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Normas Técnicas : A importancia de uniformizacao de
Conceitos

Normas Brasileiras — que abordam desapropriacoes

ABNT- NBR 14653-2:2001 Avaliacao de bens - Parte 1

ABNT- NBR 14653-2:2011 Avaliacao de bens — Parte 2: Imoveis
urbanos

Norma para Avaliacao de Normas para Avaliagoes de
Imoveis Urbanos Imoveis Nas Varas da Fazenda
IBAPE/SP: 2011 Publica da Capital (2004) CAJUFA
f Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda

Publica de Sao Paulo (CAJUFA)
N O CAJUFA é uma entidade composta pelos Juizes das
Sao PaulO - porém os fatores  varas da Fazenda Pablica que coordenam um banco de

recomendados para regiao dados para pesquisa em jurisprudéncia e doutrina.
metropolitana

Especifica para Estado de
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ABNT- NBR 14653-2:2011

Tt?tali aquela que atinge o Parcial: aquela que atinge parte do
imovel em sua totalidade, ou imovel

CUjo remanescente seja
inaproveitavel O critério basico é o da diferen¢a

entre as avaliagoes do imovel original
e do imodvel remanescente, na mesma
data de referéncia (critério “antes e
depois”).

As avaliacoes devem ser
com uso dos métodos
previstos nesta Norma. O
engenheiro de avaliagOes
devera apresentar, a titulo
de subsidio, o custo de
reedicao, o de reproducao
e o valor de mercado.

Devem ser apreciadas circunstancias
especiais, quando relevantes, tais
como alteracoes de forma, uso,
acessibilidade, ocupagao e
aproveitamento.
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ABNT- NBR 14653-2:2011

No caso de benfeitorias atingidas, devem ser previstas verbas relativas
ao custo de obras de adaptacao do remanescente, possivel desvalia
acarretada por perda de funcionalidade e eventual lucro cessante, no
caso de ser necessaria desocupacao temporaria para a execucao dos
Servicos.

Se o0 engenheiro de avaliacdoes considerar como inaproveitavel o
remanescente do imovel, esta condicao deve ser explicitada e seu valor
apresentado em separado.

Nas desapropriacdes temporarias, as indenizacdes devem considerar a
renda que seria auferida pelo imovel,durante o periodo
correspondente, bem como eventuais perdas adicionais(critério “antes
e depois”). Devem ser apreciadas circunstancias especiais, quando
relevantes, tais como alteracoes de forma, uso, acessibilidade, ocupacao
e aproveitamento.
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NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011

3.1 .....Nas a¢oes judiciais indenizatdrias os respectivos valores sao representados,
via de regra pelo valor de mercado. Nas desapropriagoes, os valores de indenizacao
podem nao corresponder ao valor de mercado, tendo em vista seu carater de venda
compulsdria. Para determinados bens, que extrapolam as condicdes do mercado em
que estao inseridos (como propriedades urbanas contendo benfeitorias incondizentes
com a vocacao econdmica e legal do local), o valor de mercado difere do valor de
indenizacao.

14.1 - Desapropriagoes - 14.1.1 - Critérios

14.1.1.1- As avaliagOes nas desapropriagoes totais podem ser feitas pelo método
comparativo de dados do mercado e de quantificacao de custo e eventualmente, pelo
método da renda, evolutivo e involutivo, com indicacao dos valores de mercado ou
outros valores, guando pertinentes. Quando essas avaliacdes discreparem de forma
acentuada, o avaliador deve apresentar os resultados como alternativas para decisao
por quem de direito.
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NORMA PARA AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011

14.1.1.3 — Nas desapropriagcdes parciais o critério basico é o “antes e
depois”, com apresentacao em separado de eventuais valorizacoes ou
desvalorizacoes dos remanescentes.

14.1.1.3.1 - Quando as construcoes existentes nao forem atingidas
pela desapropriacao, é recomendavel que sejam apresentadas
eventuais verbas correspondentes as depreciacoes funcionais
resultantes da intervencao, tais como perdas parciais ou totais de recuo,
de vagas para estacionamento ou acessos.

14.1.1.3.2 — Quando as construcoes forem atingidas diretamente
devem ser previstas verbas relativas ao custo de obras para a
readaptacao do remanescente e possivel depreciacao acarretada por
perda de funcionalidade.
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NORMA PARA AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS IBAPE/SP: 2011

14.1.1.5 — Quando o remanescente resultar inaproveitavel, deve ser
apresentada em separado a alternativa de desapropriacao total.

14.1.1.6 — Nas ocupag¢oes temporarias, as indeniza¢cées devem
corresponder aos aluguéis dos imoveis estimados pelos métodos
comparativo de dados do mercado ou pelo da renda.

14.1.1.7 — Nas desapropriacoes estabelecendo restricoes de uso, as
indenizagdes devem ser apuradas confrontando as condicoes de
aproveitamento antes e depois.
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Normas para Avaliagoes de Imoveis Nas Varas da Fazenda
Publica da Capital (2004) CAJUFA

5.13. Desapropriagao Parcial de Terreno
5.13.1. Na desapropriacdo parcial de terreno, o critério

geral a ser aplicado é o do metro quadrado médio do lote primitivo.

5.13.2. Comprovadas desvalorizagcbées do terreno
remanescente, deverdo estas ser calculadas através do critério “antes-
depois”

5.13.3. Remanescente inedificavel, conforme legislagao
pertinente ou por perda de acesso (expressa na planta da lei), sera

mencionado no laudo e avaliado na sua totalidade.

5.13.4. Sendo o remanescente inaproveitavel e, havendo
expresso interesse do expropriado em permanecer com esta area, a
indenizacdo sera calculada pelo valor do metro quadrado médio do lote

primitivo, sendo vedado a aplicagao do método antes-depois.
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Normas para Avaliacoes de Imoéveis Nas Varas da Fazenda
Publica da Capital (2004) CAJUFA

NORMAS PARA LAUDOS PREVIOS NAS ACOES
Contempla EXPROPRIATORIAS NAS VARAS DA FAZENDA PUBLICA DA
CAPITAL — PORTARIA CAJUFA No 01/2002

Comissdao nomeada pelo Provimento 012/2.003 — atualizacao da
Norma/75 e adequacao a ABNT NBR 14 653:2004 Partes 1 e 2

As recomendacgoes existentes, sao mais sucintas quanto

e se encontram defasadas (em relacao a versao da
ABNT-NBR 14653-2:2011)

Atualizacao e
uniformizacao dos
conceitos imprescindivel
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ABNT- NBR 14653-1:2001

Na década de 50 surgem as primeiras normas de avaliacao de imoveis organizadas por
entidades publicas e institutos voltados para a engenharia de avaliagoes.

O primeiro anteprojeto de normas da ABNT data de 1957. Sucedem-se outros, de
grande importancia, elaborados por institutos que atuam no ramo, mas o assunto
ganha relevancia na época do grande surto de desapropriacoes da década de 60, com
estudos feitos por comissoes de profissionais dedicados a pericias e avaliacdes
judiciais. Outros trabalhos sao desenvolvidos com a mesma finalidade nos anos 70.

Em 1977 surge a primeira norma brasileira para avaliacao de imdveis urbanos, a NBR
5676 (NB-502) da ABNT, cuja principal novidade é o estabelecimento de niveis de
precisao para as avaliacoes. Nessa época a ABNT comeca a produzir outras normas
para avaliacdes, com a seguinte tipologia: imoveis rurais; unidades padronizadas;

maquinas, equipamentos e complexos industriais; glebas urbanizaveis.

Revista em 1989, a norma brasileira para avaliacao de imdveis urbanos é registrada no
INMETRO como NBR 5676. Nessa oportunidade os niveis de precisao sao
transformados em niveis de rigor. Segue-se a ela a norma para avaliacao de servidoes.
Paralelamente, alguns institutos, com base na NBR 5676, produzem normas
especificas com niveis maiores de detalhamento e respeitando as caracteristicas de

cada regiao.
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Afinal: existem conflitos entre Normas, no

tocante a Avaliacao em Desapropriacao?

No tocante a critérios
recomendados avaliagao em
desapropriacao as Normas sao
semelhantes e as diferencas é
uma questao defasagem e de

Os conflitos maiores estao
nos Procedimentos
Avaliatorios especificamente
Normas IBAPE/SP x Normas

semantica em algumas CAJUFA
definigdes: uma norma (que sao as que detalham
explicita mais um ponto que procedimentos para S3o

outra, porém se Paulo)

complementam
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Onde sao relevantes os conflitos existentes?

Na aplicacao do Tratamento por Fatores

Normas IBAPE/SP : Fatores Somatdrio
X
Normas CAJUFA Fatores Multiplicativos

Exemplo: Ambas usam do conceito de Situacao Paradigma e
as diferencas estao no cumulativo do Fator profundidade e
testada especialmente em terrenos com frente e
profundidade com variagoes inversas
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Onde sao relevantes?

Na aplicacdo do método evolutivo

meétodo da composicao pela CAJUFA

Avaliacao das Benfeitorias pelo Edificacoes Valores de Venda
do IBAPE/SP e CAJUFA: atualmente diferenca aproximada de
8 a 10% nos unitarios

Fundamental uniformizacao destes dois trabalhos, como
foram, em sua origem (em 2002) — ressaltando que os
conceitos se mantiveram, mas em funcao da transformacao
no mercado imobiliario nos ultimos anos, os unitarios estao
defasados e diferentes
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Normas para Avaliagoes de Imoveis Nas Varas da Fazenda
Publica da Capital (2004) CAJUFA

4.1. Fundamentacao

A NBR-14.653/2, no seu item “8.1.1"°, define que a metodologia
aplicavel, € funcdo basicamente da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informacdes colhidas no

mercado. _ . _ , 2 :
No item "9" da referida Norma, na metodologia aplicavel, o engenheiro

avaliador devera estabelecer o grau de fundamentagdo e de precisdo em seu
trabalho. A Comissé&o de Peritos considerou como premissa para a viabilizacdo das
presentes Normas-2004, a finalidade judicial das mesmas, que se prestam a
avaliacdo de imoveis para todos os fins de direito pertinentes as Doutas Varas da

Fazenda Publica, mediante tratamento de dados por fatores. i
Importa nte prever Tratamento Cientifico

(Inferéncia Estatistica)
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Procedimentos ultrapassados em funcao
do mercado imobiliario atual

Aplicacdo indiscriminada do método involutivo — em
glebas urbanas

Lotes contiguos de mesmo proprietario — avaliagao
separada o unificados?
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Conclusoes

O mercado imobiliario é dinamico — muda o ambiente urbano
e as Normas de Avaliacdes devem acompanhar essas
transformacoes

No caso especifico das Desapropriacoes mesmos que
aparentem critérios conceitualmente similares: constata-se
divergéncias especialmente nos direcionamento de alguns

Procedimentos Especificos
Estas divergéncias podem acarretar : pequenas influencias

nos resultados por vezes resultar discussdes desnecessarias

nas acoes judiciais e por outro grandes diferencas — que

alguma das partes pode ser prejudicada

Fundamental, portanto, uniformizacao de Procedimentos em
consonancia com os critérios das Normas ABNT
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