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Sao 2 os requisitos que garantem a justa
indenizacao em uma desapropriagao
parcial:

* 1) Obtencao de competente modelo matematico:

SETEMBRO | 2023 * a) a testada é afetada? b) a posicao na quadra é afetada?
SRS c) a via de acesso é alterada?

 2) Selegcao do critério correto de indenizacao:

* a) “antes e depois”? b) “m? médio”? c) “Fracao
desapropriada”?

ﬁ  IBAPE NACIONAL
IBAPE 2




y - 1° Requisito: Obtencao de competente
COBRElp. modelo matematico

Género Espécies
1 1 A1 5 B e Coordenadas geograficas (UTM);
SETEMBRO | 2023 B ¢ Renda média do domicilio conforme setor
SAOPAULD - SP Extrinsecas B censitario em que se localiza o dado pesquisado;
(ndo variam com a e Distancia a um polo de influéncia;
desapropriacao) e Data do evento (dia; més ou ano);

- e Tipo de evento (oferta ou transacao).

Selecdo de - e Areado terreno;
variaveis | e Testada;
e Frentes do terreno para os logradouros (1

Intrinsecas frente ou mais de uma frente para a rua);

(variam com a B e Posicdo na quadra (esquina ou meio de

desapropriacao) quadra);
P e Viadeacesso (p. ex.: via estrutural, coletora,
e e Tipo de acesso (p. ex.: via pavimentada, em

- revestimento primario, em leito natural)




1° Requisito: Obtencao de competente
modelo matematico

* Definicao da estrutura minima do modelo:

SETEMBRO | 2023 ., € a variavel- € impactapla r~1a é a variavel de maior deve integrar a
SAO PAULO - SP Inform. Variavel base? desapropriacao coef. correlagio? es,trgtura
? minima?
Area sim sim nao sim
< Testada nao sim nao sim
3 N° Frentes nao sim nao sim
E Posicéao nao sim nao sim
= Via de acesso nao sim nao sim
Tipo de acesso nao nao nao nao
© Leste nao nao nao nao
T g Renda nao nao sim sim
LEA?&A&EJ&%!Z \-.>§< Polo nao nao nao nao
QY <Fee i L Evento nao nao nao nao
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1° Requisito: Obtencao de competente
modelo matematico

* Quantidade de estruturas e respectivas variaveis:

© 0O ~NOO O WDNPFE H

Modelos Estrutura do modelo
Nome [n°var. (k)| Tipo Minima Adicional
6 6 restrito | Area | Testada | N° Frentes | Posic&o | Via de acesso | Renda
7-A Area | Testada | N° Frentes | Posic&o | Via de acesso | Renda [Tipo de acesso
7-B 4 Area | Testada | N° Frentes | Posic&o | Via de acesso | Renda Leste
7-C Area | Testada | N° Frentes | Posicao | Via de acesso | Renda Polo
7-D Area | Testada | N° Frentes | Posic&o | Via de acesso | Renda Evento
8-A 2 Area | Testada | N° Frentes | Posic&o | Via de acesso | Renda [Tipo de acesso | Leste
8-B E Area | Testada | N° Frentes | Posic&o | Via de acesso | Renda [Tipo de acesso Polo
8-C 3 g é\rea Testada [ N° Frentes | Posicéo | Via de acesso | Renda |Tipo de acesso | Evento
8-D 5 Area | Testada | N° Frentes | Posicdo | Via de acesso | Renda Leste Polo
8-E S Area | Testada | N° Frentes | Posic&o | Via de acesso | Renda Leste Evento
8-F Area | Testada | N° Frentes | Posic&o | Via de acesso | Renda Polo Evento
9-A Area | Testada | N° Frentes | Posicéo | Via de acesso | Renda | Tipo de acesso | Leste | Polo
9-B 9 Area | Testada | N° Frentes | Posicéo | Via de acesso | Renda | Tipo de acesso | Leste | Evento
9-C Area | Testada | N° Frentes | Posic¢&o | Via de acesso | Renda Leste Polo | Evento
10 10 irrestrito | Area | Testada | N° Frentes | Posic&o | Via de acesso | Renda | Tipo de acesso | Leste | Polo | Evento




1° Requisito: Obtencao de competente
modelo matematico

* Selecao da melhor estrutura para o modelo:

SETEMBRO | 2023 * (testes de Ramsey e Lagrange x AlC):
S0 PAULO - SP

Modelos elegiveis _ p-valor _ AlC (p-valor) Classificado
Modelo n k [Erro padrao| Ramsey | Lagrange | média JAIC
Modelo7 | 25 7 | 320,1210 | 0,00258 | 0,00106 | 0,00182 | 160,22 1,14 3
25 6 | 311,1340 | 0,00334 | 0,00171 | 0,00253 | 157,51 1,60 @
Modelo6-A | 25 6 | 324,0807 | 0,00237 | 0,00132 | 0,00184 | 158,52 1,16 2
Modelo6-B | 25 6 | 325,3181 | 0,00083 | 0,00132 | 0,00108 | 158,62 0,68

* Modelo 6 => modelagem por software especifico

) NGO
\




2° Requisito: Selecdao do critério correto
de indenizacao

* 12 premissa a ser observada: “Principio da Reparacao integral”:

G T e procura colocar o expropriado, na medida do possivel, em
o M ~ e \ . . ~
SA0PAULO - SP situacao equivalente a anterior ao fato danoso (desapropriacao).

e Esse principio € amplamente recepcionado pela doutrina:

Hely L. Meirelles  Celso A.B. de Mello Maria Sylvia Z. di Pietro

{8 IBAPE NACIONAL
\'IIQ / Bri iro r::Ava iagoes

nstituto Brasile \
¢ Pericias de Engenharia




2° Requisito: Selecao do critério correto
de indenizacao

* 12 premissa a ser observada: “Principio da Reparacao integral”:

G T e procura colocar o expropriado, na medida do possivel, em
SAOPAULO - SP situacao equivalente a anterior ao fato danoso (desapropriacao).

e Esta também impresso no Codigo Civil:

Codigo Civil - Lei n® 10.406 de 10 de Janeiro de 2002
Institui o Codigo Civil.
Art. 944. A indenizacdo mede-se pela extensdo do dano.

Qualidade om pericias © avallagoes
s
I RN
{ 82\ IBAPE NACIONAL
L_ 2 Instituto Brasileiro de Avaliagdes
\ |BAPE /f epericias de Engenharia
X~
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2° Requisito: Selecdao do critério correto
de indenizacao

* 12 premissa a ser observada: “Principio da Reparacao integral”:

* procura colocar o expropriado, na medida do possivel, em
situacao equivalente a anterior ao fato danoso (desapropriacao).

* Etambém recepcionado pela norma brasileira:

ABNT NBR 14653-1:2019
11.1.2 Critérios

11.1.2.3 Nas desapropriacées parciais, o profissional da engenharia de
avaliagbes deve utilizar criterio que permita mensurar prejuizos, visando
a recomposicdo do patriménio do expropriado, considerando, inclusive,
eventual desvalorizacGo do remanescente. Podem ser utlllzados entre
outros, os sequintes critérios basicos:




2° Requisito: Selecao do criterio correto
de indenizagao
e 22 premissa a ser observada: A valorizacao do imdvel remanescente
nao deve ser abatida do total indenizatorio.
SETEMBRD | 2003 * (Obs: a selegdo errada do critério equivale a violagdo dessa premissa)
SAO PAULO - SP * Doutrina:

* “ndo se revela adequado reduzir o valor da indenizag¢do relativa a area
desapropriada para compensar o ganho com a valorizagéo do
remanescente.” (Kiyoshi Harada, 2015)

e Jurisprudéncia:
* Ementa

* DESAPROPRIACAO PARCIAL; A PLUS VALIA DA PARTE NAO
DESAPROPRIADA DO IMOVEL, DECORRENTE DA OBRA PUBLICA QUE
(Q\b IBAPE NACIONAL SE VAI REALIZAR NO LOCAL NAO PODE SER COMPENSADACOMO
N it PRECO DA INDENIZACAO.}RE 24815, Relator(a): Min. NELSON
HUNGRIA, Julgamento: 18/01/1954)

10
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2° Requisito: Selecdao do critério correto
de indenizacao

* Consequéncia da 12 premissa, referente ao “Principio da Reparacao
integral”:

‘ Patrimonio “antes” = Patrimonio “depois” ‘

»Para garantir a paridade patrimonial, é necessario saber o valor do:
«*Patrimonio “antes”; e
**Patrimonio “depois”

e Patrimonio “antes” = VT _antes=S axVU_a

* Patrimonio “depois” = Valor recebido a titulo de indeniza¢ao + Valor
de mercado da area remanescente.

Mas qgue valor é esse recebido a titulo de
indenizacao pela area desapropriada ??

11
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2° Requisito: Selecdao do critério correto
de indenizacao

* 1973: IBAPE/IE: “Normas para avaliagoes de imdveis nas
desapropriacoes”: “Nas Desapr. Parciais: Vi = Va — Vd”

* “Os valores antes e depois deverdo ser obtidos pelos
processos indicados nestas normas.”

* 1977: ABNT: NB-502: silente quanto a desapropriacoes
* 1990: ABNT: NBR 5676: silente quanto a desapropriacoes

- 2004: ABNT: NBR 14.653-2: ([iCioliosioroBicmasH)

« 11.1.2.1 Nas desapropriagoes totais, as avalia¢cées devem ser
realizadas com a utilizagdo dos métodos previstos nesta Norma.

 11.1.2.2 Nas desapropriagoes parciais: “Antes e Depois”

12
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2° Requisito: Selecdo do critério correto
de indenizacao
 2011: ABNT: NBR 14.653-2: idéntico a 2004

+ 2019: ABNT: NBR 14.653-1: (HOHIUSaolChnstian)

» desaparece a prescricao de como calcular os valores das
parcelas “antes” e “depois”; (seria incompativel com o “m?
médio”)

* Confusao entre “critério de indenizacao” e “método de
calculo de valor de um bem”. Com a introdug¢ao do “critério
do m? médio”: a parcela “fracdo desapropriada” passou a
ter o seu valor ARBITRADO.

* Silente quanto ao valor da parcela “depois” (via modelo? ou
pelo m? médio da parcela “antes”?)



Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:

. ~ 2 2
AR Situacdo |S(m?)| VU (R$/m?) | VT (RS)

SAQ PAULO - SP

"Antes" 100 55 5.500
"Necessdria"| 25 65 1.625
"Depois" 75 60 4.500

Qualdade om peric: a:'e'&vm;b;wx
=
7 BN
{ 8 ), IBAPE NACIONAL
K / Instituto Brasileiro de Avaliagdes
\ |BAPE /) ePericias de Engenharia
=~




Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:

Situacdo |[S(m?)| VU (RS/m?) | VT (RS)

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

"Antes" 100 55 5.500
"Necessaria"| 25 65 1.625
"Depois" 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizacao
VT a 5.500
"A/D" VT d 4.500
N Vi 1.000
LT | w7 medio | Vi [ 1375
I Fr. Desap. Vi 1.625
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Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:
situacio  |s (m?)| VU (R$/m?) [VT (RS) Patrlmonlo. Balango Patrimonial Indenizacio
antes |depois| Pa-Pd | Remanescente
"Antes" 100 55 | 5.500 | 5.500
"Necesséria" 25 65 1 1.625 1 6.125 -625 | Valorizagao
"Depois"” 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizagao
VT a 5.500
"A/D" VT d 4.500
Vi 1.000
m? médio Vi 1.375
Fr. Desap. Vi
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Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:
situacio  |S (m?)| VU (R$/m?) |VT (RS) Patrlmonlo. Balango Patrimonial Indenizacio
antes |depois| Pa-Pd | Remanescente
"Antes" 100 55 5.500 | 5.500
"Necessaria"| 25 65 1.625 6,125 -625 | Valorizacao 1.625
"Depois" 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizagao
VT a 5.500
"A/D" VT d 4.500
Vi 1.000 NAO
m?médio | Vi 1.375 NAO
Fr. Desap. Vi 1.625 SIM




Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:

. ~ 2 2
SETENERO | 2023 Situacdo [S(m?)| VU (RS/m?) | VT (RS)

SAQ PAULO - SP

"Antes" 100 65 6.500
"Necessaria"| 25 55 1.375
"Depois" 75 60 4.500

Qualdade om peric: a:'e'&vm;b;wx
=
7 BN
{ 8 ), IBAPE NACIONAL
K / Instituto Brasileiro de Avaliagdes
\ |BAPE /) ePericias de Engenharia
=~




Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:
SETENBRO | 2023 Situacdo [S (m?)| VU (RS/m?) [VT (RS)
SRl "Antes” | 100 65 6.500
"Necessaria"| 25 55 1.375
"Depois" 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizacao
VT a 6.500
"A/D" VT d 4.500
= Vi 2.000
< VT | m2meédio | Vi 1.625
) Fr. Desap. Vi 1.375
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Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:
imoni Patri ial N
Situagdo |S(m?)| VU (RS/m?) | VT (RS) Patrlmonlo. Balanco Patrimonia Indenizagao
antes |depois| Pa-Pd | Remanescente
"Antes" 100 65 6.500 | 6.500
"Necesséria" 25 55 5.875 625 LDesvalorizacao
"Depois" 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizagao
VT a 6.500
"A/D" VT d 4.500
Vi
m? médio Vi 1.625
Fr. Desap. Vi 1.375
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Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:
situacdo  |S (m?)| VU (R$/m?) |VT (RS) Patrlmonlo‘ Balang¢o Patrimonial Indenizacgio
antes |depois| Pa-Pd | Remanescente
"Antes" 100 65 6.500 | 6.500
"Necessaria"| 25 55 1.375 c g7c 625 |Desvalorizacao 2.000
"Depois" 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizacao
VT a 6.500
"A/D" VT d 4.500
Vi 2.000 SIM
m? médio | Vi 1.625 NAO
Fr. Desap. | Vi 1.375 NAO




Demonstracao dos critérios elegiveis
para indenizagao em desapropriagao
parcial

A_origin A_desapr A_reman
;/ /;/ A
.
SETEMBRO | 2023 _ /;7 /;, ////
A = // //
SAQPAULO - SP - _ 9
Comportamento 0 0
de VU Areas (m?): At At/2 + A/K: At/2 - 94:
VU ~ Area At/2 At/2
0 0
VU (R$/m?): VU vu-A/d M
VT (RS) AtVU AtVU/2 0
critério "A - D" critério "m? médio" critério "Fracdo desapr."
Antes: AtVU Area:  At/2 Area:  At/2
Depois: 0 VU: VU VU: VU

A-D: AtVU

Indeniz.: AtVU Indeniz.: | AtVU/2 Indeniz.: | AtVU/2

"Balango patrimonial"

|BAPE NACIUNAL Patr_antes: AtVU
K IBAPE / e Engetars Patr_depois: AtVU/2 +0 = AtVU/2

e Pa-Pd: AtVU-AtVU/2= AtVU/2 |=> desvaloriz. =} somar ao valor da A_desap
Indeniz:  AtVU/2 + AtVU/2= | AtWU
(VT_Adesap. + desval.)




SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

IBAPE NACIUNAL
K IBAPE / o de Engears

\/"

parcial

Demonstracao dos critérios elegiveis
para indenizagao em desapropriagao

A_origin A_desapr

R AR

-

A_reman

.

Comportamento 0 0
de VU Areas (m?): At At/2 + Aﬁ At/2 —ZA/Zt
VU ~ 1/Area At/2 At/
0, 0
VU (RS/m?): 941 VU vu+7é‘u
VT (RS) 0 AtVU/2 AtVU/2
critério "A - D" critério "m? médio" critério "Fragao desapr."
Antes: 0 Area: At/2 Area:  At/2
Depois: AtVU/2 VU: 0 VU: VU
A-D: - AtVU/2 |
Indeniz.: - AtVU/2 Indeniz.: 0 Indeniz.: | AtVU/2
"Balang¢o patrimonial”
Patr_antes: 0
Patr_depois: AtVU/2 + AtVU/2 = AtVU
Pa - Pd: 0 -AtVU= - AtVU => valoriz. nao descontar do valor da A_desap
Indeniz.: AtVU/2+0 | AtvU/2 \="Fr.desap"

(VT_Adesap. + desval.) \ /




Critérios elegiveis para indenizagcdo em
desapropriagcao parcial

Quadro 2 — Critério de indenizagcao conforme balango patrimonial

Balanco Reflexo no Critério de
Sg/lg\gii% 22%3 patrimonial remanescente indenizac&o a adotar
Patr_antes_> Desvalorizacao “Antes e Depois”
Patr depois
Patr_antes < o “Fracao
Patr depois Valorizagao Desapropriada”

Fonte: elaborado pelo autor

Lembrando que:

e Patrimonio_antes = VU_area total x Area_total
e Patrimonio_depois = (VU_area desap X Area_desap) + (VU_éarea reman
X Area_reman)

IBAPENACIUNAL o . : . .
K O Quadro 2 sintetiza a condicao generalizada para selecdo do critério de
indenizacao, como um dos requisitos garantidores da justa indenizacéo.




A antevisao do Mesire

“ Vinp=Va—Vp

SETEMBRO | 2023 Vino = Viee ¥ Vvt

SAO PAULO - SP

Essas hipoteses foram feitas
para podermos esclarecer o
conceito de prejuizo de
mutilacdo, muito falado,
muito usado mas, segundo
ENG. HELIO DE CAIRES parece, ainda mal utilizado.”

) ) IBAPE NACIONAL
\BAPE /Ipu cias deEng

(Engenharia de Avaliagoes — ed. Pini,
1974, p. 169)




Requisitos garantidores da justa indenizagao
em desapropriagcoes parciais

SETEMBRO | 2023 A L ~ : : : ~
SAOPAULO - SP Quadro 5 — CondicOes necessarias a obtencéo da justa indenizagéo

Criterio adequado  Critério inadequado

Justo valor de Valor incorreto de
Modelo correto ) . - . : -
Indenizacao Indenizacao
Modelo incorreto Valor incorreto de Valor incorreto de
indenizacao indenizacao

Fonte: elaborado pelo autor

IBAPE NACIONAL
\ deEnqenh




xxh

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACKD

11213

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

( g muwuu- I pericias ¢ avollogoes

Instituto Brasileiro de Avaliagbes
e Pericias de Engenharia

Fluxograma da metodologia proposta

ELABORAGAO DE MODELO PARA DESAPROPRIAGAO PARCIAL E SELEGAD DE CRITERIO DE INDENIZAGAO

icio ()

Identificar as varidveis

o

¥

[ identificar as variaveis que serdo J

impactadas

b4
O Tratamento por Nio
fatores captura
todos os impactos?

Sim
hd
0 Tratamento serd T
por fatores? Nio
Sim
h 4

O Tratamento dos dados
sera por fatores.

]

"
Calcular os VUs
homogeneizados para
as parcelas da
desapropriagao

O Tratamento dos
dados sera cientifico

[ Relacionar as estruturas possiveis J

Realizar testes de especificagio das
estruturas

Y

Selecionar as trés melhores
estruturas

W
[ Modelagem com softwares ]

especificos

k. 4

de modelo e selecio final

.

Realizar testes de especificagao ]

»

Avaliar as parcelas:
o VT_a=VU_axA_a; VT_des =

"l VU_des x A_des; VT_rem =
VU_rem x A_rem

k

PATR_antes =VT_a
PATR_depois = (VT_des + VT_rem)

Proceder ac Balango
patrimonial:
BAL. PATR = PATR_antes -
PATR_depois

BAL. PATR.>0 7

|

Sim Nao
¥
Houve Houwe
DESVALORIZACAD VALORIZACAD DO
DO PATRIMONIO PATRIMONIO
F N
Utilizar o critério "antes Utilizar o critério da
e depois™ "fracdo desapropriada”

O

Fim




Estudo de casos

Primeiro caso: critério adequado x modelo incorreto

A Matriz de correlac&o das variaveis independentes com a variavel
dependente (VU), retornou o seguinte cenario:

SETEMBRO | 2023

SAO PAULO - SP MATRIZ D~E Area Total | Testada Viade |Posicao do Renda | CAM vu
CORRELACOES Acesso terreno
Area Total 1
Testada 0,759 1
Via de Acesso -0,072 -0,048 1
Posigcéo do terreno 0,285 0,348 0,167 1
Renda -0,102 -0,098 0,248 -0,045 1
CAM -0,063 -0,115 -0,038 -0,007 0,136 1
vu -0,126 -0,058 0,735 0,041 0,783 | 0,072 1

IBAPE NACIUNAL

\

Modelo apresentado pela pericia:

VU = 238,4+339,9*Via de acesso+154,4*Posicao Terreno -12.144,4/Testada?-

171,5/CAM2+0,03302*Renda-0,01825*Area do Lote




Estudo de casos

Primeiro caso: critério adequado x modelo incorreto

Indenizacao:
SETEMBRO | 2023

SA0 PAULO - SP (Balang¢o patrimonial: Pa — Pd = positivo => desvaloriza¢ao => critério
“Antes e Depois”)
Perito: Vi=Va—Vd = RS 219.493,18 Critério correto!

A parte prejudicada impugnou o laudo e apresentou um outro modelo:

e VU =-2.171,90 - 33,81 * In (Area total do Lote) + 683,58/Testada +
)ape se 62,39 * Via de acesso®+37,11 * Posicdo do terreno+320,50 * In

i\ IBAPE NACIONAL (Renda)+171116/CA|\/|

Modelo correto!




Estudo de casos

Primeiro caso: critério adequado x modelo incorreto

Indenizacao:
SETEMBRO | 2023 . _ . L o
SAQPAULO - SP (Balanco patrimonial: Pa — Pd = negativo => valorizagao => critério
“Fracao desapropriada”)
Assist. Técnico: Vi = RS 18.455,97. Critério correto!

Modelo Critério Indenizagao
correto RS 219.493,18
correto correto RS 18.455,97

IBAPE NACIONAL
\ng e Pericias de Engenharia g
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\ng e Pericias de Engenharia g

Estudo de casos

Segundo caso: modelo correto x critéerio inadequado

Modelo apresentado:

VT (R$) = 71,716 * EXP (0,6988 * LN (AREA)) * EXP (0,779 * Condominio) *
EXP(1,41 * LN(Setor)) * EXP(-0,000011998 * Dist.Centro)

Indenizacao:

(Balango patrimonial: Pa — Pd = negativo => valorizacao => critério
“Fracao desapropriada”)

Todavia, foi utilizado o critério do “m? médio”: Vi = RS 6.852,65

Calculando pelo critério correto: Vi = RS 20.262,32

Modelo Critério Indenizagao

correto _ RS 6.852,65

correto correto RS 20.262,32




Requisitos garantidores da justa indenizagao
em desapropriagcoes parciais

Modelo: que contemple em sua estrutura,
no minimo, todas as variaveis afetadas pela

SETEMBRO | 2023 desapropriacao (desde que significativas).
SAQ PAULO - SP

Balanco Reflexo no Critério de
patrimonial remanescente indenizacao a adotar
Patr_antes_> Desvalorizagao “Antes e Depois”
Patr depois
Patr_antes_< Valorizac&o Fragap )
Patr_depois Desapropriada

Critério adequado  Critério inadequado

Justo valor de Valor incorreto de
)1 ) IBAPE NACIONAL Modelo correto indenizacao indenizacio
'Wf/ P e gt . Valor incorreto de Valor incorreto de

Modelo incorreto

indenizacdo indenizacdo
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