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IN 75/2021, Art. 22, inciso XLIV:

Imoéveis a serem desapropriados sdao definidos por imoéveis e/ou fracdes de imodveis
necessarios a execucao de obra ou servico de interesse da autarquia. Nos casos de
obras viarias sao aqueles abrangidos pela Faixa de Dominio Projetada, bem como

seus eventuais remanescentes considerados inaproveitaveis (constituido de terra

nua e eventuais benfeitorias a ele incorporadas) ou eventuais benfeitorias

localizadas em remanescentes considerados aproveitaveis, contudo,

caracterizadas como situacao de risco decorrente da obra;
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IN 75/2021 , Art. 22, inciso XLIV

Faixa de Dominio Projetada LE

Terreno (Lote) Pista de Rolamento

Faixa de Dominio Projetada LD
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E quando o remanescente é aproveitavel?

Faixa de Dominio Projetada LE

/\ Pista de Rolamento

Faixa de Dominio Projetada LD

Terreno (Gleba)
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IN 75/2021 , ANEXO VI - DIRETRIZES PARA ELABORACAO DO RELATORIO DE
METODOLOGIA AVALIATORIA — RMA , subitem 10.2:

»n

A definicao do critério avaliatdrio (“antes e depois”, “metro quadrado médio” ou
excepcionalmente da avaliagdo apenas da parte do bem atingida pela
desapropriacao) a ser adotado nos Laudos Técnicos de Avaliagao devera ser feita
previamente a elaboracao destes pelo avaliador e em conjunto com a Comissao

de Desapropriacao, portanto esta definicao nao devera constar no RMA.
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IN 75/2021 , ANEXO VIII - DIRETRIZES PARA A ELABORACAO DOS CADASTROS
TECNICOS DE DESAPROPRIACAO , subitem 6.5:

A escolha do critério avaliatorio em desapropriacdes parciais (“antes e depois”,
“metro quadrado médio” ou excepcionalmente da avaliacao apenas da parte do
bem atingida pela desapropriacao) devera ser embasada pela analise do caso
particular, buscando-se adotar aqueles que melhor reflitam o prejuizo imposto ao

todo maior, em funcao da desapropriagao proposta.
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Antoniel Campos (2023)

O critério de indenizacao nao define valor unitario, mas sim o montante da indenizacao;
valor unitario é decorrente do tratamento dos dados de mercado;

* O melhor critério ao calculo da indenizacao é o que repde o patrimoénio do expropriado;

* Deve-se colocar o expropriado, na medida do possivel, em situacao equivalente a anterior
a desapropriacao;

e Avalorizacao do imdével remanescente nao deve ser abatida do total indenizatodrio;

* O modelo deve contemplar todas as variaveis afetadas pela desapropriacao, desde que
significativas.
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ANTES (VA)

REMANESCENTE (VR)

Desapropriacao (Vd)

Patrimonio Patrimonio
Antes > Depois
(VA) (Vd + VR)
Patrimonio Patrimonio

Antes < Depois
(VA) (vd + VR)
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Recomposicdao do Patrimonio

Patrimonio Antes

Patrimonio Depois

desvalorizacao

valorizacao

Valor da area
antes (VA)
Valor da area
a desapropriar (Vd)
Valor da area

remanescente (VR)

Usar critério
antes e depois

U II io

o

Usar critério parte do bem
atingida pela desapropriagao



Simulagdo da proposta nas desapropriacdoes da BR-277/PR em Foz do Iguagu/PR

- yorerve e T

Trecho Predominancia Imoveis Comerciais
Trecho Predominancia Imoéveis Rurais
Trecho Predominancia Iméveis Residenciai
Regiao Predominancia de Chacaras
Pontos Comerciais Importantes
< Regiao de Loteamentos
@ Regidao com Plantacdes e criacdao de gado
neime Tragcado BR-277
~~ Tragado BR-469
Tracado Novo
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Data da Pesquisa: Junho/2020
Total de dados coletados: 120
Total de dados utilizados: 62

Equacao:
VU = 496,8580791*e/(-0,1883632843*In(area))*e”(-0,03446157041*distpolo)*e”(0,9505994713/distcentro)*
e 0,6881716033*topografia)*e”(0,5848709079*frente)*e”(-0,996498672*vocacaorural)

Variavel Descrigao Limites dos Intervalos Amostrais
area area do imovel em metros quadrados (m?). 176 a 2.928.200
distcentro cons_lde~ra a dlstarlcu; de um polo valorizante _er’n'km em relacdo aos imoveis em 0,56 a 34,44
avaliacao que estao inseridos dentro do Municipio de Foz do Iguacu-PR
distpolo considera a menor distancia em linha reta de um polo valorizante 0a 31,95
o . . N 0 - ndo possui frente para a via, 1 - possui frente
frente descreve se o imovel possui frente para uma via principal P P i R
para a via
1o00araha Hascra otinG de topoarata 0 - acidentada, aclive ou declive., 1 - imoveis
Pog P Pog planos /semi-planos.
) o _ feridini 2 : :
vocacaorural representa a vocacao do imovel 0 MOVELS COrn voLag0es re31denC|~als €
comerciais., 1 - imoveis com voca¢cao RURAL
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Caso 1 (23% de area a desapropriar)

Mercado:
y " . Patrimonio Balang¢o Patrimonial PR
Situacdo Area (m?) VU (R$/m?) VT (RS) Indenizag¢do
antes depois Pa-Pd Remanescente
"Antes" 76.489,94 RS 48,12| RS 3.680.529,52| RS 3.680.529,52
"Necefséria" 17.605,03 RS 63,46 RS 1.117.152,39 RS 4.093.667,74 -R$ 413.138,22 | Valorizacdo | R$1.117.152,39
"Depois” 58.884,91 RS 50,55| RS 2.976.515,35
Norma:
Critério Indenizacdo
VT _a RS 3.680.529,52
"A/D" VT d RS 2.976.515,35
Vi R$ 704.014,17 | * NAO
m2 médio |Vi R$ 847.115,75 NAO
Fr. Desap. |Vi R$ 1.117.152,39 SIM

59%



Caso 2 (1% de area a desapropriar)

Imagem de satélite:

Planta de Situagao:

LEGENDA:
AR FAIXA DE DOMINIO EXISTENTE
AN FAIXA DE DOMINIO PROJETADA
s LIMITE DE PROPRIEDADE
FALXA "NON AEDIFICANDI® EXISTENTE
FALGA "NON AEDIFICANDI™ PROJETADO
————— EIXO DE PISTA
DISPOSITIVO DE DRENAGEM

1///////] AREA A SER DESAPROPRIADA

| AREA REMANESCENTE

[ pistarroseTana

: PISTA EXISTENTE
BENFEITORIA

ben, oy

T L B R T R R )

l‘\'l‘““‘

Area Desapropribgdo= 485,4
Area Remanescénte=37.514,

ea Totall (Do mentoq60)=7§38.000,00

lmz

53 m?
:
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Caso 2 (1% de area a desapropriar)

Mercado:
y . : Patrimonio Balango Patrimonial AL
Situacdo Area (m?) VU (RS$/m?) VT (RS) Indenizagdo
antes depois Pa-Pd Remanescente
"Antes" 38.000,00 RS 55,21| RS 2.098.001,29| RS 2.098.001,29
“Necefséria" 485,47 RS 125,52 RS 60.935,90 RS 2.137.156,52 -RS 39.155,24 Valorizacdo RS 60.935,90
"Depois" 37.514,53 RS 55,34| RS 2.076.220,62
Norma:
Critério Indenizacdo
VT _a RS 2.098.001,29
"A/D" VT d RS 2.076.220,62
Vi R$ 21.780,66 | * NAO
m2 médio |Vi R$ 26.803,07 NAO
Fr. Desap. [Vi RS 60.935,90 SIM

180%



Caso 3 (10% de area a desapropriar)

Imagem de satélite:

Planta de Situagao:
LEGENDA:

AR FAIXA DE DOMINIO EXISTENTE
AN FAIXA DE DOMINIO PROJETADA
s LIMITE DE PROPRIEDADE

FAIXA "NON AEDIFICANDI® EXISTENTE

FALCA NON AEDIFICANDI™ PROJETADO
EIXO DE PISTA

DISPOSITIVO DE DRENAGEM

[////7//] AREA A SER DESAPROPRIADA

7771 AREA REMANESCENTE

[ pistarroseTana
[ pistaexistente

7| BENFEITORIA

PRES. FRANCO
4= PARAGUAI)

--P-'—-!-—,-

//////

rea Desapropriagdo= 32,39 m
Area Remanescente=283,74 m?

ﬁreo Total (Documentagdo)= 318, 13°m

BR-277 ==
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Caso 3 (10% de area a desapropriar)

Mercado:
Situagdo Area (m?) VU (R$/m?) VT (RS) Putimonio - Balango Ptrimontal Indenizagdo
antes depois Pa-Pd Remanescente
"Antes" 316,13 RS 384,22| RS 121.462,56| RS 121.462,56
"Necessaria" 32,39 RS 590,14 RS 19.114,57 RS 130.374,82 -RS$ 8.912,26 Valorizacdo RS 19.114,57
"Depois” 283,74 R$ 392,12 RS 111.260,25
Norma:
Critério Indenizacdo
VT_a RS 121.462,56
"A/D" VT d RS 111.260,25
Vi R$ 10.202,31 NAO
m2 médio | Vi RS 12.444,79 NAO
Fr. Desap. |Vi RS 19.114,57 SIM

87%




Caso 4 (82% de area a desapropriar)

Imagem de satélite:

Planta de Situagao:

LEGENDA:
AR FAIXA DE DOMINIO EXISTENTE
AN FAIXA DE DOMINIO PROJETADA

AN LIMITE DE PROPRIEDADE
FAIXA "NON AEDIFICANDI® EXISTENTE

FALCA NON AEDIFICANDI™ PROJETADO

EIXO DE PISTA
DISPOSITIVO DE DRENAGEM

AREA A SER DESAPROPRIADA
: | AREA REMANESCENTE
: PISTA PROJETADA
: PISTA EXISTENTE

BENFEITORIA
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Mercado:
y . . Patrimonio Balango Patrimonial AR
Situacdo Area (m?) VU (RS$/m?) VT (RS) Indenizagdo
antes depois Pa-Pd Remanescente
"Antes" 4.824,36 RS 176,17| RS 849.916,17| RS 849.916,17
"Necessaria" 3.937,31 RS 183,04| RS 720.704,42 RS 935.607 31 -RS 85.781,15 Valorizacdo RS 720.704,42
"Depois" 887,05 RS 242,37| RS 214.992,89 2
Norma:
Critério Indenizacdo
VT a RS 849.916,17
"A/D" VT d RS 214.992,89
Vi RS 634.923,28 | * NAO
m2 médio |Vi R$ 693.642,98 NAO
Fr. Desap. [Vi RS 720.704,42 SIM

14%
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Conclusoes

* O uso de uma mesma equacao para o calculo dos valores a area antes, area necessaria (area a ser
desapropriada) e area depois, principalmente se houver apenas a modificacdao do atributo da
variavel quantitativa “area”, a tendéncia sempre sera um resultado de valorizacao, ou seja, usar o

critério da fracdo isolada (da parte do bem atingida pela desapropriacao).

* Quando a area a desapropriar € proporcionalmente significativa em relacao a area primitiva, a
diferenca entre os resultados reduz, pois o uso dos valores pelo critério da fracao isolada se
aproxima mais aos valores calculados pelo critério do antes e depois, porém desapropriacoes

parciais proporcionalmente pequenas “onerariam” os custos, em especial nas avaliacbes em massa.

* Possivel solucao para caos em que o critério do antes e depois resultem valores negativos.
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Consideracgoes finais
* Necessidade de continuacdao de estudos aprofundados, visando normatizar, na medida do possivel,

“critérios para definir os critérios avaliatorios”, eliminando assim a subjetividade, em especial nos

trabalhos desenvolvidos pela iniciativa publica, nos quais se baseiam o uso de recursos publicos.

* Critérios e valorizacdo/desvalorizacdo (depreciacdao) do remanescente devem ser definidos caso a

caso, eliminar o uso de metodologias “tabeladas”.

* Modelos com o maximo de variaveis que contemplem fatores positivos e negativos, lembrando que

temos ainda a opcao de recorrer ao Campo de Arbitrio para aqueles nao previstos no modelo.
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