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INTRODUCAO

O IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacbes e Pericias de Engenharia,
Entidade Federativa Nacional, instituicdo sem fins lucrativos, congrega entidades
atuantes nas areas de Engenharia de Avaliagcbes e Pericias de Engenharia em
diversas Unidades da Federagao. Dentre seus objetivos destacam-se agbes visando

0 aprimoramento, divulgacao e transmissdo do conhecimento técnico.

E filiado as mais importantes entidades internacionais dedicadas ao segmento
de avaliagbes: UPAV' — Unido Pan-americana de Associagdes de Avaliacdo e o IVSC
Conselho?. Internacional de Normas de Avaliagéo, organismos voltados para a difusdo

do conhecimento técnico e normalizag&o nos ambitos continental e global.

Os BTec - Boletins Técnicos tém por finalidade apresentar temas de alta
relevancia para as Avaliacdes e Pericias de Engenharia, sempre elaborados por

autores que sao referéncias nos assuntos.

Os boletins representam, portanto, a visdo dos autores sobre o assunto, nao

se constituindo como um Estudo ou uma norma do IBAPE.

1 Unién Panamericana de Asociaciones de Valuacion.
2 |nternational Valuation Standards Council.

ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL secretaria@ibape-nacional.com ¢ (11) 3115-3784
Filiado a UPAV « Unién Panamericana de Asociaciones de Valuacion Rua Maria Paula, 122, Cj. 109/110, 1° andar
IVSC - International Valuation Standards Council Séo Paulo/ SP, Brasil, CEP 01319-907

1qrwoojeuolseu-adeqrmmm



IBAPE Boletim Técnico

TS Ao BTec 018/2025

AVALIA(}OES EM DESAPROPRIAQGES PARCIAIS DE IMOVEIS RURAIS -
NOVOS PARADIGMAS PARA JUSTA INDENIZA(;AO
Arthur Guerra Paiva Avelar

1. INTRODUGAO E CONTEXTUALIZAGCAO

A desapropriacédo € um instrumento juridico pelo qual o poder publico, por meio de um
Decreto, assume a posse de um bem particular, seja por meio de utilidade publica,
necessidade publica ou interesse social. Para essas situagdes, prevalece o principio
da sobreposicdo do interesse coletivo sobre o individual. A execugdo da
desapropriacdo pode ocorrer tanto por instituicdes publicas quanto por entidades
privadas autorizadas, como empresas responsaveis por servigos portuarios, energia
elétrica, concessionarias de rodovias e ferrovias, telecomunicacgdes, pesquisa e lavra

de jazidas de petroleo, transporte de gas natural, entre outros.

O artigo 5°, inciso XXIV, da Constituigdo Federal de 1988 dispde que a lei definira o
procedimento para a desapropriagdo, seja por necessidade ou utilidade publica, ou
por interesse social, assegurando indenizagao justa e prévia em dinheiro, excetuados

0s casos previstos na propria Constituicao (BRASIL, 1988).

Mas, o que pode ser considerado uma Indenizacao Justa? Quais critérios devem ser
baseados para mensurar esse valor? Para Di Pietro (2011), é aquela que apure um
valor considerado necessario para recompor integralmente o patriménio do
expropriado, de modo que nao sofra nenhuma redugao, englobando o valor do bem
expropriado, com todas as benfeitorias, os lucros cessantes, os danos emergentes,
0S juros compensatorios e moratorios, os honorarios advocaticios e a corregao

monetaria.

Na execucgao de suas atividades, o profissional de engenharia de avaliagdes aplica as
metodologias previstas pela ABNT NBR 14653, abrangendo a Parte 1 -

Procedimentos gerais, Parte 2 — Imdveis urbanos e Parte 3 — Imoveis rurais e seus

componentes.
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Entre os métodos mais empregados nos laudos de avaliagado destacam-se:

« Comparativo de dados de mercado: determina o valor de mercado do bem a
partir de atributos técnicos de elementos comparaveis.

e Involutivo: avalia o bem com base em seu aproveitamento eficiente,
considerando um empreendimento hipotético compativel com suas
caracteristicas e condicdes de mercado. Pode também indicar o valor de
mercado.

o Evolutivo: combina diferentes métodos, considerando o valor da terra nua,
benfeitorias, obras de melhoria e passivos ou ativos ambientais, quando
aplicaveis.

o Capitalizagdo da renda: calcula o valor do bem com base na capitalizagao
presente da renda liquida prevista, podendo também fornecer valor de

mercado.

Pelas metodologias mais utilizadas, o valor apresentado nos laudos de avaliacéo na
maioria das vezes, corresponde ao valor de mercado. E importante destacar que ele

nao corresponde automaticamente a indenizagao justa.

Ademais, para os casos de desapropriac¢ao parcial, o profissional deve aplicar critérios
que possibilitem medir os prejuizos sofridos, garantindo que o expropriado possa

recompor seu patriménio.

Com arevisdo da ABNT NBR, a Parte 3 da norma passou a remeter-se a NBR 14653-
1:2019 para os casos de desapropriagdo, reforcando que, em desapropriagcoes
parciais, devem ser considerados impactos diretos e indiretos sobre o remanescente,
ou seja, areas fora da faixa desapropriada também influenciam o calculo da

indenizacao.

“ABNT NBR 14653-1:2019 11.1.2.3. Nas desapropriacbes parciais, 0
profissional de engenharia de avaliagbes deve adotar critérios que

permitam mensurar prejuizos, visando a recomposi¢cao do patriménio
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do expropriado, considerando inclusive eventual desvalorizacdo do

remanescente.”

Entre os critérios recomendados para desapropriagdes parciais estdo o método “antes
e depois”, o valor unitario médio do imével primitivo e o valor da parte atingida. Sempre
que houver desvalorizacdo do remanescente, deve ser destacada separadamente no
laudo, e o profissional pode, inclusive, sugerir que a desapropriagao parcial seja

convertida em total.

Além desse caso, é necessario mensurar os prejuizos decorrentes da desapropriagao.
A norma recente de Avaliagao para desapropriagao e serviddo em imoveis urbanos e
rurais, publicada pelo IBAPE/SP, detalha que, em desapropriagdes parciais, devem
ser considerados impactos diretos e indiretos sobre o remanescente, ou seja, a area
nao desapropriada também deve ser avaliada na determinagdo do valor da

indenizacao.

Este boletim técnico tem como objetivo aprofundar a analise dos critérios de avaliagao
aplicaveis as desapropriacdes parciais de imoveis rurais. Busca-se, principalmente,
contribuir para o aperfeicoamento metodologico, em conformidade com as normas
vigentes da ABNT e com a norma de Avaliagao para desapropriagao e servidao em

imoveis urbanos e rurais, publicada pelo IBAPE/SP.

2. DESAFIOS NAS AVALIAGCOES PARA DESAPROPRIAGAO PARCIAL

O desenvolvimento de avaliagdes para desapropriacdo exige a observancia de
diretrizes fundamentais. Para as areas onde serdo implantados os projetos, é
imprescindivel que o empreendedor fornega todas as informagdes necessarias, como
obras de arte especiais, aterros, areas de empréstimo e depositos de material esteéril,
entre outras. Esses dados permitem que o profissional de engenharia de avaliagdes
mensure o impacto total no imdvel e calcule a justa indenizagdo. Um exemplo tipico
ocorre na implantagcao de rodovias ou ferrovias, em que é fundamental conhecer as

novas faixas de dominio, a consisténcia técnica das areas projetadas, as intervencoes
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decorrentes de travessias urbanas e as interferéncias em assentamentos, garantindo

precisao na execug¢ao dos servigos de avaliagao.

A conducdo de processos de desapropriacdo ainda no ambito dos processos
administrativos, exige a atuagédo de equipes multidisciplinares, dada a complexidade
dos procedimentos expropriatorios, que dependem de consultas, relatorios técnicos e
levantamentos de campo. Diversas variaveis influenciam a evolugao dos trabalhos,
incluindo as tratativas com proprietarios e posseiros e a organizagdo completa da

documentagao necessaria para 0 processo.

Usualmente, os processos administrativos sdo compostos por documentos dos
proprietarios e dos imoveis, acompanhados do laudo de avaliacdo e levantamento
topografico (memorial descritivo, planta georreferenciada, e planta baixa) referente a
parte do imovel objeto da desapropriagao. Nesse ponto surge o primeiro desafio do

avaliador: divergéncias na definicdo dos imoveis.

Segundo o Estatuto da Terra (Lei Federal n°® 4.504, BRASIL1964), imdvel rural é
definido como “o prédio rustico, de area continua qualquer que seja a sua localizagao
que se destina a exploragao extrativa agricola, pecuaria ou agroindustrial, quer

através de planos publicos de valorizagao, quer através de iniciativa privada;”.

Entretanto, para o Registro Imobiliario prevalece outro conceito: imovel rural é a
unidade imobiliaria registrada, conforme o art. 176 da Lei n° 6.015/1973. Entao,
mesmo que imoveis contiguos pertencam ao mesmo proprietario, se estiverem
divididos em matriculas diferentes, serdo considerados iméveis distintos. Como o
processo de desapropriagao é juridico-administrativo, o profissional de engenharia de
avaliacbes deve seguir as normativas do Registro Imobiliario para caracterizar
corretamente o imovel. Portanto, a matricula do imével é peca-chave no processo

de avaliagao.

A utilizagdo da matricula como guia geral para a avaliagdo ndo impede que surjam

novos obstaculos.
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Corriqueiramente, o profissional da engenharia de avaliagbes se depara com
proprietarios que possuem duas ou mais matriculas antigas e que, por terem adquirido
os imdveis ha muito tempo ou herdado, ndo sabem informar ao certo a qual matricula
pertence aquela parte do imével que esta sendo afetada pelo projeto, assim como
quando as informacdes constantes na matricula ndo dao subsidios suficientes para
identificar os seus limites, por ndo estarem georreferenciados ou sem memorial
descritivo que permita identificar seu perimetro. Antigamente, avaliacbes e
delimitacbes eram baseadas em referéncias imprecisas, como estradas, rios e

arvores.

A auséncia de informacdes claras sobre os limites do imével dificulta a mensuracgao
dos prejuizos e o calculo da desvalorizagdo do remanescente, representando um dos

principais desafios na conducio das avaliacdes para desapropriagao parcial.

3. CRITERIOS UTILIZADOS PARA OS CALCULOS DOS VALORES DE
INDENIZAGAO

Para o calculo da indenizagdo em desapropriagdes parciais, podem ser utilizados
critérios como o método “antes e depois”, o valor unitario médio do imével primitivo ou
o valor da parte atingida pela desapropriagdo, embora esses ndo sejam os unicos

critérios possiveis.

Sempre que houver desvalorizacdo do remanescente, deve ser destacada e
apresentada separadamente no laudo de avaliagdo. Caso haja benfeitorias afetadas,

o custo de reposi¢cdo ou compensacgao deve ser incluido na indenizagao.

Devem ser considerados também fatores como a necessidade de obras de adaptacao
do remanescente, lucro cessante, custo de desmonte, entre outros. A data de
referéncia do laudo devera sempre ser esclarecida antes da elaboragao do laudo pelo
contratante nos processos administrativos ou pelo julgador nos processos judiciais.
Quando for considerado o fundo de comércio, o profissional da engenharia de
avaliagcdes deve estimar o prejuizo imposto a atividade econdmica no bem afetado,
conforme previsto no item 11.2 da ABNT NBR 14.653-1.
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No caso de imodveis rurais, existem particularidades a serem observadas. Dependendo
do tamanho da area total do imével e da fragdo que devera ser indenizada, o método
“‘Antes e Depois” pode apresentar valor proximo a zero. Ja o método do “Valor da
Parte do Bem Atingida pela Desapropriagao” traz a limitacdo de ndo achar dados de
mercado com areas totais similares as areas objetos de indenizagdo em muitas
regides do Brasil, dificultando a utilizagcdo deste critério devido a extrapolacdo das

areas.

Segundo a ABNT NBR 14653-3:2019, “ltem 10.1.1 Na avaliagdo da terra nua, deve
ser empregado, preferivelmente, o método comparativo direto de dados de mercado’.
Para a identificacdo do valor de mercado, esta norma se reporta a ABNT NBR 14653-
1:2019, item 7.2.1: “O profissional da engenharia de avaliagbes, para alcangar o
maximo de representatividade da amostra, deve especificar claramente as
caracteristicas dos imoveis que compdem a populagdo pesquisada, tomando como
referéncia as caracteristicas do imoével avaliando, além de levar em consideragdo os

aspectos citados em 6.4”.

Apos serem afetados pelos projetos lineares, os imodveis geralmente sofrem
alteragdes significativas, como seccionamento e surgimento de remanescentes, além
de areas ‘non aedificandi”, tornando suas caracteristicas distintas daquelas

observadas na pesquisa de mercado.

Para imoveis rurais, a determinagdo do valor de mercado normalmente segue os
parametros da ABNT NBR 14653-1:2019 e da NBR 14653-3:2019, utilizando-se
preferencialmente o método evolutivo. Este método combina o comparativo de dados
de mercado e a quantificacdo de custo, considerando que, na maioria das regibes, a
oferta de terra nua é rara, predominando imdveis compostos por terra nua e

benfeitorias.

De acordo com o item 8.4 — “Método Evolutivo” da ABNT NBR 14653-3:2019, a
composicao do valor total do imdvel avaliando € obtida por meio da conjugacéo de

meétodos, a partir dos valores da terra nua, das benfeitorias reprodutivas e nao
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reprodutivas, e das obras e trabalhos de melhoria das terras, bem como o passivo e

o ativo ambiental, quando considerados, logo, temos a Equacéo 1.

VTI = VTN + VBR + VBNR + AA — PA (Eq. 1)
Onde:
e VTI = valor total do imovel,
e VTN = valor da terra nua;
e VBR = valor das benfeitorias reprodutivas;
e VBNR = valor das benfeitorias nao reprodutivas;
e AA = valor do ativo ambiental, quando considerado pelo profissional da
engenharia de avaliagdes;
e PA = valor do passivo ambiental, quando considerado pelo profissional da

engenharia de avaliacdes.

3.1. CRITERIO “ANTES E DEPOIS”

O critério “antes e depois” consiste em calcular a indenizagdo comparando o valor do
imovel original (antes) com o valor do remanescente (depois), sempre considerando

a mesma data de referéncia.

Em imdveis rurais, quando a variavel considerada € a area, surgem algumas
particularidades. Para imoveis de grande extensdo, se a fragao desapropriada for
pequena, o aumento do valor unitario do remanescente pode fazer com que o valor

da indenizacio se aproxime de zero.

Por outro lado, em iméveis menores ou quando a fragao desapropriada é significativa,
a reducao da area pode elevar o valor unitario do remanescente. Nesse caso, o valor
depois pode superar o valor antes, sugerindo que o expropriado teve um ganho de

capital e que a indenizac&o seria negativa.

E fundamental destacar que, ao utilizar este critério, a analise ndo deve se restringir
apenas a variavel area. Devem ser considerados também os valores das benfeitorias

e eventual desvalorizagdo do remanescente, quando houver. A desvalorizagao do
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remanescente podera ser apurada apos a analise com relacido entre outras, do nivel

de impacto; posicionamento; acesso a agua e a distancia a sede do imével.

3.2. CRITERIO DO VALOR UNITARIO MEDIO DO IMOVEL PRIMITIVO

Este critério leva em consideracao o valor unitario médio do imével primitivo, aplicado
a fracdo que esta sendo desapropriada. Vale ressaltar que ele é aplicavel apenas para
estimar o valor do terreno ou da terra nua. As benfeitorias, aqui, devem ser

consideradas a parte.

Ao aplicar o método comparativo direto de dados de mercado, as benfeitorias
reprodutivas e nao reprodutivas presentes nos dados coletados devem ser tratadas

para obter o valor da terra nua, que servira como base para o calculo da indenizagéo.

Quando a area desapropriada ndo apresenta aproveitamento eficiente, recomenda-se
utilizar o valor unitario do imével primitivo, acrescido da eventual desvalorizagao do

remanescente e dos custos de adaptagao.

Ao aplicar este critério, o profissional de engenharia de avaliagdes deve ter atengéo
para ndo misturar variaveis e critérios. E fundamental utilizar a area total do imével
para determinar o valor unitario e ndo considerar apenas as caracteristicas especificas
da area afetada para a avaliagdo — por exemplo, adotar a classe de capacidade de

uso da area desapropriada e utilizar a area total do imovel para o calculo.

3.3. CRITERIO DA AREA ATINGIDA

A utilizacao deste critério esta limitada ao imovel rural com aproveitamento eficiente,

cujo formato, area e possibilidade de ocupagao estejam compativeis com o mercado

local.
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Deve-se dar atengao especial ndo apenas a dimensao, mas também ao formato da
area, observando-se ainda as orientacbées da ABNT NBR 14653-3, Tabela 2 — Grau
de Fundamentac&o. No caso da utilizagdo do método comparativo direto de dados de
mercado com modelos de regressao linear, o item 4 da norma estabelece que, para
os Graus de Fundamentacdo | e Il, a extrapolagdo é permitida, desde que:
a) as medidas das caracteristicas do imovel avaliando nao ultrapassem o dobro do

limite amostral superior, nem sejam inferiores a metade do limite amostral inferior.

4. MUDANGAS DE PARADIGMAS NOS CALCULOS DAS INDENIZAGOES
PARCIAIS

Embora a ABNT NBR 14653-1:2019 ja estabeleca a obrigatoriedade de considerar a
eventual desvalorizacdo e os reflexos sobre o remanescente nas desapropriacoes
parciais — determinando que “o profissional da engenharia de avaliagbes deve utilizar
critério que permita mensurar prejuizos, visando a recomposi¢do do patriménio do
expropriado, considerando, inclusive, eventual desvalorizagdo do remanescente” —,

observa-se que, na pratica, essas diretrizes nem sempre sao devidamente aplicadas.

A norma também orienta que sejam avaliados os reflexos na parte remanescente,
prevendo que, quando houver desvalorizagdo decorrente da desapropriacdo, esta
deve ser quantificada e justificada. Além disso, devem ser previstas indenizagdes
relacionadas a benfeitorias atingidas, obras de adaptagao do remanescente, perda de
funcionalidade, lucros cessantes, custos de desmonte e danos decorrentes de

desocupacgao temporaria para execug¢ao das obras.

Nos casos em que o remanescente se torne inviavel em razdo da perda de seu
conteudo econémico, a norma prevé que essa condigao e o valor residual do imovel
sejam devidamente explicitados, podendo o profissional da engenharia de avaliagdes

sugerir a conversao da desapropriagao parcial em total.
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Entretanto, constata-se que, na maioria das avaliagdes, tais situacbes néo sao
integralmente consideradas, o que compromete a correta apuragdo da justa

indenizagao.

41. ESTUDO DE IMPACTO DE DESAPROPRIAGAO

O Estudo de Impacto de Desapropriacédo deve ser realizado, sempre que possivel, por
meio da sobreposi¢cédo do projeto executivo do empreendimento ao poligono total do
imével. A partir dessa sobreposi¢cao, € possivel analisar os impactos gerados pela
intervencao, identificar a dimensao das areas remanescentes e avaliar eventuais

perdas de natureza social, econbmica e ambiental.

O estudo também deve identificar as areas com restrigao de uso, as quais podem ser
verificadas com base em informagdes de bancos de dados publicos, como o Sistema
de Cadastro Ambiental Rural (SICAR). Também deve ser observado o funcionamento

e as adaptagdes que serao necessarias para a continuidade da atividade produtiva.

Feito isso, chega-se a elaboragdo do estudo, onde serdo propostas medidas
mitigadoras ou compensatérias adequadas ao remanescente, que podem incluir
indenizagao financeira, construgcdo de passagens e acessos ou execugao de
benfeitorias essenciais para a continuidade das atividades produtivas, mantendo

assim a funcio social e 0 uso adequado dos remanescentes do imével.

Quando ocorrer o0 esvaziamento econdmico do imével e que seja indispensavel a
realocagcdo da atividade, os gastos necessarios para recompor e normalizar a
atividade, assim como o lucro cessante referente ao periodo primordial para recompor

a atividade, devem ser calculados e apresentados em separado no laudo de avaliagao.
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4.2. DESVALORIZAGAO DA AREA REMANESCENTE

Embora a eventual desvalorizagdo do remanescente esteja prevista na ABNT NBR
14653-1, observa-se que muitos laudos de avaliacdo em processos de
desapropriacédo parcial ndo contemplam esse valor. Além disso, algumas
metodologias aplicadas nem sempre sao capazes de representar adequadamente a

real perda de valor do imével remanescente.

Uma alternativa metodoldgica para o calculo da desvalorizagdo do remanescente em
processos de desapropriagdo parcial de imoveis rurais € a aplicagdo do método
multicritério Analytic Hierarchy Process (AHP). Ele possibilita a modelagem
estruturada do problema de avaliacdo por meio da construgdo de uma hierarquia de
critérios e subcritérios, o que facilita a analise e comparacdo sistematica das

alternativas envolvidas no processo decisorio.

Uma vez estruturada a hierarquia légica, os tomadores de decisdo realizam
comparagdes pareadas entre as alternativas dentro de cada critério, de forma
sistematica. Essas comparagdes podem basear-se tanto em dados quantitativos
concretos quanto em julgamentos qualitativos fundamentados, permitindo incorporar
a percepgao técnica e a experiéncia profissional ao processo de avaliagdo (SAATY,
1991).

O trabalho apresentado durante o XXXIX Congresso Panamericano de Valuacion,
com o titulo Desvalorizagdo do remanescente em desapropriagdo parcial (2025)', os

autores propdem quatro coeficientes de desvalorizagdo como parametros de analise:

- Nivel de impacto;
- Posicionamento;
- Acesso a agua;

- Distancia a sede do imovel.

TAVELAR, A. G. P.; LIMA, M. R. C. Desvalorizagdo do remanescente em desapropriagdo parcial. In:
XXXIX Congresso Panamericano de Valuacién, 2025, Equador. Anais... Equador: UPAV, 2025.
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Os coeficientes a serem aplicados sobre a area remanescente obtidos no trabalho,

levaram em consideragao os parametros analisados pelos autores, cabendo ao leitor

fazer as devidas adaptacdes para cada caso.

Ja o coeficiente de desvalorizagdo (CD) é obtido através da Equagao 2, conforme

descrita:

CD = (F1xID;) + (F2 xID,) + (F3 x ID3) + (FAxID,)
Onde:

CD - Coeficiente de desvalorizagao

F1 — Fator Depreciativo nivel de impacto
F2 — Fator Depreciativo Posicionamento
F3- Fator Depreciativo acesso a agua
F4— Fator Depreciativo distancia a sede
ID1 - indice Depreciativo nivel de impacto
ID2 - indice Depreciativo Posicionamento
ID3- indice Depreciativo acesso & agua

ID4 - indice Depreciativo distancia a sede

..Eq. 2

Isso possibilita organizar tais atributos em uma estrutura hierarquica de critérios e

subcritérios com a atribuicdo de pesos relativos, conforme sua importancia na

formagao do valor do remanescente.

Em conformidade com a ABNT NBR 14653-1, o calculo da desvalorizacdo do

remanescente deve ser conduzido pelo profissional da engenharia de avaliagdes,

considerando de forma criteriosa os impactos diretos e indiretos da obra sobre a area

remanescente do imovel.
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4.3. JUSTA INDENIZAGAO

A indenizagao em caso de desapropriacédo decorre de um ato licito, exercido no ambito
do exercicio regular de um direito constitucional, ndo se confundindo com a reparagéo
por ato ilicito. Trata-se de uma compensacgao pelo prejuizo causado ao patriménio do
expropriado, sendo a desapropriagao a causa da redugao patrimonial e a indenizagao
a reposicado desse patriménio em decorréncia do prejuizo gerado pelo expropriante
(NAKAMURA, 2021).

De acordo com a Norma do IBAPE/SP para avaliagdo de iméveis urbanos e rurais em
desapropriacao e servidao, o valor de indenizacao é definido como: “Valor que repbe
pecuniariamente a perda patrimonial sofrida em face da desapropriagdo total ou
parcial de sua propriedade ou posse, ou da instituicdo de serviddo, para uma data de

referéncia.”

A perda patrimonial mencionada na norma refere-se a indenizagao, que nao se limita
apenas a area ou as benfeitorias suprimidas. Ela deve considerar também os
eventuais prejuizos e danos, diretos e indiretos, tais como: desvalorizagdo do
remanescente, interrup¢ao de atividades produtivas, perda de receita econdmica,

custos de readaptacado do remanescente, entre outros.

Com base no que preconizam a ABNT NBR 14.653-1 e a Norma do IBAPE/SP para
avaliagdo de imoveis urbanos e rurais em desapropriacdo e servidao, € possivel

concluir que a justa indenizagdo pode ser calculada por meio da seguinte equagéo:

VI =VAD + VEID + CS ...Eq. 3
Onde:

VI — Valor de indenizagcao
VAD - Valor da area desapropriada
VEID - Valor obtido no Estudo de impacto de desapropriagao

CD - Coeficiente de desvalorizagao
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5. CONCLUSOES E PERSPECTIVAS

As avaliagdes para desapropriacao apresentam singularidades decorrentes dos
projetos de infraestrutura que serdo implementados. Embora a ABNT NBR 14.653-1
fornega metodologias e critérios aplicaveis a essas avaliagdes, cabe ao profissional
da engenharia de avaliagdes selecionar o critério que melhor se adeque ao trabalho

em execugao ou apresentar as opgdes para julgamento do magistrado.

Imoveis rurais possuem caracteristicas especificas e o calculo do valor de
indenizagdo, quando couber, deve incorporar os valores dos impactos indiretos

causados pela desapropriagao.

A escolha do critério a ser utilizado para o calculo do valor de indenizagao deve ser
compativel com o aproveitamento eficiente do imével avaliando. Nos casos em que a
fracdo a ser desapropriada possuir formato atipico, faixas estreitas com grandes
extensdes que ndo possuem caracteristicas comparaveis aos dados de mercado, €

recomendavel que se utilize o critério do valor unitario médio do imovel primitivo.

Sempre que possivel, & aconselhavel realizar um estudo de impacto de
desapropriacéo, com o objetivo de identificar e mitigar os efeitos da desapropriagéo

sobre o remanescente do imével.

O calculo da desvalorizagao do remanescente esta previsto na ABNT NBR 14.653-
1:2019, no item 11.1.2.3, que determina: “Nas desapropriagdes parciais, o profissional
da engenharia de avaliagbes deve utilizar critério que permita mensurar prejuizos,
visando a recomposi¢do do patriménio do expropriado, considerando, inclusive,

eventual desvalorizagdo do remanescente.”

Dessa forma, conclui-se que, para determinar a justa indenizagao, o profissional da
engenharia de avaliagbes deve selecionar a metodologia e os critérios corretos, em
conformidade com as ABNT NBR 14.653-1 e 14.653-3, somando aos valores
apurados no estudo de impacto de desapropriacédo (acédo mitigadora) e o valor da

desvalorizagao do remanescente (agéo reparadora).
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