim, o valor da area classe Il é de R$ 90.617,69 por hectare e o valor da area
classe VIl é de R$ 14.725,37 por hectare.

Tabela 30 - Valor unitario da Classe Il e da Classe VIl através das suas
proporcdes do imovel avaliando.

Propriedade Avalianda - Valor da Terra Nua: R$ 98 325 693,89
Cccu Classe Il Classe VIII Total
Area - ha 913,4979 1 055,7710 1 969,2689
Percentual 46,39% 53,61% 100,00%
NA 0,800 0,130 0,441
Area x NA 730,7983 137,2502 868,0486
Razao: (Area x NAgy/(AreaxNAgrop) 84,19% 15,81% 100,00%
Valor unitario R$/ha 90 617,69 14 725,37 49 930,05

Valor total R$

82.779.070,26 15.546.623,63 98.325.693,89

Fonte: Elaborado pelos autores.

Tabela 31 - Valor unitario da Classe Il e da Classe VIl através das suas

proporcdes do imovel remanescente.

Propriedade remanescente - Valor da Terra Nua:

R$ 97 201 309,58

Classe Il Classe VIII Area Total
Area - ha 901,0899 1055,7710 1 956,8609
Percentual 46,05% 53,95% 100,00%
Nota agronémica NA 0,800 0,130 0,439
Area x NA 720,8719 137,2502 858,1222
Raz&o:(AreaxNAcl)/(AreaxNAprop) 84,01% 15,99% 100,00%
Valor unitario R$/ha 90 617,69 14 725,37 49 672,06

Valor total R$

81.654.685,95 15.546.623,63 97.201.309,58

Fonte: Elaborado pelos autores.
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O valor unitario médio do hectare da propriedade remanescente, quando
comparado com o valor unitario médio da propriedade avalianda, diminuiu em funcao
da reducédo da sua nota agronémica pela desapropriacédo de area classe Il.

Apbés a desapropriacdo, o valor da propriedade remanescente, quando
considerado apenas o valor da terra nua, reduziu em R$ 1.124.384,31.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Quadro 8 - Diferenca de valor entre a propriedade avalianda e a propriedade
remanescente.

Montante da diferenca da terra nua antes e depois da desapropriacao
VTN avaliando R$ 98.325.693,89 VTNremanescente R$ 97.201.309,58

R$ 1.124.384,31 (Um milh&o, cento e vinte e quatro mil, trezentos e oitenta e
guatro reais e trinta e um centavos)

Fonte: Elaborado pelos autores.

Considerando-se o valor unitario da area classe Il da propriedade avalianda de
R$ 90.617,69 por hectare, e a area desapropriada de 12,4080 hectares, o valor da
terra nua da area desapropriada é de R$ 1.124.384,31.

Tabela 32 - Valor da area desapropriada.

Area Desapropriada - Valor da Terra Nua: R$ 1.124.384,31
CCU Classe Il Classe VIIl  Area Total
Area - ha 12,4080 0,0000 12,4080
Percentual 100,00% 0,00% 100,00%
NA 0,800 0,000 0,800
Area x NA 9,9264 0,0000 9,9264
Razao: (Area x NAcl)/(AreaxNAprop) 100,00% 0,00% 100,00%
Valor unitario R$/ha R$ 90 617,69 R$ - RS -
Valor total R$ 1.124.384,31 RS - R$ -

Fonte: Elaborado pelos autores.

Tabela 33 - Distribuicdo das areas em funcéo da classe de capacidade de uso

dos solos.

CCU/Classe Il CCU/Classe VIII Total
Propriedade avalianda (ha) 1168,5919 1291,4556 2 460,0475
Propriedade remanescente (ha) 1.168,5919 1.168,4708 2.337,0627
Area desapropriada (ha) 0,000 122,985 122,9848

Fonte: Elaborado pelos autores.
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EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Concluséo: Nos termos aqui demonstrado, ndo houve desvalorizagcdo ou
valorizacdo da area remanescente, limitando-se a indenizacdo ao valor da area
desapropriada. O valor da indenizacdo da area desapropriada é de R$ 1.124.384,31
(um milh&o, cento e vinte e quatro mil, trezentos e oitenta e quatro reais e trinta e um

centavos).
Quadro 9 — Valor daindenizacéo da area desapropriada.

Valor da Indenizagdo: R$ 1.124 384,31
Discriminacao Valor

Propriedade avalianda R$ 98.325 693,89

Propriedade remanescente R$ 97.201 309,58

Diferenca prop. Avalianda/Remanescente R$ 1.124 384,31

Valor da area desapropriada R$ 1.124 384,31

Fonte: Elaborado pelos autores.
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EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITAGAO
8. DETERMINAGAO DE VALORES UNITARIOS FRACIONADOS DE DIVERSAS

AREAS, DE GLEBA URBANIZAVEL UTILIZANDO A INFERENCIA
ESTATISTICA

Diferentemente de glebas rurais, em que o valor da terra esta diretamente
relacionado com a sua capacidade de gerar renda, diferenciando-se areas com uso
agricola das areas com uso pecuario, até areas com vegetacdo nativa ou outra
condicdo qualquer, em que um solo com a mesma classe de capacidade de uso
apresenta o mesmo valor unitario, independente da sua posicdo geografica dentro
daquela gleba, a gleba urbanizavel, em regra, apresenta valores distintos para o
mesmo tipo de solo dependendo da sua posicao geografica.

O objetivo deste trabalho é o de demonstrar o comportamento desses valores ao
longo da gleba, caso ocorra.

Seja a propriedade da figura a seguir, com duas linhas de transmissao de energia
elétrica, uma no sentido longitudinal da propriedade e a outra no sentido transversal,
na regido frontal, area essa mais valorizada por estar proxima da rodovia federal BR
163. Coloca-se aqui a questéo se € justa a indenizacdo pelo valor unitario médio da
propriedade em ambos o0s casos? A resposta pode ser sim para o primeiro caso, mas
nao para o segundo.

Mapa 13 — Propriedade com duas linhas de transmisséo de energia elétrica,
uma no sentido longitudinal e a outra no sentido transversal.
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Fonte: Elaborado pelos autores.

Seja a propriedade abaixo com uma linha de transmisséo de energia elétrica
no sentido transversal, a aproximadamente 287 m da rodovia federal BR 163.
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Mapa 14 — Propriedade avalianda e a sua faixa de servidao de passagem.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD
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Fonte: Elaborado pelos autores.

Os dados da propriedade quando da elaboracgéo do laudo pericial séo os abaixo
reproduzidos.
Tabela 34 - Informacdes sobre o imovel.

RESUMO DO IMOVEL

Area Escritura (ha) 12,1000
Area CAR/GEO (m2) -
Area de APP (m2) 1 800,00
Aproveitamento da area (%) 98,51%
Frente (m) 61,04
Area de Servidao (%) 1,03 %

Fonte: Elaborado pelos autores.
As variaveis utilizadas no modelo estatistico sdo as abaixo reproduzidas.
Tabela 35 - Variaveis adotadas no modelo estatistico.

Gleba urbanizavel > Variaveis adotadas

Distancia para a rodovia federal BR 163 (m) 1
Frente da propriedade (m) 61,04
Distancia ao polo (viaduto principal) (m) 12 260
Area da propriedade (m2) 121 000
Aproveitamento da area (%) (%) 98,51

Fonte: Elaborado pelos autores.
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Apoés a avaliacdo da propriedade, o valor unitario médio encontrado foi de
R$ 51,77/m2 e o valor total de R$ 6.264.768,70

Figura 1 —Valor unitario/m2 e valor total da gleba urbanizavel conforme
modelo adotado.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Regressio Linear *~Q|iv B + X & B | X Estimativa: 1 de3 -
= \I"allo.r Unitario =] Varidvel numérica
M'”'lm':' (12,58%) 45,06 Frente da gleba, em metros 61
Me.'j.":' T Distancia da BR. 163, em metros 1
Maximo (14,91%) 38,49 Distdncia ao polo, em metros 12 260
= Valor Total Area total da gleba, em m2 121 000
Minimo 345187546 (= Varidvel texto
Médio 6 264 768,70 Informante AVALIANDO 1008790
Maximo 7198 867,08 Telefone do informante ISRAEL TOMET
- Intervalo Predicao Endereco Lote 44C
Minimo 42385313, 31 Eairro
Maximo 9138 566,48 % Varigveis desabilitadas
Minirme (31,60%) 35,42

Fonte: Elaborado pelos autores.

Quadro 10 — Valores da propriedade obtidos através do modelo estatistico.

Valor da terra nua da propriedade

Valor unitario R$/m2 51,77
Area m2 121 000
Valor total da terra nua R$/m2 6 264 768,70

Fonte: Elaborado pelos autores.

Considerando-se que a faixa de servidao de passagem administrativa da linha
de transmisséo de energia elétrica esta localizada na regido intermediaria do primeiro
quadrante, dividiu-se a area do imdvel avaliando em quatro areas iguais e
consecutivas, longitudinalmente, e procedeu-se a avaliacdo de cada uma delas. As
areas sdo iguais a 30.250 m2 e a distancia a BR 163 é variavel para cada uma das
areas.

Tabela 36 - Quadro com as variaveis de cada quadrante.

Quadrante ’(é\nrmezi Di;tér}%l a Fr(ﬁr:)te Di;gé;gc(i; )ao
Quadrante 1 30 250,00 1,00 61,04 12 260
Quadrante 2 30 250,00 495,90 61,04 12 260
Quadrante 3 30 250,00 991,80 61,04 12 260
Quadrante 4 30 250,00 1487,70 61,04 12 260

Fonte: Elaborado pelos autores.

De posse das variaveis de cada quadrante, procedeu-se a avaliagdo de cada
um deles utilizando-se o0 mesmo modelo estatistico adotado para a avaliacdo da
propriedade original, dentro das especificagdes da NBR 14653:2011 Avaliacdo de
Bens — Parte 2: Imoveis urbanos. Os resultados s&o os reproduzidos a seguir.

ibape sp  (@.3) BAPENACIONAL
e e IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliagbes

Qualidade em pe e Pericias de Engenharia

28



xiﬂ'..’

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

11219

SETEMBRO | 2023
SAOPAULO - SP

Figura 2 a/d — Valores unitarios e totais obtidos para cada um dos quadrantes.

Regressao Linear > 4= + X @ B | X Estimativa: 3de?d _
=| Valor Unitario -] Variavel numérica
Minimo (12,73%) 84,29 / Frente da gleba, em metros 61
Medio 96,58 Distancia da BR 163, em metros 1
Maximo (14,583 110,66 Distdncia ao polo, em metros 12 260
=| Valor Total Area total da gleba, em m2 30250
Minimo 2549632,64 - Varidgvel texto
Médio 2921 487,64 Informante AVALIANDO 1008790 - 1.0 QUADRANTE
Maximo 3347576,38 Telefone do informante ISRAEL TOMET
- Intervalo Predicao Enderego Lote 44C
Minimo 2000 454,74 Bairra
Maximo 4266 574,52 7 Varidveis desabilitadas
Regressio Linear >~ 0= [ * X 4 ®» | X Estimativa:4ded -
= Valor Unitario = Variavel numérica
Minime (13,35%) 40,78 / Frente da gleba, em metros
Medio 47,06 Distdncia da BR 163, em metros 496
Maximo (15,41%) 34,31 Distancia ao polo, em metros 12 260
=1 Valor Total Area total da gleba, em m2 30250
Minimo 1233 552,93/ - Variavel texto
Médio 1423 628,93 Informante AVALIANDO 1008790 - 2.0 QUADRANTE
Maximo 1642 995,33 Telefone do infoermante ISRAEL TOMET
- Intervalo Predigao Endereco Lote 44C
Minirmo 472 248,08 Bairro
Maximo 2084 570,15 7 Varidveis desabilitadas
= Uarlc-.r Unitério = Varidvel numérica
Minime (13,93% 37,38 Frente da gleba, em metros 61
Medio 4343 Distancia da BR 163, em metros 992
Maximo (16,18%) 3046 Distincia ao polo, em metros 12 260
= Valor Total Area total da gleba, em m2 30230
Minimo 113080892 - Varidvel texto
Meédio 131379779 |
: Informante AVALIANDO 10087490 - 3.0 QUADRANTE
Maxime 1526 398,15 Telefone do informante ISRAEL TOMET
- Intervalo Predigao Endereco Lote 44C
Minirmo 294 946,83 Bairra
Maximo 1923673,42 ¥ Varidveis desabilitadas
= Valor Unitario -1 Varidvel numérica
Minime (14,30%) 33,31 Frente da gleba, em metros 61
Medio a4 Distancia da BR 163, em metros 1483
Maximo (16,68% 4833 Distdncia ao polo, em metros 12 260
=| Valor Total Area total da gleba, em m2 30250
Minima 107430241 -1 Varidvel texto
Medio 125352181 ATl e e AVALIANDO 1008790 - 4.0 QUADRANTE
Maximo 1462639,29 Telefene do informante ISRAEL TOMET
- Intervalo Predigao Endereco Lote 44C
Minimo 852 437,91 Bairro
Maximo 183325 ) Varisveis desabilitadas

Fonte: Elaborados pelos autores.
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De acordo com a nova avaliacdo, a propriedade apresentou o valor de R$
6.264.768,70, enquanto a soma do valor de cada uma das areas dos quatro
qguadrantes apresentou o valor de R$ 6.894.436,17.

A diferenca acima se deve ao fato de que, ao dividir a &rea do imdvel avaliando
em quatro partes iguais, o valor unitario de cada uma delas aumentou pela razéo de
que quanto menor a area maior o seu valor unitério.

Essa situacédo pode ser verificada através do gréafico Valor unitario x Area total
da gleba.

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Grafico 1 - Valor unitario (R$) x Area total da gleba (m).
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Fonte: Elaborado pelos autores.

O objetivo desse procedimento € o de determinar o percentual de contribuicdo
de cada quadrante no valor da propriedade avalianda.

Tabela 37 - Valores dos quadrantes utilizando o modelo estatistico da
avaliacdo da propriedade.

< Distancia  Frente Valor Valor total da Valor do
Quadrante Area (m2) 2 BR (M) (m) unitario rea R$ quadrante
R$/m2 (%)
Quadrante 1 30 250,00 1,00 61,04 96,58 2921 545,00 42.27%

Quadrante 2 30 250,00 495,90 61,04 47,06 1423565,00 20,59%
Quadrante 3 30 250,00 991,80 61,04 43,43 1313757,50 19,01%
Quadrante 4 30 250,00 1 487,70 61,04 41,44 1 253560,00 18,13%
Valor total das areas dos quatro quadrantes 6 912 427,50 100%

Avaliagéo da propriedade 6 264 768,70 100%

Fonte: Elaborado pelos autores.

Dentro desse contexto, a area do quadrante 1 do imével avaliando, onde se
localiza a linha de transmissao, representa 42,27 % do valor total encontrado de R$
6.912.427,50, equivalente a R$ 2 921 545,00. E o seu valor unitario € de R$ 96,58/m2.
Veja os demais quadrantes.
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Os diversos valores unitarios dos quadrantes 1, 2, 3 e 4 podem ser explicados
pelo grafico abaixo, extraido do laudo pericial, que demonstra que os imoveis na
margem da rodovia BR 163 apresentam seu valor maior até aproximadamente 500
metros de distancia, a partir dai o seu valor é reduzido significativamente, mantendo

pequena margem de variacdo, o que pode ser confirmado na comparacao da Tab. 37
com o gréfico a seguir do Valor unitério x Distancia da BR 163.

Grafico 1 - Valor unitario (R$) x Distancia da BR 163 (m).

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Estimativa p/Distancia da BR 163, em metros

—
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Fonte: Elaborado pelos autores.

Uma vez estabelecidos os percentuais de cada um dos quatro quadrantes,
ajustam-se 0s seus respectivos valores, totais e unitarios, em operacao reversa, com
base nos seus respectivos percentuais e no valor avaliado da propriedade de R$
6.264.768,70, conforme demonstrado abaixo:

1- Valor ajustado do quadrante (6) = Valor da propriedade (8) x Valor percentual (7);
2- Valor unitario ajustado (5) = Valor ajustado do quadrante (6) / Area (2).

Tabela 38 - Valores unitarios ajustados dos quadrantes da propriedade.

Quadrante Area Di§téncia Frente Va_llor unit. _Valor Valor
(1) m2 a BR m ajustado ajustado percentual

(2) m (3) (4) R$/m2 (5) R$ (6) % (7)
Quadrante 1  30.250,00 1,00 61,30 87,53 2.647.811,30 42,27%
Quadrante 2 30.250,00 493,47 61,30 42,65 1.290.184,30 20,59%
Quadrante 3  30.250,00 986,95 61,30 39,36 1.190.665,20 19,01%
Quadrante 4 30.250,00 1.480,42 61,30 37,56 1.136.107,89 18,13%
Valor ajustado das areas dos quatro quadrantes  6.264.768,70 100%
Avaliagcéo da propriedade R$ (8) 6.264.768,70 100%

Fonte: Elaborado pelos autores.

Conclusao: Nos termos acima apresentados, o valor unitario da area do 1.°
guadrante, local onde esté localizada a linha de transmisséo e a respectiva servidao

de passagem administrativa, € de R$ 87,53/m2 (Oitenta e sete reais e cinquenta e
trés centavos).

31

ibape sp  (@.3) BAPENACIONAL
e e IBAPE Instituto Brasileiro de Avaliagbes

Qualidade em pe e Pericias de Engenharia



XXII 11A15

SETEMBRO | 2023
SAOPAULO - SP

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

9. CONCLUSAO

O principal objetivo deste trabalho é o de permitir a diferenciacéo entre o valor
de indenizacdo da terra nua de uma desapropriacdo parcial e o eventual valor de
depreciacéo da sua rea remanescente. Também, inferir valores unitérios de terra nua
de areas com classificacdo de uso de solos distintas dentro de uma mesma gleba, no
caso de glebas rurais, assim como determinar valores unitarios parciais de terra nua
de uma mesma gleba urbanizavel, quando se fizer necessaria a sua individualizacao.

Nos termos da NBR 14653:2019 Avaliacao de bens - Parte 1 — Procedimentos
Gerais, nas desapropriacdes, que tanto pode ser aquela que atinge o bem em sua
totalidade como parcial, aquela que atinge parte do bem, que é o assunto deste
trabalho, o profissional de engenharia de avaliacoes deve utilizar critérios que permita
mensurar 0sS prejuizos, visando a recomposicdo do patriménio expropriado,
considerando, inclusive, eventual desvalorizacdo do remanescente.

Dentre os métodos sugeridos por essa norma, a estimativa da diferenca entre
os valores do bem na sua condicdo original e na condi¢cdo resultante do ato
expopriatorio, critério ‘antes e depois’, ndo diferencia o que é valor referente a
desapropriacdo e o que é valor referente a desvalorizacdo da area remanescente.

O mesmo ocorre com 0 método sugerido de se utilizar o valor unitario médio do
imoével primitivo a area desapropriada. Grande parte das vezes o valor unitario médio
nao é justo, seja para o expropriante, seja para o expropriado.

A nao diferenciacdo entre o valor de indenizacdo da area desapropriada e a
depreciacdo da area remanescente pode provocar duvidas e questionamentos das
partes pela dificuldade de compreensao do valor apresentado. No critério ‘antes e
depois’ a indenizagao pode ultrapassar em muito o valor unitario médio da propriedade
sem que se demonstre por que isso ocorreu, ou um valor inferior aquele, no caso de
haver valorizacdo da area remanescente. Ja a indenizacéo pelo valor unitario médio
pode provocar o inconformismo do proprietario que teve a melhor parte de sua area
indenizada por esse método, ou pode ocorrer a situacdo inversa, no caso do
expropriante.

O trabalho aqui apresentado supre essas deficiéncias ao estimar o valor da
parte atingida pela desapropriacdo e estimar o valor de eventuais reflexos,
valorizantes ou desvalorizantes, na parte remanescente, individualmente.
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