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Introducao

* Arcabouco legal APP

SETEMBRO | 2023 * Incongruéncia entre regramentos

S0 PAULO - SP _

* Pagamento ou nao em APP

* Falta de delimitacao da APP nos mapas municipais

* Proposicao de roteiro para pericia
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Contextualizagao

Mapa 1 — Municipio Tatui - SP

Mato
Grosso
do Sul

48,

i Biria Municipio de Tatui
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£

Parana

https://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A30_Geogr%
C3%A1lfica_Imediata_de_Tatu%C3%AD

* Decreto de utilidade publica- desapropriacao ou servidao

* Implantacao de coletor de esgoto Ponte Preta | — Diametro
400mm

ﬁ@j\!&ﬁf&ﬁ&ﬁ'ﬂﬁé& * Trés laudos: 1 — na peca vestibular, 2 — laudo do Perito Judicial,

e 3 — laudo do Assistente Técnico




Estudo de caso
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Fotografia 1-1Imagem de satelite com a localizagdo do |moveI

11,15
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Estudo de caso

Planta 1 — Planta cadastral com destaque ao imoével dos autos.
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Simbologia-de-taludey

/ Nm7.415931,560
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Fonte: Autoras, alterado com base na planta da Concessionaria e dados dos autos TJSP (2019, p. 135, p. 122).
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Estudo de caso

Fotografia 2 - Rua em frente do imdvel. Fotografla 3 - Frente do imovel.

Fonte: TJSP, 2019 apud Concessionaria, 2016.



Ml Estudo de caso
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11,15

SETEMBRO | 2023 Fotografias4 e 5 — Proje¢do do caminhamento da faixa de serviddo de passagem.
SAOPAULO - SP

Declividade
do
remanescente

Pogo de s
inspegdo F=5

REALIZAGAD
{ E Quﬂldude om pericias ¢ avolloges

f Q\ IBAPE NACIONAL Fonte TJSP 2019 apud Concessionaria, 2016.
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 Area remanescente é de 70,40m? - 34,5% do imdvel




o APPs e legislacao
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* Lei Federal n2 12.651/2012 - Artigo 32 - Inciso Il define APP

SETEMBRO | 2023 [...] drea protegida, coberta ou n3o por vegetacdo nativa, com a funcdo

SAOPAULD -5P ambiental de preservar os recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade
geologica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger
o solo e assegurar o bem-estar das populacdes humanas; |[...].

* Dec. Municipal n? 16.449/2015 — Artigo 22 - Inciso |

area [...] com delimitacado e dimensodes definidas conforme legislacao
ambiental em vigor; [...].

IBAPE NACIUNAL
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APPs e legislacao

Legislacao Lei n2 6.766 (BRASIL, 1979) adaptada

SETEMBRO | 2023 Art. 4° Os loteamentos |...] Nao limita a largura

SAO PAULO - SP lll-A — ao longo aguas correntes [...] sera obrigatdria reserva de | do curso d’agua
uma faixa nao edificavel de, minimo 15 metros de cada lado | F5ixa n3o edificivel
(redagao dada pela Lei n? 13.913/2019) 15 metros

IlI-B - ao longo das aguas correntes as areas de faixas nao
edificaveis de cada lado dependem lei municipal e largura das
faixas marginais de cursos d’agua naturais em area urbana Lei Municipal
consolidada, nos termos da Lein212.651, de 25 de maio de 2012, (diagndstico
indicada em diagndstico socioambiental elaborado pelo| socioambiental)
Municipio; (Incluido pela Lei n2 14.285/ 2021)
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APPs e legislacao

Legislagdo Lei n? 7.803 (BRASIL, 1989) adaptada

Art. 2° preservacao permanente, florestas e demais formas de
vegeta¢ao natural

a) ao longo dos rios desde o seu nivel mais alto em faixa
marginal

Largura do curso
d’agua 10 m

Faixa marginal de
APPs 30 m

Paragrafo unico. No caso de areas urbanas, assim entendidas as
compreendidas nos perimetros urbanos definidos por lei
municipal observar-se-a o disposto nos respectivos planos
diretores e leis de uso do solo, respeitados os principios e limites
a que se refere este artigo.

Plano diretor e lei
de uso e ocupacao
do solo

Legislacao Lei n? 12.651 (BRASIL, 2012) adapta

da

Art. 4° APP, em zonas rurais ou urbanas - | - as faixas marginais
de qualquer curso d’agua natural perene e intermitente,
excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular,
em largura minima

Largura do curso
d’agua 10 m

Faixa marginal de
APPs 30 m




APPs e legislacao

SETEMBRO | 2023

. Legislacdo Lei n2 13.465 (BRASIL, 2017
SAO PAULO - SP egislacao Lei n? 13.465 (BRASIL, 2017) adaptada

Art. 11, § 2° ndcleo urbano informal em APP a Reurb observara| Se estiver dentro
os arts. 64 e 65 da Lei n? 12.651/ 2012, obrigatério elaboracdo | dos requisitos sera
de estudos técnicos permitido

Legislacao Lei n2 14.285 (BRASIL, 2021) adaptada

Art. 22.[...]§ 52 Os limites das APP marginais de qualquer curso | Plano diretor e lei
d'agua natural em drea urbana serdao determinados nos planos | de uso e ocupacao
diretores e nas leis municipais de uso do solo, ouvidos os do solo

conselhos estaduais e municipais de meio ambiente.
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APPs e legislacao

* Resolucao do Conama n2 369/2006

SETEMBRO | 2023 * interesse social entre outros

SAOPAULO - SP * Deliberacdo Normativa do Consema n2 3/2018

* regularizacao de edificacdes entre outros

* Plano Diretor e Lei de Uso e Ocupacao do Solo
e definicao de APP
* funcao da APP
e uso da APP

IBAPE NACIUNAL
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APPs e legislagcao - normas

* Norma Técnica da Concessionaria NTS132: tubulacao superficial ou
enterrada
* utilizacao restrita

SETEMBRO | 2023 * proibicao de escavacao e erguimento de edificacoes
SAO PAULO - SP

 ABNT NBR 14.653-2/2011, no item 11.2.2

e critério “antes e depois”

« ABNT NBR 14.653-1/2019 (adaptado)

 alteragoes de vocacao, forma, uso, acessibilidade, ocupacao e aproveitamento

* mensurar prejuizos para recomposicao do patrimonio, inclusive na parte
remanescente

* se inviavel o remanescente do imovel em funcao do esvaziamento do seu
conteudo econdmico, esta condicao e o valor devem ser explicitados

IBAPE NACIONAL
» avaliador pode sugerir que a desapropriacao parcial se torne total




APPs legislagcao - normas

* Norma de AvaliacOes de Imdveis Urbanos IBAPE/SP /2011
SETEMBRO | 2023 e observar as restricoes legais

AL * Norma do Cajufa/2019 Lotes com restricdo ambiental
e analise do impacto da restricao

e [...]dimensOes, caracteristicas e localizacao, traz ao potencial

construtivo util do imovel, partindo-se da hipodtese inicial de
inexisténcia da restricao.
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Estudo de caso

* 3 laudos faixa de APP de 30,00 m - Lei n? 12.651/2012
G T (imovel todo APP)

I - Laudo do ente expropriante - Assistente Técnico (AT) - ndo
havera 6nus além do existente por ser APP

* AT base em doutrinas é faixa de servidao de passagem

* AT & impacto no uso da capa superficiaria (nao aborda
manutencao na rede de esgoto e o poco de inspecao)

* AT propoe ajardinamento com base em jurisprudéncia

Qualdode em pericias ¢ avallagoes
P
Vi D
»\ IBAPE NACIONAL
k / Instituto Brasileiro de Avaliagdes
W IBAPE // e Pericias de Engenharia
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SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

»

IBAPE NACIUNAL

deEnen l

Analise e discussao do estudo de
caso

e Cadastro sem indicacao delimitacao da APP e area
remanescente

 Perito Judicial (PJ) indica area remanescente enclausurada
* Nao abordam sobre a norma do ente expropriante (NTS 132)

* 3 laudos nao mencionam as restricoes impostas pela
legislacao municipal ZU6 —Zona Mista
e Lote minimo de 250,00 m?
* Recuo frontal 4,00 m
 Testada minima de 10,00 m
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Proposicdo de roteiro para pericias

ETAPAS O QUE FAZER?
a)classe da direcionar o laudo: desapropriacao ou servidao
acao

b)finalidade da
desapropriagao
ou da servidao

servidao: identificar se sera passagem de estrada, linha de
transmissao de energia ou telefonia, tubulacao de agua, gas, dleo
e esgoto entre outras

servidao de passagem: identificar tipo de restricao que o ente
expropriante esta impondo ao imdvel avaliando

desapropriagao: identificar se sera total ou parcial ou servidao,
especialmente em areas urbanas

expropriatorio

c)decreto identificar o ente expropriante: concessionaria, prefeitura,
expropriatorio | estado, federal
d)decreto verificar: se o imovel sera desapropriado ou sera servidao

e)cadastro do
imodvel
avaliando

planta individualizada: identificar abrangéncia do decreto sobre o
imovel

memorial descritivo: caracteristicas do terreno, construcdes e
metragens, sobreposicdao da servidao ou desapropriacdao na area
total imovel.

Falta do cadastro com planta dificulta o trabalho do perito. Sugerir
cadastro, nao aprovado, fazer croqui do imével.




Proposicdo de roteiro para pericias

xxﬁ

I e WO, s g ETAPAS O QUE FAZER?
f)vistoria do preparar a vistoria: realiza-la com representantes das partes
imovel interessadas.
'| 1 A1 5 buscar informag¢des da regiao geoecondOmica: Google Maps,
SETEMBRO | 2023 Google Earth, plantas disponiveis no site do municipio
SAOPAULD - SP estudar o cadastro, se houver construgcdo, conferir as metragens,

verificar o uso e indicar no laudo data da edificacao

verificar se houver remanescente, indicar extensao, forma e se

ficara encravada

considerar se a intervengao fisica imposta pelo ente expropriante

sera aparente ou nao e se sera subterranea, superficial ou aérea.

g)consultas consultar junto aos orgaos publicos nos ambitos municipal,

estadual e federal se ha restricdes de uso e ocupacao do imével

h)analise verificar como é e como ficarda o imovel apds a desapropriacao

parcial ou servidao, basear-se na planta do cadastro e dados
coletados

IBAPE NACIONAL , . . .

e e estudar area remanescente, identificar o aproveitamento, acesso,
forma, da area que restara ao proprietario com as novas restricoes

impostas, incluindo a legislacao
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Proposicdo de roteiro para pericias

ETAPAS

O QUE FAZER?

i)laudo

sugerir 2 opgoes:

caso de desvalorizacao de remanescentes com restricoes, indicar
por intermédio de desenho, para que o Juiz possa questionar o
proprietario se ele quer ou nao ficar com o remanescente
(Medeiros Junior e Annunziato, 2014).

sugerir 4 op¢oes que nao se anulam:

primeira: indenizacao parcial da faixa de servidao de passagem
com base numa aliquota;

segunda: indenizacao total da faixa de servidao de passagem;
terceira: indenizacao parcial por meio de percentual de
depreciacao da area remanescente;

quarta: indenizacao total da area remanescente.

Relembrando que o proprietario pode optar por ficar com o
remanescente ou nao e mesmo preferir a servidao




Consideracgoes finais

e Estudo de caso um processo judicial de desapropriacao por
G T utilidade publica de um imdvel situado em APP, em area
S0 PAULO - SP urbana consolidada, no municipio de Tatui

e Etapas sugeridas como roteiro nao sao estanques
* Proposta: auxiliar interessado na questao de APP

e Continuidade do trabalho - novas pesquisas
e jurisprudéncias sobre APPs em area urbana consolidada
 aliquota de servidao em area urbana consolidada

IBAPE NACIUNAL
N / o de Engear
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Nossos Contatos

* E-mails:
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* Whatsapp:
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