I COBREAP . .

CASOS POLEMICOS EM
AVALIACAO DE IMOVEIS RURAIS

Eng.? Agronoma Priscilla Martinelli




CASOS POLEMICOS: “COBREAP .

N

DR

ATaTy 1A TRIRN1) > 2 X
CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES £ PERICIAS @

Opinido formada sobre os casos polémicos? . . . ..

A importancia de discutir na categoria os casos polémicos

Discutir tecnicamente nos espacos existentes para isso,
como grupos de discussao, eventos e congressos, € nao
somente nos tribunais

Pontuar os casos polémicos para que sejam incluidos e/ou
figuem mais claros na norma, inclusive verificar a redagao e
casos de contradi¢cdes na proprianorma s
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CASOS POLEMICOS CONHECIDOS
CASOS POLEMICOS “DESCONHECIDOS”
CASOS POLEMICOS NAO CONTEMPLADOS NA NORMA

ENTENDIMENTOS DIFERENTES DA NORMA




CASOS POLEMICOS: “!/COBREAP .

)
»
)

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES € PERICIAS @

- Imébvel Rural? Co e
- Area de Preservacdo Permanente - Classe VIII? . .. ..
- Indenizacao = Valor de Mercado?

- Depreciacao fisica e funcional em desapropriacoes

- Ancianidade

- Desconto do passivo ambiental do avaliando

- Fator de Comercializacao

- Identificacao das fontes

- Fator de Fonte diferentes de acordo com o informante

- Benfeitorias na area de Reserva Legal
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3.15 — Imovel Rural: Imovel rustico de area continua, qualquer
que seja sua localizacao, que se destine a exploracao agricola,
pecuaria, extrativa vegetal, florestal, agroindustrial ou aqueles
destinados a protecao e preservacao ambiental

A PERGUNTA NAO E SE E IMOVEL RURAL OU
NAO, MAS SIM COMO ESSE IMOVEL DEVE SER
AVALIADO?




3.1 - Aproveitamento Eficiente: aquele recomendavel e ™" COBREAP .
tecnicamente possivel para o local, em uma datade = o L ¢
referéncia, observada a atual e efetiva tendéncia . . . ..
mercadologica nas circunvizinhancgas, entre os diversosusos ° ° © ° °

permitidos pela legislacao vigente

7.3.2.9.2 Caso o aproveitamento eficiente do imovel seja o seu
loteamento para fins urbanos (gleba urbanizavel), devem ser
observadas as prescricoes da ABNT NBR 14653-2:2011, 11.3.

11.3 Glebas urbanizaveis (14.653-2/2011)
11.3.1 A avaliagdo das glebas urbanizaveis deve serfeita

preferivelmente com a utilizacdo do método comparativo direte . - . . . .
de dados de mercado. ot
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11.3.2 Quando for utilizado o metodo involutivo, recomenda-se-. — |
considerar os SGgUlnteS aSpeCtOS CoNGRESSO BRASILE '..;oa AAAAAAAAAAAAAAAAAAA coss’g ........

a) a viabilidade legal da implantacao do parcelamento c e e e
do solo simulado, respeitadas as restricoes da Lei 6766
e das Leis Estaduais e Municipais atinentes ao uso e
ocupacgao do solo, com destaque para os parametros fisicos e
urbanisticos exigidos para o loteamento, tais como o percentual
maximo de areas vendaveis, infraestrutura minima, leitos
carrocaveis, declives maximos etc.;

b) a possibilidade de desmembramentos parciais, com frente para
vias ou logradouros publicos oficiais, desde que legalmente
viaveis e economicamente vantajosos, com loteamentoda area . . . . .
remanescente; IR
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c) o estado dominial e eventuais gravames sobre a gleba, tais . . . ..
como a existéncia de direitos reais e possessorios, informados® * * * *
pelo contratante;

d) caso a gleba urbanizavel seja avaliada como empreendimento,
devem ser seguidos os preceitos da ABNT NBR 14653-4;

e) quando houver duvidas sobre a viabilidade da urbanizacao da
gleba, recomenda-se verificar o seu valor por meio de seus
frutos, tais como locacao, arrendamento etc.
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CONCEITO DE APP DA LEI 12.651/2012: ... ..

ou nao por vegetacao nativa, com a funcao ambiental de preservar os
recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade,
facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-
estar das populagdes humanas.

5.2- Classificacao dos Componentes dos imoveis rurais - 14.653-3/19

5.2.1 Terras

As terras podem ser enquadradas segundo o Sistema de Classificacao da
Capacidade de Uso das Terras ou outros sistemas de classificaggo

de carater nacional ou regional, como, por exemplo, os oriundosdo ., . . . . . .
IBGE e da Embrapa. e e e e e e
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7.3.2 Caracterizagao do imoével

NN WU > oy

)

7.3.2.2 Caracterizacao das terras
a) aspectos fisicos; « e
b) identificacdo pedoldgica;

c) classificacao das terras, conforme 5.2.1;

d) condicionantes legais.

10 Procedimentos especificos

10.2 Fatores de homogeneizagao

No caso de utilizagao de fatores de homogeneizagao, recomenda-se que a
determinacao destes tenha origem em estudos fundamentados
estatisticamente e envolva as seguintes variaveis, entre outras: area,
percentual de area aberta, escalas de fatores de classes de s e e e e
capacidade de uso, fatores de situacao, localizacao, topografia,
limitacao de uso e recursos hidricos. o B W R
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3.5 Caracteristicas Fisicas e Edafoclimaticas do Imével — + =+ - -
353Solos 0T
3.5.3.2 Classificagao das terras no Sistema de Classes de

Capacidade de Uso

“Na determinacao das classes de capacidade de uso das terras nas
areas de reserva legal deverao ser considerados os aspectos
agricolas potenciais previstos no anexo | deste Modulo. As areas de
Preservacao Permanente, assim definidas na forma da legislacao
ambiental, deverao ser enquadradas como classe VIII.”
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Art. 3° As terras, consideradas suas respectivas condi¢cdes de manejo, . . . . .
deverao ser enquadradas segundo as seguintes aptidoes agricolas:

| - lavoura - aptidao boa: terra apta a cultura temporaria ou permanente,
sem limitagdes significativas para a producao sustentavel e com um nivel
minimo de restrigdes, que nao reduzem a produtividade ou os beneficios
expressivamente e ndo aumentam os insumos acima de um nivel aceitavel;

Il - lavoura - aptidao regular: terra apta a cultura temporaria ou permanente,

que apresenta limitacoes moderadas para a producao sustentavel, que

reduzem a produtividade ou os beneficios e elevam a necessidade . . . . . . .
de insumos para garantir as vantagens globais a serem obtidas S
com O USO;




Il - lavoura - aptid&o restrita: terra apta a cultura " COBREAP .
Temporaria ou permanente, que apresenta limitagdes fortes para-a-—- '
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producao sustentavel, que reduzem a produtividadeou - . - . .

os beneficios ou aumentamos insumos necessarios, detal | | | | |
maneira que o0s custos so seriam justificados marginalmente;

IV - pastagem plantada: terra inapta a exploracao de lavouras
temporarias ou permanentes por possuir limitagcdes fortes a producao
vegetal sustentavel, mas que é apta a formas menos intensivas de
uso, inclusive sob a forma de uso de pastagens plantadas;

V - silvicultura ou pastagem natural: terra inapta aos usos indicados
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VI - preservacdo da fauna ou flora: terra inapta para os usos - - - - .
indicados nos incisos | aV, em decorréncia de restricbces ° ' = °°
ambientais, fisicas, sociais ou juridicas que impossibilitam o

uso sustentavel, e que, por isso, € indicada para a preservacgao

da flora e da fauna ou para outros usos nao agrarios.

A PERGUNTA NAO E SE A APP DEVE SER CLASSIFICADA
COMO CLASSE VIIl OU NAO, MAS SIM QUAL O VALOR DA
AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE?
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O valor pago a titulo de indenizacao nas desapropriagcdes deve
ser o Valor de Mercado?

DECRETO-LEI 3.365/1941 — Desapropriacao por utilidade publica
LEI 4.132/1962 — Desapropriacao por interesse social

- Indenizacao: a palavra aparece 19 vezes no Decreto-Lei e 1 vez
na Lei, sem especificar qual seria o valor: Valor da oferta, valor
apurado, valor da indenizacao...
- Justo/a: nenhuma vez no Decreto-Leie 1 veznalei ' ' ' " " "~
- Prévia/lo:1veznalei oo
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- Art. 23. § 1° O perito podera requisitar das autoridades publicas os * * * °
esclarecimentos ou documentos que se tornarem necessariosa . . . .
elaboracao do laudo, e devera indicar nele, entre outras circunstancias
atendiveis para a fixacao da indenizacdo, as enumeradas no art. 27.

- Art. 27. O juiz indicara na sentenca os fatos que motivaram o seu
convencimento e devera atender, especialmente, a estimagao dos
bens para efeitos fiscais; ao preco de aquisicao e interesse que
deles aufere o proprietario; a sua situacao, estado de conservacao e
seguranca; ao valor venal dos da mesma espécie, nos ultimos cinco
anos, e a valorizacao ou depreciacao de area remanescente,
pertencente ao réu.
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- Art. 5° A desapropriacao por interesse social, aplicavel ao
imovel rural que nao cumpra sua fungao social, importa
prévia e justa indenizagcao em titulos da divida agraria.

- Art. 12. Considera-se justa a indenizacao que reflita o preco
atual de mercado do imoével em sua totalidade, ai incluidas as
terras e acessdes naturais, matas e florestas e as benfeitorias
indenizaveis, observados os seguintes aspectos:
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As benfeitorias dos imoéveis desapropriados devemser . . . ..
depreciadas? Decreto-Lei 3.365/1941:

- Art. 10. A desapropriacao devera efetivar-se mediante acordo ou intentar-se
judicialmente, dentro de cinco anos contados da data da expedi¢ao do
respectivo decreto e findos os quais este caducara.

- Art. 10-A. O poder publico devera notificar o proprietario e apresentar-lhe
oferta de indenizacao.

- Art. 14. Ao despachar a inicial, o juiz designara um perito de sua livre
escolha, sempre que possivel, técnico, para proceder a avaliacao dos bens.

MEIO CURRAL, MEIA CERCA, MEIA CASA? =m0 000

Banco Mundial — Projetos (populagao vulneravel) . . . . . ..




DEPRECIAGCAO FiSICA E FUNCIONAL EM

DESAPROPRIACOES: )ff" 99““}7': '

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES € PERICIAS @

As benfeitorias dos imoveis desapropriados devem ser | | |
depreciadas? Lei 8.629/1993 e e ..

- Art. 12. Considera-se justa a indenizacao que reflita o preco atual de
mercado do imével em sua totalidade, ai incluidas as terras e
acessdes naturais, matas e florestas e as benfeitorias indenizaveis,
observados os seguintes aspectos:

| - localizacdo do imovel;

Il - aptidao agricola;

[Il - dimensao do imobvel;

|V - area ocupada e ancianidade das posses; s s e e e

V - funcionalidade, tempo de uso e estado de conservagdo = = = | | °
das benfeitoriass. L. ...
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LEI 8.629/1993 (alterada pela MP 2.183-56/2001): e

Art. 12. Considera-se justa a indenizacao que reflita o preco atual
de mercado do imovel em sua totalidade, ai incluidas as terras e
acessoes naturais, matas e florestas e as benfeitorias indenizaveis,
observados os seguintes aspectos:

| - localizacao do imovel;

Il - aptidao agricola;

[l - dimensao do imével;

IV - area ocupada e ancianidade das posses;

benfeitorias. e e e
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3.1.2 Ancianidade T
“A ancianidade ¢ o titulo que se da para o fator de ponderacao

relativo a ocupacao por posseiros. Ela € a combinacao ela € a
combinacao entre a porcentagem de area ocupada por posseiros,
associada ao tempo de ocupacao. Para o fator ancianidade ,

utilizam-se os indices constantes do Quadro lll.

No caso de haver ocupacoes com diferentes ancianidades, devera
ser usado para a area total ocupada o indice referente a ocupacao

mais antiga, visto que esta € que determina a desvalorizacao. . . . . . .
do imoével como um todo.”  seee e e
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QUADRO IIl - INDICE DE HOMOGENEIZACAO QUANTOA - - - - -
ANCIANIDADE DAS OCUPAGOES

Menos de 20% | De 20 2 29% | De 30 2a49% | De 50 a69% | De 70 a 100%

Posseiros com
um ano ou 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
menos

Posseiros com

mais de um 0,92 0,88 0,80 0,70 0,60
ano/até 5 anos

Posseiros com 0,88 0,80 0,70 0,60 0,40
mais de 5

anos
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ocupado? oL
- Posses mansas e pacificas?

- Ocupacoes reivindicatorias?

-  Comprador especial?

- Meétodo Econdmico?
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8.4 Método evolutivo

8.4.1 A composicao do valor total do imével avaliando é obtida por meio da
conjugacao de métodos, a partir dos valores da terra nua, das benfeitorias
reprodutivas e nao reprodutivas, e das obras e trabalhos de melhoria das terras,
bem como o passivo e o ativo ambiental, quando considerados, ou seja:

VTl =VIN+ VBR + VBNR + AA - PA

AA é o valor do ativo ambiental, quando considerado pelo profissional da
engenharia de avaliagées;
PA ¢ o valor do passivo ambiental, quando consideradopelo . . . . . ..
profissional da engenharia de avaliagbes. s e e e e e
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DO AVALIANDO: B~

Manual de Obtencao de Terras e Pericia Judicialdo Incra: . . . . .
7. LAUDO DE VISTORIA E AVALIACAO - LVA

Obtido o Valor da Terra Nua (VTN) dele deve ser deduzido:

- O valor correspondente ao custo de materiais e servigos para recuperagao
de areas degradadas, bem como das areas de Reserva Legal e/ou de
Preservacao Permanente danificadas ou suprimidas, o qual devera ser

ser discriminado no Laudo.®

6 Recomendacao do Tribunal de Contas da Uniao — Acérdao 1.362/2004
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- Fator de Comercializacgo ... ..
- Identificacao das fontes
- Fator de Fonte diferentes de acordo com o informante

- Benfeitorias na area de Reserva Legal
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Priscilla Martinelli

{} (81) 98877-5805

priscillafm2@gmail.com
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