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Aplicagido da Norma de Valoragio de Areas Ambientais do
IBAPE/SP: Caso pratico de area objeto de desapropriagao judicial no
Municipio de Amparo/SP

RESUMO

A economia e o uso dos recursos naturais, nos dias atuais, sdo temas que
estao diretamente associados, pois afetam diretamente a sociedade na busca
do desenvolvimento sustentavel. Diversos sdo os métodos de valoracdo de
recursos naturais estabelecidos na literatura, porém trata-se ainda de tema de
bastante complexidade e que carece de mais estudos. Baseado neste fato o
presente trabalho objetiva apresentar, de maneira especifica, a aplicagdo do
método estabelecido na Norma de Valoragcdo de Areas Ambientais (NVAA) do
Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo
(IBAPE/SP) em um caso real de desapropriacdo judicial no Municipio de
Amparo-SP. O contexto deste trabalho permeia a pesquisa bibliografica,
documental e apresentacdo da aplicagdo pratica da norma ao caso concreto.
Utiliza-se o0 método a partir de um estudo de caso e pesquisa exploratoria a fim
de atingir os objetivos estabelecidos. O estudo permite concluir positivamente
pela aplicagdo da NVAA como forma de resultar numa analise e valoragao da
area com fundamentos e aspectos mais abrangentes, considerando as
especificidades do bioma analisado. Este estudo também abre discussao para a
importancia da valoragdo de areas ambientais para fomentar a preservagao de
areas que possam prestar servicos ambientais para sociedade.

PALAVRAS-CHAVE: Ativos ambientais, Pericias ambientais, Valoragao de
areas ambientais, Norma de valoracdo de areas ambientais.
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Application of Valuation of Environmental Areas Standard from IBAPE/SP:
Practical case of an area subiject to judicial expropriation in Amparo City/SP

ABSTRACT

The economy and the use of natural resources, nowadays, are themes
that are directly associated, as they directly affect society in the pursuit of
sustainable development. There are several methods of valuing natural
resources established in the literature, but this is still a very complex subject that
needs further studies. Based on this fact, the present work aims to present, in a
specific way, the application of the method established in the Valuation of
Environmental Areas Standard (NVAA) from Brazilian Institute of Evaluations and
Expertise of Engineering - Sdo Paulo (IBAPE/SP) in a real case of judicial
expropriation in the Amparo City - SP. The context of this work permeates the
bibliographical and documental research and presentation of the practical
application of the standard to the concrete case. The method is used from a case
study and exploratory research in order to achieve the established aims. The
study allows a positive conclusion for the application of the NVAA as a way to
result in an analysis and valuation of the area with fundamentals and broader
aspects, considering the specificities of the analyzed biome. This study also
opens up a discussion on the importance of valuing environmental areas to
promote the preservation of areas that can provide environmental services to
society.

Keywords: Environmental assets, Environmental expertise, Valuation of
environmental areas, Valuing environmental areas standard.
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1. INTRODUGAO

Nas ultimas décadas, a busca pelo desenvolvimento sustentavel
determinou o surgimento de novos olhares para as questdes relacionadas ao
meio ambiente, prova disso € a necessaria associagao entre a economia € a
gestao dos recursos naturais.

Thomas e Callan (2010) destacam a necessidade de se compreender a
relagdo critica entre atividade econdémica e natureza, e assim, usar esse
conhecimento para tomada de decisdes melhores e mais inteligentes. Isso deve
considerar a decisao de qual nivel de qualidade ambiental é aceitavel e entao
estabelecer as adequacdes ao comportamento de mercado para a manutengcao
desta qualidade, a medida que a sociedade segue seu desenvolvimento.

Para Seiffert (2011) a constatagdo da existéncia de limites ambientais,
referindo-se ao conceito de capacidade de suporte de um ecossistema, ao
crescimento econémico traz a preocupacado com o estabelecimento de politicas
que permitam a conciliacdo da atividade econémica com a preservagao e
protecao do meio ambiente, ainda que pareca inviavel conciliar essa dualidade.

Na Constituicdo (BRASIL, 1988), tem-se que o principio da ordem
econOmica constitui também a defesa do meio ambiente (art. 170, VI). Nas
palavras de Eros Grau (2010), trata-se de principio constitucional impositivo,
assumindo a feicdo de diretriz - norma objetivo - dotada de carater constitucional
conformador, justificando a reivindicagao pela realizagao de politicas publicas. E
segue,

“O principio da defesa do meio ambiente conforma a ordem
econdmica (mundo do ser), informando substancialmente
os principios da garantia do desenvolvimento e do pleno
emprego. Além de objetivo, em si, € instrumento
necessario — e indispensavel — a realizacdo do fim dessa
ordem, o de assegurar a todos existéncia digna. Nutre
também, ademais, os ditames da justi¢a social. Todos tém
direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem
de uso comum do povo —diz o art. 225, caput.” (Eros Grau,
2010, p. 255 e 256).

Um dos pilares da economia do meio ambiente € o estudo da valoragéo
dos recursos naturais e de seus métodos (PORTUGAL et al., 2012). Motta (1997)
estabelece que determinar o valor econdmico de um recurso ambiental é estimar
o valor monetario deste em relagdo aos outros bens e servigos disponiveis na
economia.

Atualmente, as discussdes acerca do valor monetario dos servigos
ecossistémicos tém aumentado. De acordo com Costanza et al. (1997) o bem-
estar humano e o sistema econdmico sao fortemente dependentes do capital
natural (i.e. agua, ar, solo, fauna e flora) e dos servigos resultantes do
funcionamento de seus ecossistemas. Para tanto, ainda ha uma grande
necessidade de se evoluir na relacdo entre estes servicos ecossistémicos e as
possiveis compensacoes financeiras diretas para protecdo destes servigos.
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De acordo com a Avaliacdo Ecossistémica do Milénio de 2005
(Millennium Ecosystem Assesment, 2005 p. 39-40), os servigos ecossistémicos
foram classificados em quatro categorias: servicos de provisdo, servigos de
suporte, servicos de regulacdo e servigos culturais. Ainda de acordo com
Millennium Ecosystem Assesment (2005) os servicos de provisdo sao os
produtos que as pessoas obtém dos ecossistemas e que sao oferecidos
diretamente a sociedade, como alimentos, fibras/madeira, combustivel, recursos
genéticos, recursos medicinais e agua potavel. Os servigcos de suporte s&o
aqueles que sao necessarios para a producdo de todos os outros servigos
ecossistémicos, tais como ciclagem de nutrientes, formag&o do solo e produgéo
primaria. Os servicos de regulacdo sao os beneficios obtidos pela sociedade a
partir da regulagdo natural dos processos dos ecossistemas, tais como a
regulacédo da qualidade do ar, regulacdo do clima, controle da erosédo do solo,
regulagdo dos fluxos de agua (ciclo hidrologico) e o controle das enchentes,
evitando inundagdes e contribuindo para recarga dos aquiferos, purificagcéo da
agua, redugado da incidéncia de pragas e doengas pelo controle biologico,
polinizacdo de plantas agricolas e silvestres. Os servigos culturais s&do os
beneficios ndo materiais que as pessoas obtém dos ecossistemas através de
valores espirituais e religiosos, valores educacionais e culturais,
desenvolvimento cognitivo, reflexdo, recreagao e turismo, e ainda a experiéncia
estética (paisagem).

Por outro lado, ha os servicos ambientais, que de acordo com Jodas
(2021), referem-se as iniciativas dos seres humanos que favorecem a provisao
dos servigos ecossistémicos, portanto, trata-se de agao antropica que auxiliam
ou promovem a manutencao dos servigos ecossistémicos.

Destaca-se que ha autores que consideram os servigos ecossistémicos
uma categoria mais abrangente, e que, portanto, abarca os proprios servigos
ambientais. Neste conceito, os servicos ecossistémicos sao considerados como
os beneficios diretos ou indiretos que as pessoas obtém dos ecossistemas, os
quais estariam englobados os servicos ambientais (JODAS, 2021).

Ainda que o uso de recursos ambientais ndo tenha seu preco
reconhecido no mercado, seu valor econbmico existe na medida que seu uso
altera o nivel de producdo e consumo, no que tange o bem da sociedade
(MOTTA, 1997).

Diversos sdo os métodos de valoracdo de recursos ambientais, no
entanto, existem limitagdes e barreiras metodoldgicas quando da escolha de um
determinado método. Nas atividades periciais a escolha do método mais
assertivo € essencial para que a conclusdo do cenario periciado subsidie da
melhor forma a tomada de decis&o judicial.

E é neste contexto que um trabalho neste tema justifica-se,
principalmente na atualidade, pelo fato de que a sociedade discute e debate a
busca do desenvolvimento sustentavel e a valoragcado dos recursos naturais. A
capacidade de suporte do planeta com relacdo aos impactos dos processos
produtivos, e neste caso particular, em que houve a desapropriagdo para uso de
captacdo de agua para abastecimento publico, deve ser levada em consideragéo
por toda a sociedade. Apresentar a aplicagao de metodologia desenvolvida para
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valoragao de areas ambientais pode contribuir para os peritos atuarem em seus
processos.

A pesquisa foi desenvolvida a partir de um estudo de caso que “é
caracterizado pelo estudo profundo de um ou poucos objetos, de maneira a
permitir o seu conhecimento amplo e detalhado” e exploratéria “que sao
desenvolvidas com o objetivo de proporcionar visdo geral, de tipo aproximativo,
acerca de determinado fato, especialmente quando o tema escolhido ainda é
pouco explorado” (GIL,2008, p.46).

Os procedimentos técnicos realizados para este artigo compreendem
revisdo bibliografica, estudo documental, contextualizagdo do processo de
desapropriagdo, caracterizacdo da area objeto da pesquisa e aplicacdo da
norma.

1.1 O processo de desapropriagao

Diante da necessidade de aumento da disponibilidade hidrica nas Bacias
dos rios Jaguari e Camanducaia, em julho/2010 o Comité das Bacias
Hidrograficas dos Rios Piracicaba, Capivari e Jundiai (CBH-PCJ) aprovou, entre
as opc¢des estudadas, a escolha das Barragens Pedreira e Duas Pontes como
alternativas, iniciando a elaboragdo dos Projetos Basicos e do Estudo de
Viabilidade Ambiental destas barragens, que foram aprovados no Comité PCJ,
por suas Camaras Técnicas, em julho/2013.

Comité de bacia hidrografica (CBH) é o férum em que um grupo de
pessoas se reune para discutir sobre um interesse comum — o uso d’agua - em
uma bacia hidrografica. Criado por meio da Lei Estadual Paulista n° 7.663/91, o
Comité das Bacias Hidrograficas dos Rios Piracicaba, Capivari e Jundiai foi
instalado no dia 18 de novembro de 1993 como o primeiro comité de bacias do
Estado de Sao Paulo (GOVERNO DO ESTADO DE SAO PAULO, "s.d.")

Em fevereiro/2014, os imoOveis necessarios a instalagdo de barragens
para incrementar e aprimorar a oferta hidrica para as Bacias de Piracicaba,
Capivari e Jundiai e Sistema Cantareira, localizados nos municipios de
Campinas, Pedreira e Amparo, incluido a area avaliada, foram declarados, via
Decreto Estadual, de utilidade publica, para fins de desapropriacdo pelo
Departamento de Aguas e Energia Elétrica - DAEE (Decreto Estadual de
Utilidade Publica n°® 60.141, de 11/02/2014).

Em abril/2014 o DAEE contratou a elaborac&do dos Projetos Executivos,
Estudo de Impacto Ambiental (EIA) e Relatério de Impacto do Meio Ambiente
(RIMA) das barragens, protocolados em 2015, mesmo ano em que foram
realizadas audiéncias publicas sobre o EIA/RIMA.

Em agosto/2016, foi emitida Licengca Prévia para “Implantacdo de
barragens para regularizagdo de vazdes e abastecimento publico,
contemplando:

a) Barragem Pedreira com reservatério aproximado de 202 ha (N.A.
maximo normal) e volume util de 31,92 hm?, localizada no rio
Jaguari, nos municipios de Pedreira e Campinas e€;
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b) Barragem Duas Pontes com reservatorio de aproximadamente
486 ha (N.A. maximo normal) e volume util de 53,37 hm?, localizada
no rio Camanducaia, no municipio de Amparo.

Em margo/2018 foi celebrado contrato entre o DAEE e o consércio
vencedor para implantagdo da Barragem Duas Pontes, no valor de R$
196.096.074,91 (cento e noventa e seis milhdes, noventa e seis mil, setenta e
quatro reais e noventa e um centavos), com prazo de vigéncia de 36 (trinta e
seis) meses.

Em dezembro/2018, a area ora avaliada foi objeto de “Agao de
desapropriagcdo, com pedido liminar de imissdo proviséria na posse” (TJSP),
postulando a desapropriacéo de uma area de 33,3118 hectares, correspondente
a integralidade da propriedade avaliada, sem contudo fazer indicagao do valor
da indenizac&o oferecida ao expropriado (oferta).

Em julho/2019, o expropriado apresentou resposta (contestagdo),
concordando que a decisao concessiva da imissao proviséria na posse implique
na aquisigao da propriedade pela expropriante, desde que, de outro vértice, seja
autorizado o levantamento de 100% do valor depositado previamente,
requerendo a fixagdo de justa indenizagdo pela desapropriacdo. Também
indicou o expropriado assistente técnico, requerendo ao juizo sua aceitagao e
homologacéo dos quesitos apresentados.

Em outubro/2019, o DAEE indicou assistente técnico, apresentando
quesitos a serem respondidos pelo perito.

A vistoria do imovel foi agendada para fevereiro/2020.

Em fevereiro/2020, o juizo oficiou o 6rgdo ambiental, a Companhia
Ambiental do Estado de Sao Paulo (CETESB), solicitando informagdes de areas
de mata dadas como Compensagdes Ambientais nos ultimos 5 anos nas
agéncias Paulinia, Atibaia, Campinas e Mogi Guacgu, salientando “que tais
informagdes sao de grande importancia, visto que o imével a ser desapropriado
segue essas caracteristicas, e para tanto, executar uma avaliagdo nao levando
em consideracgao tais valores pode prejudicar as partes.”

Em junho/2020, foi emitida Licenga de Instalagc&o para a Barragem Duas
Pontes, para regularizacdo de vazdo e abastecimento publico, com 40 m de
altura e reservatorio de aproximadamente 486 ha (N.A. maximo normal, incluindo
calha do rio) e volume util de 53,37 hm?, localizada no rio Camanducaia, no
municipio de Amparo.

Em julho/2020, foi publicada a Dispensa de Outorga de Direito de Uso
da Barragem Duas Pontes, Rio Camanducaia, Municipio de Amparo
(Coordenadas Geograficas: Latitude 22°40'44.68”S, Longitude 46°52'35.49”0).

Em agosto/2020, o DAEE emitiu ordem de servigo autorizando o inicio
das obras para a construcdo da barragem, observadas as condicionantes da
Licenca de Instalagdo emitida pela CETESB.

Em novembro/2020, a agéncia CETESB de Campinas respondeu ao
oficio, informando que “Por meio de busca minuciosa no Sistema Integrado de
Gestao Ambiental (SIGAM) com relagdo aos quesitos indagados para os nove
municipios na jurisdigdo desta Agéncia Ambiental de Campinas, deparamo-nos
com um unico processo administrativo com tais caracteristicas”. Ao final,
apresentou a,seguinte conclusao:
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“‘Nao obstante ao atendimento da solicitagcdo com os dados
disponiveis informados no item anterior, a analise do
conteudo dos autos depreende eventual expectativa do
Sr. Perito Judicial quanto a obtencao de informagodes
quanto a valoragao ambiental de atributos florestais
desta “area de compensacao de floresta em pé” e, para
tanto, ha editada a Norma ABNT - NBR 14653 (2019)
“‘Avaliacdo de bens - Parte 3: Imdveis Rurais e seus
componentes” e Parte 6: Recursos naturais e ambientais”, e
a Norma IBAPE/SP (2020) de Valoragdo de Areas
Ambientais, que tratam exatamente desta matéria”
(TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO, fl.
286, grifo nosso).

Em maio/2021, foi apresentado, pelo perito homeado pelo juizo, nos
autos da “Acao de Desapropriagao”, “Laudo Prévio” de gleba com area total de
33,3118 ha, que avaliou a area e concluiu pelo valor de indenizacdo de R$
1.445.000,00 (um milhdo, quatrocentos e quarenta e cinco mil reais). Para
chegar em tal valor, o perito adotou basicamente como critérios de avaliagéo da
area o valor unitario basico (Vu), o valor da gleba (Vg) e o valor ambiental (Va).
Como (Vu), que seria a média aritmética saneada para regido onde se encontra
a gleba avaliada, encontrou o valor de R$ 33.522,26/ha, equivalentes ao valor
de R$ 1.116.686,82 para a area total da gleba (R$ 33.522,26/ha x 33,3118 ha =
R$ 1.116.686,82).

Para chegar ao valor da gleba (Vg), considerou o Vu de R$ 33.522,26/ha,
mas aplicou uma desvalorizag&o para a area de preservagao permanente (APP)
de 20%, de 9,390535 hectares, correspondente a 28,18% da area objeto de
desapropriagdo, de forma que encontrou (Vg) no valor de R$ 1.020.206,00.

Para o calculo do valor ambiental da area (Va), arbitrou 50% da area
desapropriada (33,3118 ha x 50% = 16,6559 ha) como Area de Compensacéo e
considerou como referéncia o valor de composi¢cao vegetacao nativa por hectare
de 962 UFESP, ao valor unitario de R$ 25,53 (valor da UFESP 2019), chegando
ao Va de R$ 425.090,00. Desta forma, considerou o valor de indenizagao (Vi)
como: Vi = Vg + Va = R$ 1.445.000,00, equivalente a R$ 43.378,02 /hectare
(gleba de 33,3118 ha).

Em junho/2021, o DAEE apresentou “Parecer Técnico Discordante”,
apontando corregdes ao laudo do perito, chegando a um valor indenizatoério de
R$ 530.000,00 (quinhentos e trinta mil reais), equivalente a R$ 15.910,28 /
hectare (gleba de 33,3118 ha).

Em julho/2021, o expropriado apresentou “Parecer técnico parcialmente
divergente e complementar”’, com adequagdes e complementagdes ao laudo do
perito judicial, chegando a um valor indenizatério de R$ 6.792.965,45 (seis
milhdes, setecentos e noventa e dois mil, novecentos e sessenta e cinco reais e
quarenta e cinco centavos), equivalente a R$ 195.059,47 / hectare (gleba de
34,8251 ha).

Também apresentou o valor total do imével pela Norma de valoragao de
areas ambientais - NVAA (2020) do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias
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de Engenharia de S&o Paulo (IBAPE/SP), chegando a um valor indenizatério de
R$ R$ 5.277.693,42 (cinco milhdes, duzentos e setenta e sete mil, seiscentos e
noventa e trés reais e quarenta e dois centavos), equivalente a R$ 151.548,55 /
hectare (gleba de 34,8251 ha).

Em decisdo proferida em julho/2022, atribuiu-se o valor constante no
laudo pericial de R$ 1.445.000,00 como o justo valor a ser pago a titulo de
depdsito prévio, capaz de ensejar a imissdo proviséria na posse do imével em
questdo, momento em que foi homologada a prova técnica preliminar contida
nos autos, condicionando a imissdo na posse do requerente ao pagamento do
importe de R$ 1.445.000,00 e intimadas as partes para

“se manifestarem, no prazo legal, se
concordam com o valor ja estipulado ou se pretende
m a produgao do Laudo Pericial
Complementar Definitivo, a fim de se determinar o ju
sto valor indenizatorio pela efetiva
expropriagcao requerida, indicando, caso queiram, ques
itos preliminares a serem respondidos na
ocasiao da producdo da potencial prova técnica em q
uestdo (que para resguardar a isencdo da
avaliacdo definitiva do bem, devera eventualmente ser

realizada por perito diverso do que atuou na fase
preliminar) e Assistentes Técnicos a atuarem nesta fase do
feito.” (TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO
PAULO, fl. 535)

Todas as informacdes referentes ao processo de desapropriagdo foram
extraidas do Processo Judicial em tramite perante a 22 Vara Civel da Comarca
de Amparo/SP (TJSP, 2022).

2. NORMA DE VALORAGAO DE AREAS AMBIENTAIS

Desenvolvida pela Camara Ambiental do IBAPE/SP, a Norma de
Valoracdo de Area Ambientais (NVAA) estabelece as diretrizes e requisitos
minimos a serem observados para a determinacédo do Valor Ambiental de uma
area. A NVAA utiliza como base de calculo os Fatores Ambientais. Segundo o
IBAPE/SP (2020) consideram-se Valor Ambiental e Fatores Ambientais, o
explicitado a seguir:

O Valor Ambiental da area de um imével constitui uma medida
de sua importancia ambiental associada a uma quantificacéo
financeira e pode ser empregado para fins publicos ou privados.
O Valor Ambiental da area esta diretamente associado a uma
base de valor e ao seu Numero de Importdncia Ambiental,
calculado a partir dos bens ambientais, beneficios ambientais e
servicos ambientais que esta area confere, representados pelos
Fatores Ambientais aqui definidos. A estimativa do valor
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ambiental pode suplantar a situagdo de suas caracteristicas
fisicas ou de sua propriedade.

Os fatores ambientais sao itens valorizantes da area, no tocante
ao seu valor ambiental, portanto representam ativos ambientais
da mesma, apresentando conformidade com a norma ABNT
NBR 14653-3, Avaliagcdo de Imodveis Rurais, no item por ela
definido como Ativos Ambientais. Assim, o Ativo Ambiental de
uma area, conforme disposto na norma ABNT NBR 14653-3,
pode ser calculado pelo método aqui descrito. (INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA DE SAO PAULO, 2020).

A NVAA classifica os tipos de pericias que podem ser objeto de sua
aplicagao:

o Valoracao de Area Ambiental para efeito judicial;
o Valoragédo de Area Ambiental para efeito publico ou privado.
Os Fatores Ambientais agrupam bens ambientais, servigos ambientais e
beneficios ambientais conforme apresentado na Figura 1.

Figura 1 - Fatores ambientais

Fatores
Ambientais
1 f 1
Bens Servigos Beneficios
ambientais ambientais ambientais

Fonte: Autores com base na NVAA (2023)

De acordo com a NVAA, as seguintes definicbes estdo estabelecidas:

Fator Ambiental. Conjunto de atributos ambientais de uma
area, que incorpora exclusivamente bens ambientais, servigos
ambientais ou beneficios ambientais. Os fatores ambientais séo
estabelecidos por esta norma.

Servigo ambiental. Processo natural essencial a vida, de uso
comum por, pelo menos, parte dos seres vivos, como
fotossintese, polinizagéo etc.

Beneficio ambiental. Atributo ambiental de uma area, que
proporciona acréscimo de qualidade ao meio antrépico, como
conforto, bem-estar, lazer, saude ou cultura.

Bem Ambiental. Elemento natural essencial a vida, de uso
comum por, pelo menos, parte dos seres vivos, como agua, ar,
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energia solar, flora, fauna etc (INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO,
2020).

Para a compreensdo do Valorador Ambiental (profissional responsavel
pela valoragdo), a NVAA apresenta para cada Fator Ambiental uma introducéao,
seu objetivo e sua aplicabilidade, onde é especificado se ele, ou seus itens ou
subitens, se aplicam a um ou mais biomas. A composicdo de cada Fator
Ambiental é apresentada por itens e subitens de situacdes passiveis de serem
observadas durante a inspe¢ao em campo. O valorador ambiental identifica qual
das descri¢des se adapta melhor ao objeto de avaliacdo. Ressalta-se que n&o
ha uma limitacdo estabelecida nestas descricoes, podendo ele escolher um
numero de importancia para a situagao avaliada (INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO, 2020).

De acordo com o IBAPE/SP (2020), devido a natureza multidisciplinar dos
trabalhos ambientais, a decisdo sobre a necessidade de compor a equipe com a
participagdo de profissionais de diferentes especialidades, ndo limitadas a
engenharia, fica a cargo do avaliador, fundamentando sua decisdo e
identificando os demais profissionais.

2.1Fatores ambientais

A NVAA apresenta dois anexos, sendo 0 anexo 1 a orientagdo quanto a
determinagcdo do numero de importancia ambiental de cada fator ambiental (nf).
O anexo 2 apresenta a planilha para calculo do numero de importancia ambiental
da area (NA).

O Quadro 1 apresenta os oito fatores ambientais, seus itens e subitens, a
serem considerados quando aplicavel.
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Quadro 1 - Fatores ambientais, seus itens e subitens

Fator Ambiental 1. Importincia da drea no ciclo hidrolégico
Item 1. Permeabilidade do solo
Item 2. Declividade
Item 3. Pluviometria
Item 4. Cobertura vegetal
Fator Ambiental 2. Importincia da drea no abrigo da fauna
Item 1. Conectividade da Area
Item 2. Antropizagdo da Area
Subitem 1. Presenga de Visitantes no Local
Subitem 2. Presenga de Moradores no Local
Subitem 3. Presenca de Moradores no Entomo
Subitem 4. Presenga de Edificagdo no Local
Subitem 5. Presenga de Edificagdo no Entomo
Subitem 6. Presenga de Ruas, Avenidas e Rodovias no Entomo
Item 3. Espécies Arbéreas Frutiferas Atrativas de Fauna
Subitem 1. Presenga de Espécies Arbéreas Frutiferas Exdticas Invasoras
Subitem 2. Presenga de Espécies Arboreas Frutiferas Nativas
Subitem 3. Presencga de Espécies Arbéreas Frutiferas Endémicas
Item 4. Espécies Animais Presentes na Area
Subitem 1. Presenca de Espécies Animais Exéticas
Subitem 2. Presenga de Espécies Animais Nativas
Subitem 3. Presenga de Espécies Animais Endémicas
Subitem 4. Presenca de Espécies Animais Ameacadas de Extincio
Fator Ambiental 3. Importincia da drea no desenvolvimento da flora da regido
Item1. Vegetacéio nativa de porte florestal
Item2. Vegetagio nativa de porte florestal em area ambientalmente protegida
Item 3. Contribuicdo para o desenvolvimento da flora da regido
Fator Ambiental 4. Importincia da area no ciclo de carbono
Item 1. Captagéo de Diéxido de Carbono (CO2)
Item 2. Estoque de dibxido de carbono (CO2)
Fator Ambiental 5. Importincia da area no conforto visual dos frequentadores do local
Fator Ambiental 6. Importincia da drea na conservacio solo
Fator Ambiental 7. Importincia da area na minimizacgdo da ilha de calor da regido
Fator Ambiental 8. Importincia da drea no lazer, atividade fisica e convivéncia social
Item 1. Tamanho
Item 2. Raridade da area em relagdo ao entomo
Item 3. Existéncia, ou capacidade, de instalagido de infraestrutura de lazer, atividade fisica e convivéncia social
Item 4. Mobilidade no entomo

Fonte: Autores com base na NVAA - IBAPE/SP - 2020 (2023)

O detalhamento das férmulas e suas variaveis esta apresentado mais
adiante no item sobre valoragao da area de estudo.

3. VALORAGCAO DA AREA DE ESTUDO
3.1 Caracterizagao da area de estudo

A area deste estudo, refere-se ao imovel objeto de desapropriacdo, de
acordo com o Decreto Estadual de Utilidade Publica n® 60.141, de 11/02/2014
que “Declara de utilidade publica, para fins de desapropriagcdo, pelo DAEE,
iméveis situados nos Municipios de Campinas, Pedreira e Amparo, necessarios
a instalacao de barragens para incrementar e aprimorar a oferta hidrica para as
Bacias de Piracicaba, Capivari e Jundiai (PCJ) e Sistema Cantareira”.

REALIZACAD
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O imovel rural € composto por trés matriculas e é objeto de
desapropriacgao judicial pelo Governo do Estado de Sdo Paulo para a construgéo
da Barragem Duas Pontes, reservatério de agua para abastecimento publico,
dentro da APA — Area de Protecdo Ambiental Piracicaba / Juqueri-Mirim AREA-
Il.

Apesar do imovel possuir um unico cadastro no Instituto Nacional de
Colonizagao e Reforma Agraria (INCRA), que determina sua unidade, o autor,
DAEE, prop6s uma agao para cada gleba, ou seja, uma para cada matricula.

Conforme apresentado na Figura 2, a gleba localizada do lado esquerdo
do rio Camanducaia, denominada como Area 1, possui grande infraestrutura
para o negocio do proprietario, denominado Mundao das Trilhas; esta area teve
sua desapropriagao parcial, restando uma area remanescente. As glebas do lado
direito (Area 2 e Area 3) foram totalmente desapropriadas.

Figura 2 - Identificacao das areas

el a)npumFO

Fonte: Elaborado com imagens do Google Earth (2023)
A Area 2 nao possui infraestrutura.

A Area 3 possui modesta infraestrutura, dentre elas: churrasqueiras de
pedra local, bancos, pias, uma modesta e antiga constru¢cdo de alvenaria que
fora utilizada como um pequeno museu do imével, um pomar de frutas, algumas
poucas tougas de bambu como vegetagdo exoética na margem do rio, entre
outros elementos.

A vegetagdo predominante é a secundaria da Mata Atlantica em estagio
médio de regeneragdo (Resolugdo Conjunta SMA IBAMA/SP 1, de 17 de
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fevereiro de 1994, Resolugcdo CONAMA 1, de 31 de janeiro de 1994 e Resolugéo
CONAMA 10, de 1 de outubro de 1993).

Embora ndo haja divisdo fisica entre as Areas 2 e 3, a Area 2 foi
desapropriada em acéo propria.

Portanto, neste estudo sera apresentado a aplicagdo da NVAA da area
de 34,8251 hectares (ha), correspondente a Area 3.

A Area 3, apresentada na Fotografia 1, trata-se de uma area declivosa
onde no passado havia cafeicultura e depois foi abandonada a regeneracéo
natural. Ressalta-se que o expropriado teve diversas dificuldades em sua
manutengao, pois trata-se de area de beleza cénica rara, com paredéo de rocha,
pequena caverna, floresta densa, entre outros elementos ambientais, cujas
caracteristicas atraiam diversos cidaddos, mas que culminaram em acodes
degradantes e incéndios quase que anuais.

Fotografia 1 - R

io Camanducai

s,
Ja

a - Vegetacao

Fonte: Autores (2023)

IBAPE NACIONAL

Instituto Brasileiro de AvaliagGes
e Pericias de Engenharia

ibape sp

Qualidade em pericias e avaliagées




SETEMBRO | 2023
SAQPAULO - SP

XXM 11,15

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAO, NORMAS E CAPACITAGAD

No inicio do ano de 2015, na porgao mais plana e central da area, onde
ainda havia pastagem, foram plantadas espécies arboreas nativas com o
objetivo de Restauracdo Ecoldgica (Resoluggo SMA 32/2014) para
compensacdo ambiental, com investimento de cerca R$ 166.700,00/ha (total
1,5540ha) realizado por uma empresa. Este montante incluia o valor da terra
mais os servigos de plantio, manutencdo e relatorio por (apenas) 2,5 anos,
conforme TCRA — Termo de Compromisso de Recuperacdo Ambiental firmado
pela referida empresa com a CETESB — Companhia Ambiental do Estado de
Séo Paulo.

As pequenas benfeitorias, reprodutivas e nao reprodutivas, presentes na
area nao foram consideradas devido sua baixa relevancia e pelo fato de ja
estarem harmonizadas com a area ambiental, ou seja, o pomar de frutiferas fora
povoado por espécies nativas, tanto da fauna como da flora, e o pequeno museu
de 30,53m?, assim como bancos, churrasqueiras etc. ja estavam sendo tomados
pela vegetacéo regenerante, assim como servindo de abrigo de animais nativos.

De acordo com a NBR 14653-3:2019, s&o consideradas benfeitorias ndo
reprodutivas e reprodutivas, as definicdes abaixo:

Benfeitorias ndo reprodutivas: benfeitorias que nao geram
renda diretamente (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2019)

Benfeitorias reprodutivas: benfeitorias que geram renda
diretamente (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2019)

A area objeto de estudo apresenta predominancia de vegetacao
secundaria da Mata Atlantica em estagio médio de regeneragdo, conforme
registro da Fotografia 2.
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Fotografia 2 - Vegetacao secundaria da Mata Atlantica em estagio médio
de regeneragao

Fonte: Autores (2023)
3.2 Aplicacao da NVAA

Todas as caracteristicas da area objeto de estudo apresentada no item
anterior, foram consideradas na aplicagao da NVAA.

Para exemplificar a aplicacdo da NVAA, o Quadro 2 apresenta alguns
dos Fatores Ambientais cujas importancias ambientais atribuidas foram as
maximas estabelecidas na norma e as consideragdes realizadas pelo avaliador.
Utilizou-se também das informagdes oficiais disponiveis, como o Estudo de
Impacto Ambiental e Relatério de Impacto Ambiental (EIA/RIMA) da obra, mapas
pedoldgicos, cartas do IGC - Instituto Geografico e Cartografico de S&o Paulo,
dados de precipitacdo, entre outros elementos, que deram suporte para a
atribuicdo das importancias registradas.

Também, como estratégia para reforgar a importancia de cada fator
ambiental, todos os itens da NVAA foram transformados em quesitos ao perito,
o qual os respondeu com o auxilio de um engenheiro agrobnomo.
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Quadro 2 - Consideragodes para a aplicagcao da NVAA

Fator ambiental

Consideracdes para a aplicacdo da importancia

Fator Ambiental 5:
Importéncia da area no
conforto  visual dos
frequentadores do local.

A area possui nivel imperceptivel de poluigao.
Observa-se agua nao eutrofizada e n&o poluida.
Visual diurno e noturno, e elementos relevantes
que reforcam o conforto visual. Area com grande
diversidade de frequentadores.

Fator Ambiental 6:
Importéncia da area na
conservagao do solo.

A area encontra-se sem processos erosivos
aparentes, com média declividade e ondulagao, em
condigao natural. Cobertura vegetal de porte
arboreo abrangente, com vegetagao nativa no
meédio de regeneragao do bioma Mata Atlantica.

Fator Ambiental 7:
Importéncia da area na
minimizagcdo da ilha de
calor da regiao.

A area tem predominancia na sua maior extensao
de porte arboreo ou de corpos d'agua, ou
naturalmente de alta atividade bioldgica, portanto,
alta contribuicdo para retencdo de umidade e
favorecimento de fotossintese.

Fator Ambiental 8:
Importéncia da area no
lazer, atividade fisica e

A area recebe frequentemente grupos de pessoas
diversas, tais como Exército Brasileiro, escoteiros,
escolas, educandarios, associagdes, ONGs,

convivéncia social. igrejas, grupos de capoeira, empresas, clinicas de
recuperacgao, guardas civis municipais, defesas
civis, secretarias de meio ambiente, prefeituras em
geral, APAEs, grupos de terceira idade, academias
de policias, universidades etc.; tudo de forma

filantrépica
Fonte: Autores (2023)

Importante destacar que a experiéncia do avaliador € muito importante
para que o maximo de caracteristicas do meio estudado seja considerado na
aplicacado da NVAA. Desta forma, a valoracdo da area ambiental se torna mais
objetiva e com maior acuracia.

A NVAA foi aplicada pelo assistente técnico do expropriado, que é
Engenheiro Agrbnomo, e seu parecer juntado aos autos do processo, sendo que
o valor da terra nua utilizado para calculo, fora o valor apresentado pelo perito
judicial.

A Tabela 1 apresenta a consolidacédo dos elementos constantes na NVAA
e a atribuicdo da importancia dada a area avaliada.
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Tabela 1 - Aplicagao da NVAA

VALOR TOTAL DA AREA

NORMA DE VALORAGAO DE AREAS AMBIENTAIS IBAPE/SP : 2020

Anexo 2 - PLANILHA DE CALCULO DO NUMERO DE IMPORTANCIA AMBIENTAL DA AREA (NA)
Notagdes, Simbologia e Convengdes
ni = nimero de Importancia ambiental do item; nsi = nimero de importancia ambiental do subitem
i1,=item 1 do fator ambiental 1; s1.2;= subitem 1 do item 2 do fator ambiental 3
nf = nimero de Importancia do fator ambiental
NA = numero de importancia ambiental da area
Obs.: o nimero em subscrito refere-se sempre ao fator ambiental

Numero de Importéncia Ambiental da Areal NA=| 452 |
Descricado Importancia nsi ni nf
Fator Ambiental 1 |Importancia da area no ciclo hidrolégico 3,50
i1y Permeabilidade do solo Alta 4
i24 Declividade Baixa 2
i34 Pluviometria Média 3
i4, Cobertura vegetal Muito alta 5
Totaldos] 4 [itens do Fator Ambiental 8 14
Fator Ambiental 2 |Importancia da area no abrigo da fauna 4,83
i1, Conectividade da area Muito alta 5
i2; Antropizacéo da area 4,83
si1.2, |Presenca de visitantes no local Alta 4
si2.2, |Presenca de moradores no local Muito alta 5
si3.2, |Presenca de moradores no entorno Muito alta 5
si4.2, |Presenca de edificagdes no local Muito alta 5
si5.2, |Presenca de edificagdes no entorno Muito alta 5
si6.2, |Presenca de ruas avenidas e rodovias no entorno Muito alta 5
Totaldos] 6 [subitens do item 2 do Fator Ambiental 2 29
i3, Espécies arboreas frutiferas atrativas de fauna 45
si1.3, |Presenca de espécies arboreas frutiferas exéticas invasoras Alta 4
si2.3, |Presenca de espécies arboreas frutiferas nativas Muito alta 5
si3.3, |Presenca de espécies arbdreas frutiferas nativas endémicas X X
Totaldos] 2  [subitens do item 3 do Fator Ambiental 2 9
i4, Especies animais presentes na area 5
si1.4, |Presenca de espécies animais exdticas Muito alta 5
si2.4, |Presenca de espécies animais nativas Muito alta 5
si3.4, |Presenca de espécies animais endémicas Muito alta 5
si4.4, |Presenca de espécies animais ameacadas de extingdo Muito alta 5
Totaldos] 4 | subitens do item 4 do Fator Ambiental 2 20
Totaldos| 4 |itens do Fator Ambiental 2 19.33
Fator Ambiental 3 |Importancia da area para a flora da regido 4,33
i13 Vegetagao de porte florestal Média 3
i23 Vegetagdo nativa de porte florestal em area ambientalmente protegida Muito alta 5
i33 Contribuigédo para o desenvolvimento da flora da regido Muito alta 5
Totaldos] 3 [itens do Fator Ambiental 3 13
Fator Ambiental 4 |Importancia da area no ciclo de carbono 3,50
i14 Captagao de dioxido de carbono Alta 4
i24 Estoque de didxido de carbono Média 3
Totaldos] 2 [itens do Fator Ambiental 4 7
Descricao Importancia nsi ni nf
Fator Ambiental 5 |Importancia da area no conforto visual dos frequentadores do local Muito alta 5,00
Fator Ambiental 6 |Importancia da area na conservacgéo solo Muito alta 5,00
Fator Ambiental 7 |Importancia da area na minimizagao da ilha de calor da regidao Muito alta 5,00
Fator Ambiental 8 |Importancia da area no lazer, atividade fisica e convivéncia social 5,00
i1g Dimenséao Muito alta 5
i2g Raridade da area com relagao ao entorno Muito alta 5
q Existéncia, ou potencial de instalagdo de infraestrutura de lazer atividade fisica .
i3g R N Muito alta 5
e convivéncia social
i4g Mobilidade no entorno Muito alta 5
Totaldos| 4 Jitens do Fator Ambiental 8 20
Total dos nimeros de importancia ambiental dosT 8 I fatores ambientais 36,17

Fonte: Autores (2022)
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Considerando os resultados da aplicacdo da norma, portanto, NA = 4,52,
o calculo do valor total da area esta apresentado na Tabela 2.

Tabela 2 - Calculo do valor total da area

CALCULO DO VALOR TOTAL DA AREA

Célculo do Valor de Mercado da Terra Nua (VM,) ou valor paradigma (Item 3 da Norma) pela seguinte féemula: VM, = AT x VU

AT = Area Total (ha) | 34 8251
=V nitario do hectare (R$) | 3352226
VM, = Valor de Mercado da Terra Nua (R$): | 1.167.416,06

Cékculo do Valor Amblental (VA) da drea (valor dos ativos amblentais) pela seguinte férmula: VA = (NA - 1) x VM,

VA = Valor Ambiental da Area (RS): | 411027737

Célculo do Valor Total (VT) da drea pela seguinte formula: VT =VA + VM - PA

VM = Valor avakado da drea (inclui Terra da Nua (VM,), edficacdes, benfeorias, cultivos e semoventes) | 1.167.416,06
PA = Valor Ambiental®, se existic (R$) | 0,00
VT = Valor Total da Area (RS): | 5.277.693.42

*Passivo Amblental: Obrigagio monetariamente valordvel decorrente de dano amblental por contaminago, eroséo, assoreamento @
outros, gue Inclul a remediaco, a iIndenizacho e as sancdes deco«renl_es da inobservancia da \gg:slaqaa

Fonte: Autores (2022)

4, ANALISE E DISCUSSAO DOS RESULTADOS

O avango das atividades antropicas sobre a natureza trouxe uma
mudanca importante na qualidade dos servigos ecossistémicos ofertados pelos
biomas, sendo, portanto, possivel afirmar a existéncia de impactos negativos nas
funcbes desempenhadas pelos elementos dos ecossistemas, e por
consequéncia, no fornecimento dos servigos ecossistémicos. A realidade atual é
a constatagdo, em maior ou menor grau, da reducédo da qualidade do ar e da
agua, a escassez hidrica como fonte de irrigagado e de abastecimento publico,
enchentes, deslizamentos e inundagdes nos espacos urbanos,
comprometimento da saude publica, desertificacdo, ilhas de calor, mudancas
climaticas, etc. (JODAS, 2021).

Neste contexto, ha que se ressaltar os diversos beneficios gerados na
manutengao de areas, como esta do estudo, e que se faz justa a indenizagao
sob o viés da importdncia ambiental trazida pela conduta de reparacao
(investimentos no reflorestamento) e preservagao efetuados pelo proprietario.

A Reserva Legal do imovel ndo esta na area 3, objeto da valoragédo
apresentada neste artigo. Portanto, destaca-se que a area 3 esta livre para
negociagdo como compensacdo ambiental “na forma de preservacdo de
vegetagcado remanescente”, de acordo com a Res. SMA 7/2017 e 206/2018, tanto
para imoveis rurais como Reserva Legal (mercado em potencial apos efetiva
exigéncia do Novo Codigo Florestal, Lei 12.651/2012), como para
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empreendimentos em geral onde ha intervengcdo em areas de preservacéo
permanente ou supressao de vegetacao nativa.

A NVAA - IBAPE/SP (2020) € um importante complemento da Norma
ABNT NBR 14653-3 (2019), quando considera:

“Os fatores ambientais sdo itens valorizantes da area, no tocante
ao seu valor ambiental, portanto representam ativos
ambientais da mesma, apresentando conformidade com a
norma ABNT NBR 14653-3, Avaliacdo de Imodveis Rurais, no
item por ela definido como Ativos Ambientais. Assim, o Ativo
Ambiental de uma area, conforme disposto na norma ABNT NBR
14653-3, pode ser calculado pelo método aqui descrito”
(INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE
ENGENHARIA, 2020, grifo nosso).

Vender o ativo ambiental para compensag¢ao ambiental pode ser um 6timo
negocio ao seu possuidor e ter expressivos valores de mercado pois as
vantagens ao contratante/comprador em compensar “na forma de preservacéo
de vegetacédo remanescente” sdo muitas, tais como:

(a) A responsabilidade da preservagao recai por tempo indeterminado
sobre o proprietario do imével (invaséo, deposicéo de residuos, fogo etc.);

(b) Encerra-se o licenciamento ambiental imediatamente, ou seja, n&o
gera TCRA - Termo de Compromisso de Recuperacdo Ambiental ao
empreendedor por anos (pela legislacdo sao 20 anos — Res. SMA 32/2014);

(c) Evita inumeros problemas na execugéo se for por meio de plantio e
manutengao, ou seja, “mediante restauragao ecologica de areas degradadas”
(Res. SMA 7/2017 e 206/2018);

(d) Nao condena areas nobres dos imoveis, seja urbano ou rural.

Ainda neste processo, o DAEE considerou 15 metros de faixa de dominio
ao longo da borda do rio, pelo rio Camanducaia tratar-se de rio federal, portanto,
excluiu este trecho do processo indenizatério. No entanto, de forma controversa
sdo trazidas a interpretagdo do Tribunal de Justica de Sdo Paulo (Apelagédo n°
0008032-16.2009.8.26.0022), a interpretagdo do Coédigo de Aguas (art. 11,
Decreto n°® 24.643/1934) e decreto-lei sobre bens da Unido (art. 1°, Decreto-lei
n°® 9.760/46), quanto ao entendimento de que sdo de propriedade particular
aqueles terrenos que nunca chegaram a ser enquadrados como bem publico
dominical, nos termos do art. 11, Decreto n® 24.643/1934, portanto, esta faixa
faz parte da area como um todo e deve também ser indenizada.

Como referéncias de mercado ha que se considerar:

(a) que para cumprir o que o Estado cobra para Restauragédo Ecolodgica,
através da Resolugao Estadual SMA 32/2014 e outras, o valor do custo seria
significativamente muito maior;

(b) que houve de fato, efetivo pagamento por uma empresa privada de
valor aproximado ao resultado encontrado pela aplicacdo da NVAA;
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(c) que se levar em consideragao o custo de reproducéo de cada arvore
(mangueira, goiabeira etc.) como apresenta o AGRIANUAL (2019), publicagcado
muito respeitada, e o proprio 6rgado Estadual DER - Departamento de Estradas
de Rodagem (2022), tem-se um valor semelhante quando considerado o
espacamento usual de 3 x 2 metros de plantio numa Restauragéo Ecoldgica.

Florestas nativas, seja em area comum, em APP ou Reserva Legal, sdo
ativos, que valorizam o imovel, sua auséncia em APPs e em Reserva Legal s&o
passivos, que desvalorizam conforme item “3.17” da ABNT NBR 14653-3:2019
e Jurisprudéncia do Supremo Tribunal Federal STF (ARE 738150 / SP - SAO
PAULO), nesta “o Supremo Tribunal Federal entende que a cobertura vegetal e
a area de preservagao permanente devem ser indenizadas na desapropriagao.”

A floresta nativa preservada e conservada € do bioma Mata Atlantica, um
dos biomas mais biodiversos do mundo e também o segundo mais ameacgado
de extingao, caracterizado como um dos biomas mais importantes do mundo.

Recentemente, a populacdo de Sdo Paulo vivenciou uma grave crise
hidrica. Em contrapartida, o objetivo da desapropriagdo é “incrementar e
aprimorar a oferta hidrica”, cuja floresta ora avaliada é diretamente ligada a
"producdo” de agua em quantidade, qualidade e regularidade,
fundamentalmente.

Sobre o tema oferta hidrica, s&do apresentadas as seguintes palavras de
Ricardo Novais, especialista de Recursos Hidricos do WWF-Brasil (EMPRESAS
& NEGOCIOS, 2018):

“As geragbes mais antigas foram criadas com o mito do
pais riquissimo em agua, que agua seria um problema
cronico, histérico, s6 no Nordeste, no semiarido.
Obviamente, desde 2013, na primeira crise que a gente
teve, o apagéao, que na verdade foi um “sec&o”, porque n&o
foi resultado s6 de uma questéo elétrica, ficou claro que o
Sudeste e o0 Centro-Oeste tém problemas concretos,
intensificados nos ultimos dois anos, de disponibilidade de
agua” (EMPRESAS & NEGOCIOS, 2018).

Nesse contexto, especialistas tém atribuido ao uso inadequado do solo
como uma das principais causas da crise hidrica. Genebaldo Freire, doutor em
ecologia e autor de diversos livros sobre educagado ambiental aponta que boa
parte dos problemas hoje enfrentados sao decorrentes de uma percepgéo falha
sobre a importancia dos recursos naturais para a sobrevivéncia humana,
somado a falta de governanca na gestédo de agua e a indiferenga e incapacidade
da classe politica em lidar com o tema da educacédo ambiental. Ele constata que:

“‘Nos estamos vivendo uma falha de percepgao e temos
algumas evidéncias objetivas que comprovam isso: nés
dependemos de agua pra tudo e qual € o nosso
comportamento? Desperdicio, consumismo, poluicdo e
desmatamento, e isso tudo numa pressa danada, com uma
populagdo que cresce em 75 milhdes de pessoas a cada
ano no mundo” (EMPRESAS & NEGOCIOS, 2018)
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Em contrapartida, Nova York, a metropole com a agua mais pura do
planeta, trouxe a prova de que empresas, sociedades e governos podem
prosperar ao investir na natureza. A estratégia de conservagdo dos mananciais
economizou ao estado de Nova York valores da ordem de US$ 6 a US$ 8 bilhdes
e custos operacionais de US$ 300 milhdes por ano, totais estimados para a
construcdo e manutengdo de uma estacdo de tratamento no sistema
Catskill/Delaware. A famosa cadeia de montanhas de Catskill, a oeste das
nascentes do Rio Hudson e a 160 quildmetros ao norte da cidade de Nova York,
€ um reduto preservado que compde o complexo sistema de abastecimento do
estado nova-iorquino.

Além da estonteante paisagem que inspira artistas e atrai
praticantes de diversas modalidades esportivas, o lugar
também guarda uma das mais bem sucedidas histérias de
pagamentos por servigos ambientais (PSA).

(...)

O Memorandun of Agreement (MOA) de 1997 representou
um marco na gestdo hidrica de Nova York. Com a
assinatura de centenas de atores sociais, documento
estabeleceu um amplo acordo de pagamentos por servigos
ambientais, assisténcia técnica para o manejo seguro das
atividades produtivas realizadas na bacia hidrografica e um
programa de compra de terras e de compensacgdes por
serviddao (INSTITUTO DE ESTUDOS AVANCADOS DA
UNIVERSIDADE DE SAO PAULO, 2016).

Para os estadunidenses, “Proprietario Rural é Guardido da Natureza”,
com investimento de 1,5 bilhdo de ddlares nas montanhas ao redor de Nova
lorque para produzir agua, resultando em economia de R$ 10 bilhdes de délares,
conforme reportagem "Nova “Nova York 1 Agua Limpa Globo Rural” (GLOBO
RURAL, 2014).

Ha que se enaltecer que o caso de Nova lorque € emblematico, a medida
que trouxe solugéo ao tratamento de agua que nao se restringiu aos recursos de
engenharia e ainda promoveu incremento na politica publica ambiental de longo
prazo no ambito dos mananciais de abastecimento hidrico da cidade. Cabe ainda
destacar que embora a prefeitura nova iorquina tenha economizado
recorrentemente em custos com filtragem e tratamento de agua, os custos com
os agricultores da bacia hidrografica aumentaram ao longo do tempo, mas ainda
assim, sao mais rentaveis do que os tratamentos tidos como convencionais
(JODAS, 2021).

Até pouco tempo o senso comum desprezava o valor de florestas nativas,
entretanto, o mercado e sobretudo a ciéncia vem provando que ha sim valor, nao
obstante, se ndo houvesse valor ndo caberia sua restauracdo, protecdo e
preservacao.

Fundamental atribuir valor expressivo a florestas/vegetacdo nativa,
especialmente de biomas como a Mata Atlantica, pois, em projetos futuros
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havera mais consideragdes de alternativas locacionais, ou seja, podem estudar
melhor o local das obras para que evitem a supressao desse bioma tao
importante e/ou consequentemente evitem pagar indeniza¢des pelo seu real
valor.

O expropriado absteve-se de lucros com uma possivel produgédo agricola,
exploracdo mineral etc. e ainda arcou individualmente com o 6nus da
Restauracdo Ecoldgica (aceiro, combate a incéndios criminosos, plantio,
manutengdo de plantio etc.), cujo produto final € de grande importancia,
beneficio e valor para a coletividade, portanto, entende-se justa indenizag&o. O
fato € estabelecer valor justo para uma area com tamanha capacidade de
proporcionar servigos ecossistémicos.

Ressalta-se também que em casos de desapropriagdo deste tipo,
estabelecer o valor justo, traz uma oportunidade para o Estado em incentivar
outros proprietarios a preservagéo, transformando regides em ambientes
saudaveis, o que mitiga investimentos em saude publica. O Estado vai receber
uma floresta nativa pronta e nao tera o 6nus para restaurar.

Neste contexto, a NVAA apresenta uma sistematica abrangente quanto a
valoragéo das areas ambientais considerando de forma mais objetiva a avaliagéo
de areas. A NVAA traz os principais elementos das fun¢gdes ambientais para que
se possa trazer o valor ambiental da forma mais justa possivel.

5. CONCLUSOES

Acerca do processo judicial foi possivel identificar a demanda requerida
pelo 6rgado ambiental, CETESB, quanto a utilizagdo de metodologia de valoragao
ambiental de atributos florestais "areas de compensacgao de floresta em pé",
fazendo mengao as Normas ABNT 14653 (2019) - Avaliagao de Bens - Parte 3:
Imdveis Rurais e seus componentes" e Parte 6: Recursos naturais e ambientais”,
e a Norma IBAPE/SP (2020) de Valoracdo de Areas Ambientais, que tratam
especificamente destas matérias. Trata-se de indicativo importante no que tange
a utilizagdo de metodologia adequada para valoragao da area em questao.

Muitas sao as discussoes sobre este tipo de avaliagao, entretanto, com o
advento da Norma de Valoracdo de Areas Ambientais do IBAPE/SP de 2022,
elaborada por profissionais experientes em pericias, entendeu-se que sua
aplicacao se enquadraria adequadamente para o caso especifico.

Com a aplicagdo desta metodologia buscou abranger todos os fatores
ambientais, o que tornou a avaliagdo menos subjetiva possivel, portanto, mais
direta quanto a importédncia do ativo ambiental valorado. Buscou-se com a
metodologia apresentada na norma trazer uma resultante de valor justo. As
benfeitorias n&o reprodutivas possuem dimensdes insignificantes perante a
grandeza da area que estdo em harmonia com o ambiente, as benfeitorias
reprodutivas s&o alimentos e abrigos para a fauna e corroboram para o maior
desenvolvimento ambiental da area, a exploracdo de minério, ora comentada
como de grande valia nos autos, é conflitante ao caminho da preservacéo
ambiental e entende-se que o Lucro Cessante estd compreendido no valor
encontrado. ...,
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Ressalta-se ainda a importancia ambiental que a area em estudo trara
para o abastecimento hidrico da regido, o que reflete a magnitude da
preservacdo da area e consequente servicos ecossistémicos por ora
estabelecidos.

Contudo, como visto, o Numero de Importancia Ambiental da Area
(NA) determinado pela Norma de Valoragéo de Areas Ambientais é 4,52, cujo
limite superior é 5, assim sendo, conclui-se que é uma Area Ambiental de
grandissima importancia, com valor total de: R$ 5.277.693,42 (Cinco milhdes,
duzentos e setenta e sete mil, seiscentos e noventa e trés reais e quarenta e
dois centavos), o que corresponde a R$ 151.548,55 / ha (Cento e cinquenta e
um mil, quinhentos e quarenta e oito reais e cinquenta e cinco centavos por
hectare).

Este artigo propde ainda uma reflexdo importante quanto ao subsidio
técnico, aplicagdo da NVAA bem embasada, que os peritos e avaliadores tém
para munir o judiciario de elementos que vao muito além dos valores de
"mercado".

Resta claro a importéncia da area para o abastecimento publico, o que foi
possivel por ter sido restaurada pelo proprietario, que neste caso nao recebeu
previamente por seus servicos ambientais. Nas devidas proporcdes, sdo areas
como essas, preservadas e produtoras de agua de qualidade, que acabaram por
gerar o interesse publico.
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