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O IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdoes e Pericias de Engenharia,
Entidade Federativa Nacional, instituicao sem fins lucrativos, congrega entidades
atuantes nas areas de Engenharia de Avaliagdes e Pericias de Engenharia em diversas
Unidades da Federacdo. Dentre seus objetivos destacam-se ag¢des visando o
aprimoramento, divulgacao e transmisséo do conhecimento técnico.

E filiado &s mais importantes entidades internacionais dedicadas ao segmento de
avaliagdes: UPAV' — Unido Pan-americana de Associacbes de Avaliacdo e o IVSC?
Conselho Internacional de Normas de Avaliagéo, organismos voltados para a difusdo do
conhecimento técnico e normalizagao nos ambitos continental e global.

Os BTec - Boletins Técnicos tém por finalidade apresentar temas de alta
relevancia para as Avaliagdes e Pericias de Engenharia, sempre elaborados por autores
que saoreferéncias nos assuntos.

Os boletins representam por tanto a visdo dos autores sobre o assunto, nao se
constituindo como um Estudo ouumanormado IBAPE.

1. Unién Panamericana de Associaciones de Valuacion.
2. International Valuation Standards Council.
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Prefacio

E com muita satisfacdo que venho prefaciar este boletim técnico assinados por
doisilustres amigos e colegas, expoentes da escola mineira de Peritos e Engenheiros de
Avaliagdes, Frederico Correia Lima Coelho e Aurélio José Lara, que muito contribuiram
comodecantado prestigiodo IBAPE MG.

Também me fascina este inquietante assunto que tem sido tema frequente nos
nossos Seminarios e Congressos; a questdo das avaliagcdes para fins de
desapropriacdo, bem como nas normas de avaliacdo do IBAPE SP e da ABNT 14653,
naspartes1,2e 3.

Adesapropriagdo € um processo de intervenc¢&o do Poder Publico na propriedade
privada, em prolde umafinalidade publica, mediante umajustae préviaindenizagao.

Os laudos administrativos que orientam o valor ofertado para o expropriado, nédo
podem, em qualquer hipotese, subavaliar as propriedades. Dado que as contestacdes
em relacao aos valores ofertados ocorrem, geralmente, nas propriedades de valores
mais elevados, onde os expropriados que contestam a avaliacdo apresentam
assistentes e advogados competentes paraaapuragao dojusto valor.

Nestes casos, a conduta de subavaliagdo acaba por gerar prejuizo para o proprio
Poder Publico, pois, além de nédo promover a devida estimativa para fins orgamentarios,
acaba por ter de arcar com os custos de sucumbéncia, além dos respectivos juros
incidentes.

Por outro lado, esta conduta resulta em flagrante prejuizo para aqueles
expropriados que ndo tem assessoria adequada, seja pela falta de financeiros, seja pela
faltadeinformacao.

No que tange a “mediante a justa e prévia indenizagao”, releva-se o papel dos
laudos prévios, realizados para imissao proviséria na posse. Estes laudos representam
uma das situacdes mais controvertidas na desapropriagao, pois havendo a divergéncia
em relagdo aos valores preliminares, procede-se a apuragcédo dos valores
complementares, representados pela diferengca entre os valores prévios e aqueles
calculados nos laudos definitivos.

» Boletim Técnico Btec - 2015/003 Pagina 02 de 12




INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES
E PERICIAS DE ENGENHARIA

(ENTIDADE FEDERATIVA NACIONAL)

www.ibape-nacional.com.br

Ocorre que estes valores complementares sao submetidos ao ordenamento do
pagamento dos precatorios. Em muitos Estados da Federagédo os pagamentos destes
enfrentam uma fila quase que infinita. Portanto os laudos provisérios devem se aproximar
omaximo possivel dos valores justos e de mercado.

Outro assunto polémico que deve ser enfrentado pelos peritos ja no laudo prévio é
a questao da desvalorizagéo das areas remanescentes. Em muitas desapropriagdes as
areas remanescentes se mostram bastantes depreciadas ou até imprestaveis. Abordar
este assunto apenas no laudo definitivo representa sem duvida submeter expressiva
parte daindenizagcdo ao pagamento de precatérios.

Mais um tema delicado nas desapropriagdes é a questdo do fundo de comércio,
onde sdo calculadas as perdas financeiras pela paralizagéo temporaria ou até mesmo a
inviabilizacdo de atividades no imével expropriando, atingindo desde pequenos
empreendimentos até complexos industriais. A desapropriagdo pode apenas paralisar
temporariamente ou leva-la a extingao.

Nao se pode esquecer que as avaliagbes para instituicdo de servidédo de
passagens devem observar a perda resultante da restricdo de uso, ndo s6 da area
afetada, mas da propriedade como umtodo.

Por fim e ndo menos importante, a avaliacao para fins de desapropriacdo deve
mitigar os transtornos ocasionados pela desapropriagao ou pela declaragéo de faixa de
servidao.

Eng°® Osorio Accioly Gatto
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Procedimentos em Desapropriacoes

1. Avaliagdo Prévia

A desapropriacéao € a transferéncia compulsoria da propriedade particular para o
Poder Publico por utilidade ou necessidade publica ou, ainda, por interesse social. O
artigo 5°, XXIV, da Constituicdo Federal de 1988 prevé que a indenizacao do imédvel seja
prévia, justaeemdinheiro.

A petigao inicial do processo de desapropriagao, ajuizada pelo Poder Publico,
devera ser instruida com o decreto de desapropriagdo, com a planta e o memorial
descritivo do imovel, com o registro, e com um laudo de avaliagao que servira de base
paraaofertadovalordadesapropriacéao.

Naacgao expropriatéria sé se discute o valordaindenizagdo doimovel, pois parase
arguir qualquer outra questdo (dominio, posse, finalidade do decreto, entre outros)
devera serpropostaumaacao judicial prépria.

O Poder Publico pode alegar no decreto a urgéncia e a relevancia da
desapropriagao, e com isto, também pode requerer a imissdo na posse provisoria do
imovel, antes da citagao do expropriado, para que o expropriante possa iniciar as obras,
conforme afinalidade dadesapropriagcédo doimovel em questéao.

Para o juizo imitir o expropriante na posse proviséria do imével, o Poder Publico
deveradepositaro valor prévio, a ser arbitrado pelojuizo, que podera ser o valor ofertado
na peticéo inicial, ou o valor a ser apurado em avaliagao prévia por perito nomeado pelo
juizo.

Para fazer cumprir o artigo 5°, XXIV, da CF/88, o juizo ira nomear perito para
realizar a avaliagdo prévia do imovel, concedendo o prazo de 05 (cinco) dias para a
elaboracédodoLaudo Provisorio, antes da citagdo do expropriado.

O perito nomeado pelo juizo ira apresentar a sua proposta de honorarios para a
realizacdode avaliagéo prévia, e os mesmos serao arcados pelo expropriante.

O perito do juizo devera fazer todos os procedimentos (analise de documentacéo
dos autos, vistoria do imével com tomada de fotografias, levantamento de dados do
imovel, pesquisa de mercado, tratamento estatistico, respostas aos quesitos se houvere
elaboracéo final do laudo) para a realizagéo dos trabalhos de avaliacéo, e se houver a
indicacao de assistente técnico do expropriante, devera comunica-lo para que o mesmo
participe dostrabalhos.
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Se o expropriado tiver conhecimento da acéo judicial de desapropriagcao, podera
se antecipar a sua citagao e se habitar no processo através de procurador nomeado, e
destaformaacompanharapericiadaavaliagéo prévia.

O prazo de 05 (cinco) dias concebido pelo juizo € pequeno e o perito devera
envidar esforgos paraelaboraro Laudo de Avaliagcao de forma célere.

Apés a juntada do laudo de avaliagao prévia do perito, o juizo ira intimar o
expropriante para efetuar o dep6sito em conta judicial remunerada do valor apurado na
avaliacao provisoria, e feito este deposito, o juizo determina que o Oficial de Justica emita
provisoriamente a posse ao Poder Publico, para que o mesmo inicie as obras para qual a
finalidade foi definida no decreto de desapropriacéo.

Depois da imissédo na posse provisoria do imdvel ao expropriante, o juizo
determina a citacdo do expropriado, para no prazo legal contestar ou concordar com o
valor prévio depositado.

Se o expropriado concordar com o valor da avaliagéo prévia, o processo judicial é
encerrado, com a celebragao do acordo entre as partes. Se o expropriado ndo concordar
com o valor depositado, devera contestar a agdo, requerendo a pericia de avaliagéo
definitiva do imovel, podendo requerer o levantamento através de alvara judicial de 80%
do valor do Laudo Provisério, desde que apresente a Certidao Negativa do Imoével
emitida pelo municipio a qual pertence o imovel desapropriado, depois de ouvido o
Ministério Publico.

Requerida a pericia de avaliagao definitiva, o juizo devera nomear o perito, que

pode ser o mesmo que realizou a avaliag&o prévia ou um novo expert, onde teremos todo
o procedimento de prova pericial, conforme disciplina os artigos 420a438 do C.P.C.

Na avaliacédo definitiva o expropriado esta facultado a apresentar quesitos e indicar
assistente técnico, pois na realizag&o da avaliagao prévia o mesmo ainda n&o havia sido
citado.

2. Das Normas Técnicas (ABNT)

A Engenharia de avaliagdes e seus pressupostos sao utilizados para realizar o
calculo. No entanto as normas brasileiras ndo apresentam a definicao de valor justo. Na
revisao da parte 1 da Norma ABNT NBR 14.653, esta sendo inserido um conjunto de
definicdes, entre as quais esta a de valor justo. No entanto a finalidade € contabil e esta
nao se enquadra para utilizacdo em desapropriagdes.
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Aprimeira verséo (2004) da Parte 2 da Norma de Avaliagdo de Bens, indicava em
seu item especifico que o engenheiro de avaliagcbes deveria (obrigatorio) apresentar o
valor de mercado e o custo de reedicdo, quando este fosse maior que o primeiro. Ora,
como saber se € maior ou menor sem calcular? Na pratica, para saber se seria ou néo
menor dever-se-ia calcular.

Ja narevisédo de 2011 da parte 2, introduziu-se um novo conceito com relagéo a
desapropriacao. Neste contexto o engenheiro de avaliagdes deve indicar sempre um
valor e dois custos, sendo valor de mercado, custo de reproducao e custo de reedigao. Tal
alteracao ocorreu sob a 6tica de que néo € atribuicéo do profissional a definicdo do que é
justo. Tal definicdo deve serfeita de forma administrativa pelo 6rgéo expropriante quando
ha uma negociagao e pelo juiz quando ha um processo judicial. Cabe ao profissional,
descreverde formaclara e detalhada o que representa cada valor ou custo destesemseu
laudo parauma posteriortomada de deciséo.

No entanto ha casos emque ndo € possivelrealizar o calculodo valorde mercado e
em outros o custo. Nestes € pertinente que o engenheiro ou arquiteto explicite tal
condicao.

Nos casos em que as desapropriagdes sdo parciais as normas de avaliagao de
bens partes 2 (imoéveis urbanos) e 3 (imdveis rurais), indicam também a possibilidade de
avaliagao (no caso de terrenos) da area impactada diretamente ou o calculo do (antes x
depois). E esperado que dependendo da metodologia utilizada o resultado encontrado
pode variar. Paramelhorindicar este conceito apresentamos o exemplo a seguir.

Avariavel areade terreno de um determinado mercado tem o comportamento emrelagao
aovalorunitario da seguinte forma:

Exemplo - Area x Valor Unitario

E
|

I’EI

g

g

Valor Unitario (R$ / m?)

[=]

200 300 400 500 G040 700 BOGO 900 1000 1100 1200 1300 1400 1500
Area de Terreno (m?)
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Supondo que tenhamos um terreno com area de 1.200 m? e que a parte atingida é
de 400 m?, teriamos uma arearemanescente de 800 m2.

Se fossemos avaliar somente a area impactada teriamos um valor resultante de
R$120,00/m?0uR$48.000,00.

No entanto se fossemos avaliar utilizando a ferramenta do antes x depois teriamos
o seguinte:

Area Depois 800 m?

Area Antes 1.200 m? Valor do Terreno

800 x R$ 88,00 = R$ 70.400,00

Valor do Terreno
1.200 x R$ 85,00 = R$ 102.000,00

Desapropriagcéo 400 m?

Valor do Terreno
R$ 102.000,00 - R$ 70.400,00 = R$ 31.600,00
(Antes) - (Depois)

Valordoterreno (antes)=1.200m2xR$85,00/m?=R$ 102.000,00.
Valordoterreno (depois)=800,00m?xR$ 88,00/m2=R$70.400,00.
Antes—Depois=R$102.000,00-R$70.400,00=R$ 31.600,00.

Salientamos que o antes e depois reflete o valor do imével com caracteristicas
distintas, mas no mesmo momento temporal, assim como a avaliagdo € um retrato
daquele momento para a condi¢do do imdvel antes da desapropriacdo € no mesmo
momento para acondigcdo doimévelde depois (ap6s) adesapropriacao.

Neste caso temos dois valores distintos e ambos estao corretos do ponto de vista
técnico. Logicamente apresentam visdes diferentes do que seria o prejuizo do
expropriado. No caso da adogdo como objeto da avaliagcédo da area diretamente atingida
podemos pressupor que paraacomprade umimovel similar para agregar novamente ao
remanescente o expropriado teriaque pagareste valor.
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Ja no caso do antes x depois, considerando que o imdvel restante seria alienado
peloexpropriadoovalordeindenizag&orepresentaria este montante.

Pode-se calcular das duas formas, mas a definigdo do valor justo extrapola a viséo
técnica.

3. Da Desvalorizacdo do Remanescente

E pertinente e coerente a execugéo, por parte do engenheiro de avaliacées, a
analise doimpacto dadesapropriagdo parcialdoimoével sobre oremanescente.

Como exemplo podemos citar uma glebarural com exploragao de bovinocultura. A
desapropriacao divide a gleba em duas partes para implantacdo de uma linha férrea.
Apo6s aimplantagao o expropriado tera dificuldades em transitar de um lado para outro,
cabe ao engenheiro analisar o prejuizo decorrente desta dificuldade ou limitacdo na
condicdo posterior a desapropriagdo. E comum nestes casos a implantacdo de uma
passagem inferior (tunel) para travessia de bovinos. Mas talvez, mesmo assim ainda
ocorraum prejuizo nos casos em que o acesso estadistante do curral o que implicariaem
tempo adicional de funcionarios paratocaro gado, porexemplo.
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Outro exemplo que poderiamos dar € o de um terreno urbano que apoés ser
desapropriado parcialmente apresentou como remanescente uma area que torna a
implantacéo de um empreendimento mais dificil devido aos afastamentos e coeficientes
de aproveitamento definidos na lei de uso e ocupagao do solo, mas que ainda tem valor.
Neste caso haumimpacto noremanescente que deve ser verificado.

Do ponto de vista conceitual € importante ressaltar que a analise do impacto no
remanescente deve ser analisado caso a caso. A utilizagdo de percentuais ou tabelas
genéricas que definem um impacto independente do tipo e da condigao especifica do
imovel, tanto para desapropriagdo como para servidao, ndo € indicada. Assim como o uso
de fatores, é esperado que no caso de utilizagdo de algum parédmetro que este seja
acompanhado de um estudo cujas bases sado explicitadas e se adequem a condicéo
estudadanoquedizrespeitoatemporalidade, regido, tipologia, etc.

Outro cuidado a ser tomado ¢é a verificagdo da metodologia utilizada para evitar a
consideracaodoimpacto noremanescente maisde umavez.

E esperado que nos casos em que o remanescente ndo tem valor oimovel deveria
serdesapropriado em suatotalidade e ndo parcialmente.
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4. Das Benfeitorias Atingidas

Como ja explicitado em item anterior, o valor justo, sob a 6tica da norma de
avaliacbes extrapola a questao técnica. Desta forma, conforme preconizado na Parte 2
daABNTNBR 14.653 (iméveis urbanos), deve-se calcular o valor de mercado, o custo de
reproducédo e o custodereedigao, cujas definicbes sao:

* Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro
das condi¢gbes do mercadovigente.

* Custo de reprodugao: Gasto necessario para reproduzir um bem, sem
considerareventual depreciagao.

* Custo de reedicao: Custo de reproducéo, descontada a depreciagao do bem,
tendoem vistaoestadoem que se encontra.

5. Dos Demais Prejuizos Ocasionados

Ovalordeindenizagao deve compensar o prejuizo imposto a atividade econdmica
desenvolvida no bem afetado.

A desapropriagao ou a instituicdo de servidao podem implicar a realocacéo da
atividade econdémica ou a sua extingédo, quandoinviavel arealocacéo.

Nos casos em que ocorre a extingdo da atividade, o valor da indenizagdo deve
corresponder a capitalizagao presente da renda liquida ao longo da vida util do negécio,
acrescidas as despesas necessarias para o seu fechamento e deduzido o valor residual
dos bens. Convém que arendaliquida seja estimada com base no desempenho histérico
donegodcio.

Quando a relocacao da atividade for necessaria sugere-se verificar os custos
necessarios pararelocacao, tais como, remoc¢ao dos bens, remodelacao e adaptacdo da
atividade emnovolocal, desmontagem e transporte, entre outros.

O lucro cessante é um item a ser observado e para o calculo deste sugere-se
computar o periodo necessario para desmonte, readaptagao ao no local e retorno a
condicdo anterior. O lucro cessante corresponde a capitalizagao presente da renda
liquidadonegdcio porum periodo definido.
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6. Da Necessidade de Celeridade nos Processos Judiciais

Muitas das obras projetadas pelo poder publico apresentam histéricos de atraso
devido a falta de planejamento para liberacédo das areas ou dificuldade em conseguir a
emissao naposse nos casos judiciais.

Este € um problema crénico que pode ser resolvido com um melhor planejamento
no que concerne agestao fundiaria destes projetos.

No entanto quando nédo ha possibilidade de uma negociagcédo administrativa ou
direta entre as partes envolvidas (falta de documentagao, nédo concordancia de valores,
entre outros) vé-se anecessidade deingressar no sistema judiciario.

Nestes casos pode ocorrer uma avaliagcdo prévia para verificagao do valor de
indenizacao proposto pelo 6rgao expropriador. O expropriado tera a possibilidade de
retirar um percentual deste valor depositado e o expropriante podera ter acesso ao
imovel.

O processo tem entdo a sua sequéncia para a avaliagdo definitiva e outras
discussdes juridicas. Muitas vezes estes tem demandado anos de discussdes até a
decisao final e neste tempo o mercado imobiliario pode mudar de forma importante tanto
paraumaumentoreal novalordosiméveis comoumadiminuicio.

Os peritos indicados pelo juiz na maioria das vezes nao possuem um banco de
dados que possibilite a avaliagdo em datas pretéritas. Desta forma a avaliacdo é
executada tendo como base a data da vistoria/pesquisa em que se autorizou o inicio do
trabalho pericial.

Nos ultimos anos em que houve um aumento real dos imdveis péde-se notar que
os 0rgaos expropriantes tem estimado valores para os projetos que muitas das vezes néao
sao condizentes com os valores reais de indenizagédo pagos anos depois. Eistondo é um
problema de planejamento, visto que ndo ha como definir o valor de mercado de um bem
em data futura, assim como ndo ha como saber quando ocorrera o pagamento final nos
casosjudiciais.

Desta forma, entendemos que é de grande importancia a viabilizagdo de uma
avaliacao definitiva em um prazo mais breve, sendo este primordial para proporcionar
uma indenizacéo justa e de forma célere, possibilitando que o expropriado possa dar
andamento na compra de outro imdvel e o 6rgao expropriante pague o valor condizente
comaquele momentode formaanaoinviabilizaraimplementacédo de grandes projetos.
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Destaca-se que a existéncia de um banco de dados para avaliag&o pretérita nos
casos de desapropriagao nao é suficiente para resguardar o valor justo para ambas as
partes. Se apds anos, faz-se uma avaliagao com data pretérita e o mercado imobiliario
evoluiu positivamente neste periodo, provavelmente ndo havera um indice que
possibilite a correcédo do valor depositado (mesmo que correto a época). Neste caso o
expropriado ndo conseguiria repor o patriménio com o valor recebido. O contrario
também pode ocorrer.

7. Conclusao

Como pode-se observar no decorrer deste texto a determinacédo de valores ou
custos para fins de desapropriagcéo implica em conhecimentos especificos e por vezes
complexos. Desta forma entendemos que o profissional capacitado para esta funcédo é o
engenheiro avaliador com experiéncia e conhecimentos minimos do assunto.

Ressalta-se anecessidade de analise individualizada de cadaimovel e verificagao
dos reais prejuizos ocasionados. Para a avaliacao, nos casos de desapropriacao,
sugere-se que sejam levados em considerag¢éo, quando pertinente, o valor de mercado,
o custo de reproducgao, o custo de reedi¢cédo, o impacto no remanescente, assim como os
prejuizos decorrentes na atividade econdmica exercida.

FredericoCorreiaLimaCoelho
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