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v" Procedimentos nas avaliagdes em Desapropriacdes Parciais— normas técnicas

v Linha do tempo - evolugdo urbana e das normas técnicas

v" DesapropriagOes parciais de glebas urbanizaveis - avaliagdo da area expropriada e
analise da(s) area(s) remanescente(s)

v" Aplicacdes

v Aimportancia do laudo prévio nas indenizacdes

v" Documentos e caracterizacdo do objeto da desapropriacdo (area expropriada e

remanescentes)
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A avaliacdo de bens nas desapropriagcdes € tema relevante nas pericias judiciais - a vista do artigo §° - inciso XXIV
Constituicao Federal de 1988 que prevé “...a desapropriacdo - por necessidade ou utilidade pubica, ou por interesse
social - se efetive “mediante prévia e justa indenizacao em dinheiro [com ressalva nas excegdes constitucionais]’ € O
Decreto-Lei n° 3.365/41 (que disciplina as relacfes de desapropriacéo até hoje)

Para nos, arquitetos, engenheiros, agronomos (peritos judiciais, assistentes técnicos) o objetivo
é calcular tecnicamente a previa e justa indenizacao = laudo de avaliagao

Calculos do valor da indenizagdo no casos que envolvem a desapropriacao parcial :
* critério “antes e depois” - diferenca entre o0s valores do imovel original e apos o expropriatorio
« critério do “metro quadrado médio” aplicacdo do unitario médio do imdvel primitivo™ para a
’P area desapropriada
® « estimar o “valor da parte do bem atingida pela desapropriacao” e eventuais reflexos na
parte remanescente
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NORMA ABNT NBR
BRASILEIRA 146531

11.1.2.1 Convém que as avaliagdes apresentem como resultados valores que possam ser adotados
prem—————— para a justa indenizagao, como o valor de mercado, o valor econdmico, o custo de reedi¢ao, o custo
de reprodugio, entre outros. Devem ser apreciadas circunstancias especiais, quando cabiveis, como
alterag6es de vocacao, forma, uso, acessibilidade, ocupacao e aproveitamento.

11.1.2.3 Nas desapropriacoes parciais, deve-se utilizar critério que permita mensurar prejuizos, visando a
recomposicdo do patrimonio do expropriado, considerando, inclusive, eventual desvalorizacao do
remanescente. Podem ser utilizados, entre outros, os seguintes critérios basicos:
a) estimar a diferenca entre os valores do bem na sua condicéo original e na condi¢ao resultante do ato expropriatorio,
considerada a mesma data de referéncia (critério “antes e depois”);

b) utilizar o critério do “metro quadrado médio”, no qual é aplicado o valor unitario médio do imével primitivo para
a a area desapropriada. Este critério é aplicavel apenas para estimar o valor do terreno ou da terra nua, devendo as
benfeitorias ser consideradas a parte;

c) estimar o valor da parte do bem atingida pela desapropriacao e eventuais reflexos na parte remanescente
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NORMA

BRASILEIRA 14653-1

Avaliacdo de bens
Parte 1: Procedimentos gerais

ABNT NBR

Areas remanescentes

quando ocorrer desvalorizagcao do remanescente o valor deve ser apresentado e justificado;

no caso de benfeitorias atingidas, devem ser previstas indenizages relativas ao custo de obras de
adaptacao do remanescente, possivel desvalia acarretada por perda de funcionalidade, eventual lucro
cessante, custo de desmonte, entre outras perdas e danos, no caso de ser necessaria a desocupacao
temporaria para a execucgao dos servigos;

se for considerado inviavel o remanescente do imdvel em funcdo do esvaziamento do seu conteldo
econdmico, esta condi¢ao e o valor do remanescente devem ser explicitados. Neste caso, pode sugerir que a
desapropriacao parcial se torne total.
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Procedimentos nas avaliagoes de imoveis urbanos

Nas desapropriagcbes parciais, o critério basico  .onu- ABNT NBR
7 " " ~ " 7 BRASILEIRA 14653-2
é o da diferenca entre as avaliagcbes do imével

original e do imoével remanescente, na mesma

data de referéncia (critério “antes e depois”).

Parte 2: Imdwels urbanos

ABNT NBR 14.653-1:2014 - item 11.1.2

FTErrpep—
vt 3 Appesinl of Lrkan resl an'e

‘ CRITERIOS, PARAMETROS, DIRETRIZES E METODOLOGIAS PARA AVALIACAO | ‘
HORMASCARITAIOS ibape T T Tr———
; 3o B8 S8 e TR TR
C/AJUFA ~ CENTRO DE APOIO ADS JUIZES DAS YARAS DA FAZENDA PUBLICA DA CAPITAL

NORMAS CAJUFA PARA AVI'\LIACGES DE IMOVEIS NAS VARAS NORMA PARA AVALIAGAO BE NVER URBANCE
DA FAZENDA PUBLICA DE SAO PAULO IBAPE'SP: 2011

Norma de Avaliag6es de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP
As Normas CAJUFA, para avaliagao de imoveis nas (2011) item 14.1
Varas da Fazenda Publica de Sao Paulo, 2019 (item 5.10) |
14.1.1.3 — Nas desapropriagdes parciais o critério basico e o

“6.10.1.2.Comprovadas desvalorizagbes do terreno “antes e depois”, com apresentacdo em separado de
remanescente, estas devergo ser calculadas atraves do eventuais  valorizagbes  ou  desvalorizagbes  dos
critério “antes-depois”. remanescentes.

critério basico — antes e depois
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Do primeiro anteprojeto de normas da ABNT de 1957, o tema EVOlugéO Urbana e das NOrmaS Técnicas

ganha relevancia com as desapropriagées em Sao Paulo e 0s
estudos de Comissao de Peritos (nomeada pelos Juizes das
VFPSP) com a incumbéncia de proporcionar avaliagbes mais
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Evolucao Urbana e das Normas de Avaliacoes
2001 <o
197 NBR 14653-1
A 1989 NBR 14653-1
2004 Norma de
Normas/1975 1977 Procedimentos Avaliaggo de
1957 N - NBR 5676/89 Gerais - consolida Bens
OmINRET ) conceitos, métodos NBR 14653-2 Procedimentos
PN-B 140 Ava“agoes e NB'502I77 ReViSéO da e procedimentos Norma de Gerais (Revisdo
Primeiro I[.)audos o Primeira Norma para técnicos de Avaliaggo de R0
anteprojeto de n::%g::sg:goes Norma da Avaliagdo de ELE R N iméveis 'nnt\rIOduz'rl:'S?t
normas da Fazenda Municipal ABNT para imoveis da E)Z;Zg)dlwsao ! Urba_nos cc?moieclgg;s i
1' qng da Capital Avgliaf;éq ?ole;l;NB- Revisada indenizagdo na 202
de imdveis A\ 2011 desapropriacdo
.& 'e e O ® e ® %
As normas técnicas de avaliagao eram inicialmente voltadas e Com o crescimento das cidades e demandas por grandes obras de infra
obtiveram relevancia justamente em razdo das desapropriagoes. estrutura, as desapropriagOes atingem, também e parcialmente, imoveis de
Além dos procedimentos gerais de avaliag0es, previam, para o grande porte, glebas urbanizaveis (em areas de expanséo urbana)
caso das desapropriag6es parciais, os dois critérios amplamente demandando novos paradigmas nas avaliagdes. Neste sentido, NBR 14653-
utilizados, o do metro quadrado médio do lote primitivo e 0 antes e 1:2019 - introduz aos critérios tradicionais, avaliacao de forma direta da
depois. parte do bem atingida.
Paralelamente, entidades técnicas profissionais (IBAPE) e Comissdes de peritos (CAJUFA) também formularam normas, de abrangéncia regional, que
trouxeram importante contribuicdo para a consolida¢ao de procedimentos e metodologias.
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ibapese |2 =5 | P

MAGISTRATURA



Desapropriacoes parciais de glebas urbanizaveis

; gleba urbanizavel ABNT- terreno passivel de receber obras de infra-estrutura urbana, visando o seu aproveitamento

i eficiente, por meio de loteamento, desmembramento ou implantacdo de empreendimento

Gleba urbanizavel CAJUFA) - Terreno situado em zona urbana ou de expanséo urbana, cujo aproveitamento eficiente
depende de parcelamento do solo, atendidos os aspectos legais e mercadoldgicos

Definicoes

v' Classificagdo da gleba quanto ao Uso, a Ocupacdo e o Parcelamento do Solo no Municipio e sua
compatibilizagdo com o mercado local.

v Areas localizadas em zonas de expansdo - vetores de expansdo destinadas a atividades e ocupacdes
urbanas futuras.

v' Verificacdo das caracteristicas ambientais, cobertura vegetal e recursos hidricos naturais, consideradas
como areas de preservacao permanente e observar a legislacdo municipal, estadual e federal sobre o
tema.

v" Ponderar aspectos valorizantes ou desvalorizantes que podem impactar valores.

Fundamental para Avaliacao
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| Desapropriacoes parciais de glebas urbanizaveis

gleba urbanizavel ABNT- terreno passivel de receber obras de infra-estrutura urbana, visando o0 seu aproveitamento
eficiente, por meio de loteamento, desmembramento ou implantagdo de empreendimento

Gleba urbanizavel CAJUFA) - Terreno situado em zona urbana ou de expanséo urbana, cujo aproveitamento eficiente
depende de parcelamento do solo, atendidos os aspectos legais e mercadoldgicos

Definigoes

v" Classificagdo da gleba quanto ao Uso, a Ocupagdo e o Parcelamento do Solo e sua compatibilizagdo
com o mercado.

v Areas localizadas em zonas de expansdo - vetores de expansdo destinadas a atividades e ocupagdes
urbanas futuras.

v' Verificagdo das caracteristicas ambientais, cobertura vegetal e recursos hidricos naturais, consideradas
como areas de preservagdo permanente e observar a legislagcdo municipal, estadual e federal sobre o tema.

Fundamental para Avaliagao

v" Ponderar aspectos valorizantes ou desvalorizantes que podem impactar valores.

As normas brasileiras da ABNT, em suas ultimas versdes, introduziram conceitos para avaliagéo de glebas urbanizaveis (no
mercado ndo se comparam a lotes) e ndo existem formulas para utilizar o método comparativo direto para equalizar essas
diferencas. Nesse sentido vale destacar o estudo da Comissdes de Peritos do trecho Norte do Rodoanel de Guarulhos.
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Aplicacoes Praticas
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critério antes e
Cadepodade verificam-se prejuizos no remanescente - permite
indenizar a area expropriada e as eventuais desvalorizagoes dos
remanescentes (alteracdes de forma, acessibilidade prejudicada,
perda de potencial construtivo ou restricdo de uso e ocupagdo do
s0/0)

valor unitario médio do imovel primitivo

Casos onde o remanescente néo é afetado e fica evidente ndo haver
diferenca entre o valor do metro unitario da area original e da area
remanescente, e o valor da indenizagéo se restringe a area atingida

valor da parte do bem atingida

Aplicavel quando a fragdo desapropriada € pequena em relagdo a
area total (areas de grandes proporcOes, glebas urbanizaveis) e o
mercado e a legislagdo local permitem identificar valor de mercado
para a parte expropriada destacada da propriedade

remanescente inaproveitavel

7Croquis ilustrativo — p}ojeto de desapropriagdo em massa

apresentar valor do remanescente separado para o exercicio do
direito de extensdo, por parte do expropriado e decisdo do juiz a
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Aplicacoes Praticas critério “antes e depois”

O valor da area expropriada calculado pela diferenca entre os valores do
bem na sua condi¢do original e na condi¢do resultante

Exemplo A Terreno em L com 500m? e 15m de frente
Desapropriacao parcial: 310m?
Remanescente com 190m? e 5m frente

Critério Antes de Depois - calculos da Indenizacdo -
incorpora eventuais desvalorizacdes dos
remanescentes, no caso altera¢do forma, diminuicao

franfn

AvcaliaLEéO
e b b Antes = R$510,00/m?*500m?= R$255.000,00
S T~ Depois = R$377,44 * 190m? =R$ 71.714.00
bl S [ 4, Valor da area atingida = R$183.286,00 }
Comparativamente — diferenga de 15% se calculado
pelo metro quadrado médio ($510,00/m?*310m?=
R$158.000,00)
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Calculo direto do valor da parte do bem atingida pela

Aplicacoes Praticas desapropriacao

Exemplo 1 Area total 53.453.00m? Area Desapropriada;1.500m?

Avaliagao - valor unitario equivalente a area de 1.500m?
V = R$ 380,00/m? *1.500m? = R$570.000,00

V4

Exemplo 2: Area total: 64.122,00m? Area desapropriada; 143,00m?

Avaliacao - pelo valor do lote padrdo 250 m? - R$520/m?

| Avaliagdo Area desapropriada: 143m? * R$ 520/m? = R$74.360,00

Unitario inversamente proporcional a area — critério adotado na avaliagéo
das fragdes das glebas desapropriadas

Verifica-se equidade, neste caso, indenizagéo pelo preco de mercado da
fracdo desapropriada (e ndo o valor do m2 da gleba matriz — resultaria
muito inferior as das demais desapropriagdes.

570.000/6/250=

Unitarios deduzidos por estudos de mercado -
com variagao inversamente proporcional a
darea
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. ~ or s . Para os casos destas glebas — casos em que ndo é compativel
Apl ICagOES Pratlcas critério “antes e depois

calcular diretamente o valor da faixa expropriada

Exemplo 1 A desapropriacdo atinge a parte plana da gleba Exemplo 2 - a situag&o é oposta - desapropria¢ao atinge a parte

acidentada da gleba

- Topografia
Topografla Areas Plana Acidentado Unitario Indenizagéo
Areas Plana Acidentado Gleba Matriz  |Antes | 100.000,00 | 70.000,00 | 30.000,00 |{Ptano Acidentado Valor metro
. . R$ 100,00 R$ 75,00|quadrado medio Vi(1)
Gleba Matriz  |Antes | 80.000,00 | 20.000,00 | 60.000,00 Remanescente |Depois|  85.000,00 | 70.000,00 |  15.000,00 RS 7.000.000.00] RS 2250.00000| ok primitvo
Remanescente |Depois| 70.000,00 | 10.000,00 | 60.000,00 Unitario Indenizagsio Expropriada 15.000,00 - 15.000,00 R$ 9.250.000,00 R$9250 | R$1.387.500,00
Valor metro Vi ! Plano Acidentado Indenizagio
R$ 100,00 R$ 75,005 uadrado medio i) . RS 100,00 RS 75,00 E
R$ 2.000.000,00{ R$ 4.500.000,00| Iote primitivo | R$ 7.000.000,00| R$ 2.250.000,00| R$ 9.250.000,00
R$ 6.500.000,00 R$ 81,25 |R$ 812.500,00 R$ 7.000.000,00| R$ 1.125.000,00| R$ 8.125.000,00
diferenga R$ 1.125.000,00
Unitario
Plano Acidentado L
Indenizagéao
R$ 100,00 R$ 75,00

Gleba Matriz  |Antes |R$ 2.000.000,00{R$ 4.500.000,00(R$ 6.500.000,00
Remanescente |Depois | R$ 1.000.000,00 | R$ 4.500.000,00( R$ 5.500.000,00
Expropriada diferenga R$ 1.000.000,00

Neste caso — a valorizacdo da
area remanescente em
decorréncia da
desapropriagao parcial — ndo
é contribuicdo de melhoria
pelo empreendimento,
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Da pericia técnica e do laudo preévio

Na pericia técnica, observados os tramites do processo, cabe ressaltar a importancia dos Laudo
' Prévio, realizado para imiss&o provisoria na posse.

iA
|
?
\
!

Em desapropriacdo parcial de glebas urbanizaveis - além do valor da faixa expropriada, importante verificar,
ja no laudo prévio, os efeitos quanto ao aproveitamento do remanescente e que podem implicar em
desvalorizacdes adicionais (por vezes ndo computada na diretriz usada no calculo da parte atingida), tais
Como:

= Indicagdes de eventuais alteragbes de forma, uso, acessibilidade, ocupagéo e aproveitamento.

= Caso o remanescente do imovel se torne inaproveitavel ou sem acesso, apresentar valor separado (para que o
expropriado possa exercer o direito de extensdo e possibilitar a decisdo do juiz a respeito)

possivel desvalia por perda de funcionalidade, custos necessarios para relocagéo de atividade perdida.

| = No caso de benfeitorias atingidas, previsdo de verbas relativas ao custo de obras de adaptagdo do remanescente,
\
\

bapese |RIIEPM RS

MAGISTRATURA



Da pericia técnica e do laudo preévio

A verificacdo do impacto no remanescente é fundamental ser analisado no laudo prévio - em alguns
casos - 0 valor calculado pela desvalorizagcdo ou por encravamento pode ser muito expressiva ou
alcancar valor maior que o da faixa expropriada.

|
|
|
|
|

Abordar estas questdes apenas no laudo definitivo representa, por vezes, submeter expressiva parte da
Indenizagao ao pagamento de precatorios.

Independente dos entendimentos quanto ao sistematica dos precatorios nas indenizagoes - tanto na
doutrina como na jurisprudéncia que nem sempre € pacifica - para evitar que o valor da diferenga entre o

valor do laudo prévio e o do definitivo sejam submetidos a precatorio - ja no laudo prévio deixar

consignado todas os possiveis valores (mesmo que de forma separada)
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A precisao e a fundamentacao (exigidas pelas normas da ABNT NBR 14653-1 e 2) do trabalho técnico do
Perito Judicial (e Assistentes Técnicos da Partes), depende da documentagcao na inicial - que permite
identificacdo da area expropriada; caracterizacdo de areas remanescentes e todos aspectos que impactam
nas conclusdes e nos calculos avaliatorios.

Matricula do imovel atingido pela desapropriacao atualizada;

Projeto do melhoramento com delimitacdo das areas desapropriadas, vias, faixas de dominios e faixa nado
edificavel (“non aedificandr’);

Levantamento Planialtimétrico georreferenciado e memorial descritivo do imovel atingido, da area expropriada, das
areas remanescentes (quando das desapropriagcbes parciais) e eventuais benfeitorias atingidas, quando
existentes;

Levantamento Planialtimétrico cadastral georreferenciado das benfeitorias e caracterizagbes ambientais da area
expropriada e do imovel atingido pela desapropriagao.

Enfim...os elementos que permitam a avaliagéo (indenizagdo) com qualidade técnica

Estes requisitos valem para as avaliagoes administrativas - geralmente focada na area de interesse para
implantacao do projeto, sem levar em consideragao os impactos no remanescente
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Consideracoes finais

As avaliacbes em desapropriacdes precisam observar as peculiaridades decorrentes do proprio conceito
do que é uma desapropriacao e da forma como afeta os bens atingidos e, por isso, mais complexos
que as avaliagoes de bens em gerais

As normas técnicas séo orientativas, mas ndo indicam critérios quanto a forma de calcular
casos especiais, como o de desapropriacao parcial de glebas urbanizaveis, que requer
analises especificas impactos que o empreendimento possa causar no imével objeto.

O Instituto da Desapropriacéo determina a “...prévia e justa indenizagao”, de teor juridico e cuja deciséo
cabe ao juiz no processo judicial (ou do érgao expropriante de forma administrativa).

Porém, sob o ponto de vista técnico, cabe aos peritos, assistentes técnicos, engenheiros, arquitetos,
agrénomos, apresentar subsidios, de forma clara e detalhada nos laudos de avaliacao, para tomada da
decisao
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Arquiteta Urbanista Ana Maria de Biazzi Dias de Oliveira
anabiazzi@uol.com.br (55) 11 98109-7733
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