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RESUMO

A reforma agraria brasileira é feita principalmente através da desapropriacdo de
imoéveis rurais improdutivos. A indenizac&do ao proprietario muitas vezes é arbitrada na justica,
considerando-se avaliacbes do INCRA e dos peritos judiciais. O objetivo deste trabalho foi
comparar os valores das avaliacdes do INCRA em relacdo aos valores da pericia judicial.
Consideram-se as avaliacdes de 101 iméveis rurais no estado da Bahia, que foram agrupados
em 10 regides. A comparacdo ocorreu em relagcdo aos parametros valor total do imével por
hectare e valor da terra nua por hectare. Verificou-se que tanto na andlise geral quanto na
analise regional, os valores da pericia superaram os valores ofertados pelo INCRA. A variacéo
regional do valor total por hectare apurada entre as avaliacfes, tendo a avaliagcdo do INCRA
como referéncia, ficou entre 14% e 63%. Para o parametro valor da terra nua por hectare a
variacdo percentual ficou entre 16% e 66%. A analise geral revela que a pericia judicial superou
em 28% os valores do INCRA. Considerando que muitas avaliagdes periciais sdo homologadas
na sentenca judicial em detrimento da avaliacdo do INCRA, concluiu-se que a reforma agréria
se torna mais onerosa relativamente & pretenséo inicial do INCRA.
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1. Introducéo

A reforma agraria € uma atividade que historicamente é analisada como
sendo um direito da populacdo 'beneficiaria’ e um dever do Estado, este seu
executor e planejador. Quando se analisam os paises que, anteriormente ao Brasil,
ja estruturaram sua situacado fundiaria, verifica-se que a reforma agraria € uma
atividade inserida dentro de um contexto politico-estrutural. Desse modo, entende-se
a reforma agraria ndo s6 como uma politica de distribuicdo e socializacdo da posse
da terra, mas, primeiramente, como uma politica de garantia de renda.

Paralelamente, € um assunto controverso a execugao da reforma agraria por
meio da desapropriacdo de terras improdutivas, apesar de, nos termos da
Constituicao Federal, este ser um instrumento de obtencao de terras para reforma
agraria. Nao obstante, € fato os constantes atritos gerados com as organizag¢des
ruralistas que se opdem frontalmente a essa modalidade de aquisicao de terras
utilizada pelo governo.

A reforma agraria € um assunto que também impacta setores especificos da
sociedade, sendo tais analises geralmente ligadas a atuagdo de agentes
institucionais responsaveis pela sua execucao efetiva (Instituto Nacional de
Colonizagao e Reforma Agraria — INCRA). Neste aspecto, ocasionalmente os meios
de comunicagao divulgam noticias relacionadas a abusos nestes procedimentos de
obtencédo de terras.

A obtencédo de terras de interesse do INCRA, em termos finalisticos, pode
ocorrer pela via administrativa ou judicial. Na via administrativa, pressupde-se a
aceitacao, por parte do proprietario, dos valores ofertados pelo INCRA a titulo de
indenizagdo do imovel rural. Na via judicial, a obtengdo ocorre através de acéo de
desapropriacdo na justica federal, segundo procedimento de rito sumario
disciplinado pela lei complementar n° 76/93, sendo assegurado o contraditorio
especial. Nao havendo concordancia em relagao aos valores ofertados, ha duas
possibilidades: a celebragdo de um acordo judicial, ou a realizagdo de uma prova
pericial.

O §3°, art. 6° da Lei complementar n® 76/93 mostra que:

“No curso da acdo podera o juiz designar, com o objetivo de fixar a
prévia e justa indenizacdo, audiéncia de conciliacdo, que sera
realizada nos dez primeiros dias a contar da citagcdo, e na qual
deverdo estar presentes o autor, o réu e o Ministério Publico(...)"

Apesar da possibilidade da realizacdo de uma audiéncia de conciliacéo, fato
introduzido pela lei complementar n°® 88/96, e que, a principio, possui finalidade de
desonerar e simplificar o processo expropriatério, notadamente esta alternativa
processual n&o é utilizada em alguns estados brasileiros. Porém, nos estados do
Parana, Mato Grosso, Rio Grande do Norte e Santa Catarina ha certa regularidade
de acordos, pois entre os anos de 1994 e 1997 estes estados obtiveram,
respectivamente, percentuais de 34,4%, 5,6%, 33,3% e 57,5% de acordos judiciais
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nos processos de desapropriacao de imoveis (TCU, 1998).

Em relacdo aos critérios e procedimentos para a realizacdo de acordo
judiciais e extrajudiciais nas agdes de obtencdo de terras para fins de reforma
agraria, nota-se que os mesmos ha tempos encontram-se normatizados, tendo em
vista sua aplicagdo, nos termos legais anteriormente descritos, de acordo com a IN
INCRA n° 34/2006, a seguir:

“Art. 1° A transacdo ou acordo judicial em acdes de obtencdo de
terras para fins de reforma agréria, somente sera realizado quando
atender aos principios da legalidade, impessoalidade, moralidade,
publicidade e eficiéncia, bem como traduzir racionalidade no
emprego dos recursos publicos, dentro de critérios técnicos que
visem a minimizar os custos de obtencao de terras rurais, agilizar a
transferéncia de dominio e atender a razdes de oportunidade e
conveniéncias administrativas.

(...)

Art. 7° (...)

82° Nos casos em que exista Laudo de Vistoria de Avaliagdo do
INCRA com avaliag@o superior ao Laudo Pericial, seré este utilizado
como parametro para o acordo.

Art. 8° A transacdo devera ser proposta em audiéncia de conciliagdo
designada no curso da acdo de desapropriagcdo, nos termos do
artigo 6° da Lei Complementar n® 76/93 (...)

81° Excepcionalmente, poderd ser realizado acordo em ocasiao
diversa da acima mencionada, quando o proprietario aquiescer ao
valor da avaliacdo administrativa do INCRA, requerendo téo
somente a reducdo dos prazos de resgate dos Titulos da Divida
Agraria, (...)"

Por outro lado inexiste também a obrigatoriedade quanto a realizagdo da
prova pericial, pois conforme o § 1°, art. 9° da lei complementar n° 76/93, o juiz
determinara, se for o caso, a realizagdo de pericia, adstrita a pontos impugnados.
Fica entendido que a prova pericial somente sera designada para esclarecer os
pontos impugnados na contestacdo, sobre o laudo de avaliagdo administrativa, ou
seja, caso ndo haja impugnacao, desnecessaria sera a produgao de prova técnica,
nada impedindo, contudo, que a mesma seja determinada, como elemento
constitutivo da formacéao de juizo de valor do prolator ou até mesmo como inibidor de
acgdes lesivas ao erario.

Normalmente ha a nomeacédo de um perito, a critério do juiz, para que seja
realizada nova avaliag&do imobiliaria do imovel litigado. Este procedimento demanda
entdo o pagamento pela parte interessada, no caso o INCRA, de honorarios
periciais. A pericia culmina na elaboragdo de laudo pericial cujos valores sao
contrapostos aos anteriormente ofertados pelo INCRA, na condicdo de expropriante.

Cumpridas as etapas da agao de desapropriagao, o juiz federal, de posse dos
valores ofertados e periciados, define o valor da indenizagdo. Infere-se que a
sentenca representa a escolha de valores que melhor representam a realidade
mercadoldgica especifica para o imoével avaliando.



Caracterizando o contraditério judicial, ha analise de todo andamento do
processo pelas partes interessadas, para que estas entdo se manifestem. Apesar do
mandamento expresso do art. 10 da LC 76/93, é possivel a determinacéao judicial de
execugao de nova avaliagdo imobiliaria pelo perito, ou seja, mesmo nos casos de
aceitacao dos valores ofertados pelo INCRA ao proprietario.

O acompanhamento das agdes judiciais de desapropriacdo revela que as
avaliagbes imobiliarias da pericia judicial geralmente atribuem valores de
indenizagdes que superam os valores ofertados pelo INCRA. Os laudos da pericia
judicial sdo remetidos ao INCRA para analise e manifestacdo quanto aos
procedimentos avaliatorios, a adequagao metodologica, ao respeito as normas e
legislagdes pertinentes.

A respeito destas analises é fato que a grande maioria dos laudos periciais
apresentados sao carentes de adequagao metodoldgica e/ou legal, e justamente por
isso, os valores consignados em tais laudos ndo poderiam ser considerados.
Exemplificando, as inadequacgdes dos laudos da pericia judicial que mais ocorrem,
em ordem decrescente de frequéncia, sao:

a) pesquisa mercadolégica realizada com base no valor da terra nua,
contrariando a lei federal 8.629/93, que diz que a pesquisa de mercado deve
considerar valores totais (“porteira fechada”) para os imoveis;

b) pesquisa de mercado unitaria, considerando apenas um hectare de terra
nua, gerando estimativas de precos mais valorizadas relativamente aos imoveis de
grandes dimensdes;

c) equivocos e inadequacdo da analise estatistica para saneamento e
homogeneizagcédo das amostras de mercado;

d) descumprimento de procedimentos metodoldgicos, com base nas normas
de avaliacdo de imodveis rurais da Associacao Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT), a NBR 8.799:1985, NBR 14.653-1:2001 e NBR 14.653-3:2004; e

e) auséncia de Anotagao de Responsabilidade Técnica (ART), nos termos das
leis federais 8.629/93 e 6.496/77.

Inadvertidamente, mesmo com o apontamento de tais inadequacbes e
caréncias dos laudos da pericia judicial, as sentengas sinalizam em sentido
desfavoravel ao INCRA. Isso significa a descentralizagdo de recursos publicos nas
indenizagdes de imdveis rurais feita com base nos valores da pericia judicial, que,
como ja dito, consignam valores superiores aos ofertados pela autarquia
expropriante. Nesse sentido, destaca-se o trabalho de SILVA et alli (2006), que
constatou que as sentencas da justica federal da Bahia suplantaram as ofertas do
INCRA em 44,3%.

O art 436 do CPC destaca que o juiz ndo esta adstrito ao laudo pericial,
podendo formar sua convicgdo com outros elementos ou fatos provados nos autos.
Tornam-se importantes neste contexto as observacgdes trazidas por BRAGA (2007),
relativamente a interface INCRA x justica nas a¢des de desapropriagao:

“E interessante fazermos algumas observacdes no que diz respeito
aos julgados proferidos nas acdes expropriatérias. Primeiro, sempre
e sempre, 0 juiz firma sua conviccdo basicamente no laudo de seu
perito, desprezando qualquer consideracdo dos técnicos do INCRA,
até mesmo quando se registram diferencas astronbmicas nas



avaliacbes procedidas entre os técnicos do 6rgdo expropriante e o
perito do Juizo;

(...) Segundo, as sentencas prolatadas estdo em total desacordo
com a legislacdo pertinente a matéria, notadamente quando nos
reportamos a juros compensatorios além do permitido, correcao
monetaria, cobertura floristica e acima de tudo as indenizacdes
milionérias, ndo obedecendo ao pre¢co de mercado, 0 que tem
ensejado 0s recursos cabiveis para a instancia superior;

(...) N&o pode o juiz decidir Unica e exclusivamente com base no
laudo pericial, ignorando por completo as provas carreadas aos
autos pelo expropriante (INCRA). Os demais elementos existentes
nos autos deverdo necessariamente ser apreciados, o que nao tem
sido observado nas sentencas prolatadas;

(...) A nosso sentir, fora de um pensamento corporativista e dos
casos isolados, é de uma clareza meridiana que as indenizagfes
nas acles expropriatérias, quando julgadas, apresentam valores
exorbitantes, pois o judiciario, amitde, decide com base nos laudos
de seus peritos, desprezando as provas do expropriante, 0s quais
apresentam avalia¢des que duplicam, triplicam e até quintuplicam as
avaliacdes procedidas pelo INCRA, com inobservancia aos precos
de mercado na forma preconizada do art. 12 da Lei n°® 8.629/93, com
a nova redacao dada pela MP n°® 1.577-97”

Considerando os termos acima discutidos, informa-se que o objetivo deste
trabalho é comparar as avaliagdes de imoveis rurais desapropriados ou em vias de
desapropriacao localizados no estado da Bahia, realizadas pelos técnicos do INCRA
e pelos peritos da justica federal.

2. Metodologia

Com vistas a analise proposta, procedeu-se a consulta de processos judiciais,
processos administrativos e pareceres técnicos referentes as acbes de
desapropriacbes de imoveis rurais, sendo o elemento mais antigo com data da
avaliacdo do INCRA de dezembro de 1993 e o mais recente com data de dezembro
de 2005. Os 101 elementos amostrais foram analisados de forma a se obter
informacdes sobre:

a) nome do imével;

b) municipio;

c) area avaliada pelo INCRA e pela pericia;

d) data da avaliagado do INCRA e da pericia;

e) valor total do imével, apurado pelo INCRA e pela pericia;

f) valor da terra nua, apurado pelo INCRA e pela pericia;

O valor total do imdvel equivale a soma de valores de benfeitorias e terra nua
e corresponde a totalidade da indenizacdo. Este procedimento avaliatorio €
decorrente da diferenciacdo da forma de indenizagao do imével rural desapropriado,
nos termos da lei federal 8.629/93. Esta lei determina que a indenizagao da terra nua
seja ofertada em titulos da divida agraria (TDA) e a indenizagdo das benfeitorias
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seja ofertada em moeda corrente. Assim, tal procedimento deve ser obedecido tanto
pelo INCRA quanto pelos peritos judiciais.

Ressalta-se que os laudos da pericia judicial, segundo o contraditorio, séo
analisados pelo INCRA, que considera em sua analise parametros legais e
normativos, com vistas ao enquadramento nos ditames e a realidade mercadoldgica.
Assim, a analise metodoldgica deve se basear nesses institutos: legislagao agraria,
ABNT, IBAPE e CONFEA/CREA.

De posse dos dados, procedeu-se entdo a analise detalhada dos mesmos,
que se iniciou pela organizagao de banco de dados em planilha eletrénica, seguida
pela atualizagdo dos valores nominais. A atualizagdo dos valores foi feita de forma a
transpor os valores para o més de agosto de 2007, e foi realizada com base em
indices de correcdo obtidos de planilha de corregdo monetaria da Secdo de
Contadoria da Justica Federal de Minas Gerais, disponibilizada no mesmo més.

Ressalta-se que a atualizacdo dos valores € necessaria para possibilitar uma
comparacgao satisfatéria, corrigindo as distor¢ées naturais inerentes as atribuigdes
de valores que seguem ordem temporal. Ainda sobre a corre¢do monetaria dos
valores dos imdveis, € importante comentar que a mesma foi realizada tendo em
vista a necessidade de comparagao entre avaliacdes distintas, apartadas no tempo,
mas que versam sobre o mesmo imovel. Considera-se, portanto, que seria um
equivoco a comparacao dos valores nominais.

Os elementos amostrais, apos a devida correcdo monetaria, foram entao
agrupados por regides, de acordo com o municipio de localizagdo do imével. Foram,
consideradas 10 regides no estado da Bahia, conforme discriminagao a tabela 1, a
seqguir:

Tabela 1. Agrupamento de regides no estado da Bahia e principais municipios.

N° ordem Regiéo Municipios inclusos
1 Oeste Barreiras, Mansidao, Baianopolis
2 Litoral norte Esplanada, Jandaira, Rio Real
3 Litoral sul Itabuna, Ubaitaba, Gandu, Camamu
4 Extremo sul Porto Seguro, Eundpolis, Mucuri, Itabela
5 Sudoeste V. da Conquista, Jaguaquara, Cordeiros
6 Médio S&o Francisco B. J. da Lapa, Sitio do Mato, Malhada
7 Baixo-médio S. Francisco |Barra, Xique-xique, Juazeiro
8 Nordeste Santa Luz, Cansansédo, Canudos
9 Piemonte da Diamantina |S. do Bonfim, Ourolandia, Jacobina
10 Chapada Diamantina Itaeté, Iramaia, Lencois, Bonito

Ressalta-se que, considerando o territério do estado da Bahia, poder-se-ia
incluir no rol acima, as regides da Serra Geral, Reconcavo, regido de Irecé e regiao
metropolitana. Os elementos amostrados ndo consignavam essas regides, de sorte
que as mesmas nao foram analisadas neste trabalho.

Agrupadas as regides, os valores totais corrigidos dos imoéveis rurais,
apurados pelo INCRA e pela pericia judicial, foram transformados em base unitaria
(R$ por hectare) e analisados de forma a se obter os seguintes dados estatisticos:
meédia, maior valor, menor valor, desvio meédio, desvio padrdo, coeficiente de
variacao e percentual de variagao entre avaliacdes.



3. Resultados e Discussao

O agrupamento regional acima citado, resultou na apartacdo dos elementos
amostrais considerados. Assim, os 101 elementos analisados ficaram distribuidos

conforme o grafico 1 a seguir:

Distribuicao Regional das Avaliacdes
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Grafico 1. Distribuicao regional dos elementos amostrais da pesquisa.

O gréafico acima permite a analise e observacao das regides de maior atuagao
do INCRA no estado da Bahia. Nota-se que um quarto dos imédveis rurais
desapropriados ou em vias de desapropriacédo estao localizados na regiao do Litoral
sul. Um numero expressivo de informag¢des também sdo encontrados na regidao do
Médio Sao Francisco (13%) e da Chapada Diamantina (15%). Paralelamente,
observam-se intervengdes de menor expressdo nos imoéveis rurais localizados nas
regides Oeste (3%) e Litoral norte (2%).

A anadlise geral dos 101 elementos pode ser resumida e analisada conforme o
grafico 2 a seguir, que consigna o comparativos entre as avaliagdes do INCRA e da
pericia judicial, considerando o parametro valor total do imével por hectare.
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Grafico 2. Andlise geral do valor unitario de cada imovel rural (R$/ha), apurado na
avaliacdo do INCRA e da pericia judicial.

Conforme descrito na metodologia, os valores autarquicos e periciais foram
comparados em cada regido. A analise das avaliagbes ocorreu procurando-se obter
a faixa de valores atribuidas aos imoveis rurais de cada regido (menor, médio e
maior), bem como considerar valores unitarios (R$/ha) relativos ao imoével como um
todo (valor total = “porteira fechada”) e valores da terra nua. Tais dados est&o
resumidos na tabela 2 a seguir.

Tabela 2. Valores unitarios de imoveis rurais apurados pelo INCRA e pela pericia
judicial (valores em reais).

Regigo
Ceste 1048 16026 21964 12526 137,22 20236 2635 1183
Litoral Norte 5138 8490 112841  747,78| 54138 115106 176073 104944
Litoral Sul 20533 112826 281139 55627 44468 145065 32477 72129
Extrero Sul 43070 155625 328178 107960 95115 208594 319821 168343
Sudoeste 1834 3B TR 628|165 4371 8/B00 30619
Médio S. Feo. 12167 24231 42629 17787 13095 20864 45516 21538
BaomidoS Foo. | 4007 9884 3%%8 8814 5106 16074 64801 14605
Nordeste Q40 2523 407 20577 13388 31437 47358 23933
Pienonte 12476 21172 53874 14178 1246 28832 6876 17971
Chapada 1210 60907 123639  3246L| 13784 72813 144843 37807




Graficamente, os valores totais unitarios dos imoveis rurais (VTl/ha), em cada
regido considerada, podem a seguir ser observados.
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Grafico 2. Comparativo entre avaliagbes do INCRA e pericia judicial, conforme
agrupamento regional.

Considerando-se as diferengas entre as avaliagbes, procedeu-se ao
comparativo de valores, obtendo-se os percentuais consignados na tabela 3 a
sequir.

Tabela 3. Comparativo de valores apurados das avaliagdes da tabela 2 (valores em
reais).

Area INCRA x PERICIA Desvio Desvio  Coef. Var. Coef. Var.
Regiso média padrdo padrdo INCRA  PERICIA
(ha) % var. VTl % var. VTN (VTI - (VTI- %) %)
INCRA) PERICIA)
Oeste 4.632 26% 37% 57,49 64,09 36% 32%
Litoral Norte 628 38% 40% 415,09 862,21 50% 75%
Litoral Sul 590 29% 30% 639,37 761,47 57% 52%
Extremo Sul 669 34% 56% 971,72 793,72 62% 38%
Sudoeste 1.515 20% 16% 220,29 212,63 63% 50%
Médio S. Fco. 3.259 23% 21% 98,59 111,26 41% 37%
Baixo-médio S. Fco. 3.628 63% 66% 105,21 216,28 106% 135%
Nordeste 2.490 14% 16% 128,14 131,11 47% 42%
Piemonte 2.142 36% 27% 146,91 177,56 69% 62%
Chapada 1.538 20% 16% 327,74 461,87 54% 63%
Andlise Geral 1.762 28% 33% 645,12 790,72 98% 94%

Obs. VTl/ha: valor total do imével por hectare (terra nua + benfeitorias); VTN/ha: valor de terra nua
por hectare; % var. VTI: [(VTI pericia — VTI incra)/VTI incra] x 100; % var. VTN: [(VTN pericia — VTN
incra)/VTN incra] x 100.



A analise das tabelas 2 e 3 acima permite observar que, para os dois
parametros analisados (VTI e VTN), os valores consignados em laudos da pericia
judicial superaram os valores ofertados pelo INCRA. Essa superagdo ocorreu de
acordo com percentuais que variaram de 14% a 66%, de acordo com o parametro e
com a regiao analisados.

Considerando-se a anadlise geral, ou seja, desprezando o agrupamento
regional, as avaliagdes da pericia judicial superaram em 28% as avaliagdes do
INCRA, quando se analisa o parametro valor total do imével por hectare (VTl/ha).
Quando se analisa o parametro valor da terra nua (VTN/ha), tal diferenca entre
avaliagdes passa para 33%.

Na regido do Baixo-médio Sado Francisco, o valor médio total de um hectare
apurado pelo INCRA foi de R$98,84, enquanto que para a pericia judicial esta média
ficou em R$160,74, resultando em uma diferenca de 63% entre avaliagdes. No caso
da regidao Nordeste do estado da Bahia, a média do valor total do imovel apurada
pelo INCRA foi de R$275,23 por hectare, enquanto que para a pericia a média foi
R$314,37 por hectare, totalizando 14% de diferenca entre avaliagdes.

De forma a exemplificar a analise efetuada, traz-se a mostra os graficos 3, 4 e
5, que consignam informagbdes dos comparativos de avaliagbes nas regides do
Litoral sul, Médio Sao Francisco e Chapada Diamantina, respectivamente.

Comparativo entre avaliac¢des - Litoral Sul
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Grafico 3. Comparativo entre avaliagdes do INCRA e pericia judicial em relagdo ao
parametro valor total por hectare (valor da terra nua + benfeitorias), na regido do
Litoral sul da Bahia.
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Comparativo entre avaliagfes - Médio S. Fco.
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Grafico 4. Comparativo entre avaliagdes do INCRA e pericia judicial em relagdo ao
parametro valor total por hectare (valor da terra nua + benfeitorias), na regidao do
Médio Sao Francisco, na Bahia.

Comparativo entre avaliagGes - Chapada Diamantina
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Grafico 5. Comparativo entre avaliagdes do INCRA e pericia judicial em relagdo ao
parametro valor total por hectare (valor da terra nua + benfeitorias), na regido da
Chapada Diamantina, na Bahia.

A andlise dos graficos acima permite a observagdo, anteriormente
confirmada, da sobrevalorizagdo dos iméveis rurais por parte da avaliagado pericial,
comparativamente a oferta do INCRA. Tal sobrevalorizagdo ocorre em maior ou
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menor vulto, a depender do imovel, municipio, época da avaliagado, critérios do
avaliador, comportamento mercadoldgico, entre outros fatores. Nos casos
exemplificados acima e, conforme depreende-se da tabela 3, a diferenca percentual
média entre as avaliagbes ficou em 29%, 23% e 20%, respectivamente para as
regides Litoral sul, Médio Sao Francisco e Chapada Diamantina.

A avaliagdo de um imével rural deve obedecer a critérios legais e normativos.
Tais critérios definem desde o profissional que esta habilitado para a execugao do
servico, passam pelos métodos e procedimentos a serem considerados e culminam
na forma de apresentacdo dos laudos. De maneira geral, ambas as avaliagoes
(INCRA e judicial), sao realizadas considerando-se o método comparativo direto de
dados de mercado. Porém, a depender das caracteristicas do mercado imobiliario
regional, compulsoriamente deve-se langcar mdo do uso de opinides de valores de
iméveis rurais. Este recurso avaliatério € necessario no caso de avaliagdo de
imoveis rurais localizados em regides ou municipios cujo mercado imobiliario esta
desaquecido. Assim, além das ofertas de fazendas a venda, das fazendas
negociadas recentemente (negdcios realizados), utilizam-se também as opinides de
informantes locais.

Nas acdes de desapropriagdo, o pagamento da indenizagao é discriminado
em valor de terra nua, relativo ao valor da terra e acessdes naturais como matas e
outras vegetagdes nativas, e valor de benfeitorias.

Conforme exposto anteriormente, a maioria dos laudos periciais analisados
pelo INCRA, consigna pesquisas de mercado realizadas com base no valor da terra
nua. Tal procedimento afronta diretamente os mandamentos da lei federal 8.629/93,
que determinam que a valorizacdo do imdovel deve ser realizada considerando o
valor total. Deve-se considerar que o mandamento legal alinha-se perfeitamente a
realidade do mercado, que naturalmente atribui valores para os imdveis rurais como
um todo, e ndo apartadamente para terra nua e benfeitorias. Esse fato explica
parcialmente os percentuais das diferengcas apuradas do comparativo entre as
avaliagdes, conforme o objetivo deste trabalho.

A determinacao do valor especifico da terra nua € um dos fatores polémicos
analisados nos laudos da pericia judicial, pois esse valor deve ser obtido
indiretamente da pesquisa mercadoldgica para o imével avaliando. A afirmagéo
anterior é corroborada pelos indices de variagao percentual entre avaliagdes, que
varia de 16% a 66% conforme depreende-se da tabela 3.

A lei federal 8.629/93 manda que a pesquisa de mercado para o imoével deve
ser feita considerando sua totalidade, sendo que, apdés o calculo do valor das
benfeitorias do imovel, este é deduzido do valor total pesquisado e o valor
remanescente corresponde a terra nua. Considerando isto, as analises dos laudos
da pericia judicial, trazem como ponto de inadequagdo metodoldgico-legal, entre
outros, justamente a pesquisa direta de mercado para valor de terra nua, em
detrimento da pesquisa para valores totais.

Outro fator a considerar é que, muitas vezes, a pesquisa
mercadolégica efetuada pela pericia judicial, além de ser realizada com base no
valor da terra nua, utiliza parametros unitarios de valorizagdo. Exemplifica-se. E
sabido do mercado imobiliario rural que o valor de mercado de um imoével rural é
determinado, entre outros fatores, em fungdo do tamanho da area. Assim, sabe-se
que imdveis com area pequena possuem preco unitario (valor de um hectare) para
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suas terras mais valorizado quando comparado com iméveis de areas maiores. Esse
fato, conhecido no meio imobiliario como fator deflacdo, ocorre pois o0 numero de
compradores potenciais para um imovel grande é muito menor que 0 numero
potencial de compradores para uma area pequena. Ou seja, as areas menores sSao
mais faceis de serem negociadas, pois o numero de interessados sempre € maior e
estes estdo dispostos a pagar quantias maiores pelo mesmo hectare de terra,
comparativamente se este hectare estivesse localizado em um latifundio.

Nas avaliacdes imobiliarias relativas as acdes de desapropriagcdo, nos termos
das normas da ABNT ja citadas, o valor das benfeitorias deve ser determinado de
forma especifica e individual, obtido por meio de planilhas analiticas que trazem o
custo de reposicao. Subsidiariamente, deve-se utilizar fatores de depreciacgao fisico-
funcionais, de forma a transpor o valor de reprodugéo (equivalente ao bem novo),
para a realidade atual da benfeitoria, apurada no momento da avaliagao.

No caso do presente trabalho, o valor das benfeitorias foi obtido indiretamente
dos dados extraidos dos elementos amostrais. Ou seja, deduzindo-se do valor total
do imdvel a quantia correspondente ao valor da terra nua, obtém-se o valor das
benfeitorias.

As pericias judicias, na grande maioria das vezes, trazem quantitativos de
benfeitorias praticamente idénticos aos consignados nos laudos de avaliagdo do
INCRA, diferindo apenas nos aspectos de valor unitario do custo de reposicao
(R$/m?, R$/m3, R$/Km, R$/unidade, etc) e no coeficiente de depreciagdo fisico-
funcional. Muitas vezes os custos unitarios de reposicdo dos laudos da pericia
judicial sdo mais elevados comparativamente aos determinados em planilhas
analiticas de benfeitorias elaboradas pelo INCRA. O valor total da indenizacdo de
um imoével desapropriado corresponde a soma dos valores de terra nua e
benfeitorias. Ao se apurar que as benfeitorias sdo mais valorizadas na pericia
judicial, relativamente a avaliacdo do INCRA, certamente a valoragao total também
sera majorada. Assim, em se tratando do custo total primario de obtengdo do imovel
de interesse do INCRA para fins de reforma agraria, o valor total de um imoével rural
€ o fator mais importante desta analise.

Cumpre esclarecer que a concepcgao de valor total de obtengdo de um imovel
rural, cumpridas todas as diligéncias processuais inerentes a acdo de
desapropriacao, pode ser expandida com vistas a incluir outros encargos financeiros
que ocorrem por conta do autor, o INCRA, nos termos do contraditério especial.
Estes encargos incluem a prépria pericia judicial, objeto desta analise, a ordem de
pagamento de juros moratérios, juros compensatorios, além dos honorarios
advocaticios.

Paralelamente, conforme discutido na introdugao deste, verifica-se que os
instrumentos legais atualmente disponiveis permitem certa simplificagcdo, ou mesmo
abreviac&o, do processo de obtencéo de terras para fins de reforma agraria. Alias,
tendo vista o atendimento deste objetivo, dispde-se inclusive de rito sumario especial
que rege tal demanda. Na realidade brasileira, considerando o histérico de luta
social pela reforma agraria, o fato da existéncia de arcabougos legais que possuam
finalidade semelhante, faz transparecer a necessidade iminente de execugao da
reforma agraria.

Ressalvas s&o cabiveis, tendo em mente se tratar de procedimento
contraditorio especial, assegurada as vistas das partes, porém, conforme relatado
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por BRAGA (2007), as inadequacbes e vicios encontrados nos laudos periciais
caracterizam descumprimento de mandamentos legais e outras normas.

A avaliagdo de um imével rural deve ser realizada de forma independente e
possuir os mesmos critérios legais e normativos, seja para fins de indenizagédo em
uma acao desapropriatdria ou para fins particulares. Esta prerrogativa € inerente ao
principio da justa indenizacdo, calculada com base em valores de mercado.

Neste sentido e, em relagdo a atividade técnico-agronédmica de avaliagao de
imoéveis rurais, destaca-se que o conteudo presente na lei 8.629/93 traz apenas
diretrizes gerais a serem obedecidas no procedimento de avaliagdo, cabendo,
portanto, suplementacao dos detalhes de avaliacdo que é feita com base em outras
leis e em institutos que normatizam e fiscalizam as atribuicbes e atividades
profissionais, inclusive que possuem habilitagcdo legal para tanto, como por exemplo,
a ABNT e o sistema CONFEA/CREA. Tendo por base o acima disposto, verifica-se
que uma avaliagdo imobiliaria feita de modo alheio aos mandamentos acima,
consignam valores inexatos e inadequados.

Mesmo que injustificavel, seria explicito que, se tais desmandos resultassem
em valores de indenizagdo minoritarios, relativamente a oferta autarquica,
prontamente os mesmos deveriam ser acatados a titulo de indenizacdo. Porém, se
assim fosse, incorrer-se-ia, invariavelmente, no descumprimento da desapropriagcéo
com base no justo prego constitucional. Contudo, ao se considerar que a
concordancia com a indenizagao aviltada, oriunda de procedimento inadequado em
sua apuracao, é injustificavel, transparece-se explicitamente que, do modo contrario,
em hipotese alguma se deveria indenizar majoritariamente um imdvel rural se a
forma de apuragao do valor também restou inadequada e prejudicada.

5. Conclusao

Procurou-se neste trabalho a comparacdo entre avaliagdes imobiliarias
efetuadas pelo INCRA e pela pericia judicial. Esta comparagao permite a conclusao
de que, considerando-se o agrupamento regional, e em termos médios, as
avaliagbes periciais sempre superaram a avaliacdo autarquica. Esta superagao
variou de 14% a 63% em relagdo ao valor total por hectare, de acordo com as
regides. A analise geral dos 101 elementos amostrais revela que a sobrevalorizagao
pericial chega a 28%, em relagao aos valores ofertados pelo INCRA.

Ressalta-se que a pericia judicial, numa acado de desapropriagdo, tem
finalidade de lastrear a sentenca judicial de indenizagdo de um imével rural. Ou seja,
0 juiz, considerando os laudos do INCRA e da pericia, define o valor da indenizagao.
Assim, considerando-se que, em muitos casos, a sentenga homologa os valores
apurados pela pericia, em detrimento da oferta do INCRA, conclui-se que a reforma
agraria esta se tornando mais onerosa, relativamente a pretensao inicial do INCRA.

As sentencas judiciais, grosseiramente podem ser classificadas como
favoraveis ou desfavoraveis ao INCRA, considerando-se a homologac&o ou n&do dos
valores apurados das avaliagdes administrativas. Nesse sentido, entende-se que a
analise judicial deve ser expandida, pois, conforme apontado neste e em outros
trabalhos, os métodos e critérios das pericias, sdo, em muitos casos, metodoldgica e
legalmente imprecisos.

Considera-se que a efetiva adequacdo metodoldgico-legal acima citada,
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culminaria na aproximacgao entre os valores periciados e ofertados. Paralelamente,
também dispbe-se de alternativas processuais, previstas em lei, mas que nédo sao
consideradas, como por exemplo, as audiéncias de conciliagdo. Esta alternativa,
utilizada em alguns estados, poderia n&do s6 desonerar como também agilizar a
obtencao de imoéveis rurais com destino na Reforma Agraria.
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