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1. INTRODUCAO
A presente tem por finalidade expor o tema avaliacdo em processos de
desapropriacao, para o publico técnico, que atuara como assistente técnico das

Partes ou na condicao de perito judicial.

Para tanto, inicialmente expor-se-a os conceitos necessarios a compreensao do
tema, bem como a regulamentacao juridica da atuacao profissional em

processos e a regulamentacao juridica da desapropriacao.

Apos tais esclarecimentos iniciais, serao discutidas as normas técnicas de
avaliacoes aplicaveis as desapropriacoes (terra nua e benfeitorias), com enfoque

para os métodos de calculos consagrados no cenario nacional.

2. CONCEITUACAO

Sao necessarios a compreensao do tema a fixacao dos seguintes conceitos:

Prova pericial em processo de desapropriacao: No direito patrio, existe a
necessidade de que as partes comprovem, por meio de provas, as suas

alegacoes, para que, havendo previsao legal, tenha procedéncia dos pedidos.

Via de regra, em se tratando de processo de desapropriacao, a parte requerente
alega que determinado bem ou fracao deste € de necessidade ou utilidade
publica ou por interesse social, conforme decreto de utilidade publica, e que
por esta razao deve ser desapropriado, depositando nos autos o valor que

entende justo a titulo de indenizacao, calcado em laudo (parecer) unilateral.

Ja a parte requerida, via de regra, alega vicios no processo e, principalmente,

impugna o valor apresentado pela autora.

A fim de elucidar a controvérsia técnica da fracao e benfeitorias atingidas e o
valor indenizatorio, o juiz, de oficio ou a requerimento das partes, nomeia o
perito avaliador, para elaboracdao da prova pericial, que, segundo a NBR
14.653-1:2000, item 3.35, é a “atividade técnica realizada por profissional com
qualificacao especifica, para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de

um bem, apurar as causas que motivaram determinado evento, avaliar bens,



seus custos, frutos ou direitos”, consolidando as conclusodes e esclarecimentos

aos questionamentos das partes no laudo pericial.

Necessidade publica ou Utilidade publica: O Decreto-Lei numero 3.365, de

21 de junho de 1941, elenca os casos de utilidade publica, a saber

a) a seguranca nacional;

b) a defesa do Estado;

¢) o socorro publico em caso de calamidade;

d) a salubridade publica;

e) a criacao e melhoramento de centros de populacao, seu abastecimento
regular de meios de subsisténcia;

f) o aproveitamento industrial das minas e das jazidas minerais, das
aguas e da energia hidraulica;

g) a assisténcia publica, as obras de higiene e decoracao, casas de saude,
clinicas, estacoes de clima e fontes medicinais;

h) a exploracao ou a conservacao dos servigcos publicos;

i) a abertura, conservacao e melhoramento de vias ou logradouros
publicos; a execucdo de planos de urbanizacdo; o parcelamento do solo,
com ou sem edificacao, para sua melhor utilizacdo econdmica, higiénica
ou estética; a construcao ou ampliacao de distritos industriais;

j) o funcionamento dos meios de transporte coletivo;

k) a preservacao e conservacao dos monumentos historicos e artisticos,
isolados ou integrados em conjuntos urbanos ou rurais, bem como as
medidas necessarias a manter-lhes e realcar-lhes os aspectos mais
valiosos ou caracteristicos e, ainda, a protecao de paisagens e locais
particularmente dotados pela natureza;

1) a preservacao e a conservacdao adequada de arquivos, documentos e
outros bens moveis de valor historico ou artistico;

m) a construcao de edificios publicos, monumentos comemorativos e
cemitérios;

n) a criacao de estadios, aerodromos ou campos de pouso para aeronaves;

o) a reedicao ou divulgacao de obra ou invento de natureza cientifica,
artistica ou literaria;

p) os demais casos previstos por leis especiais.



Embora nao haja distincao na lei, a doutrina defende que ha diferenca entre
necessidade e utilidade publica, sendo os casos de necessidade publica teriam
como principal caracteristica a situacao de urgéncia e que, portanto, os itens
“a”, “b”, “c” e “d” acima seriam casos de necessidade publica e todos os demais

de utilidade publica.

Interesse social: Segundo o jurista Hely Lopes Meirelles, "o interesse social
ocorre quando as circunstancias impoem a distribuicdo ou o condicionamento
da propriedade para seu melhor aproveitamento, utilizacao ou produtividade
em beneficio da coletividade ou de categorias sociais merecedoras de amparo
especifico do Poder Publico. (...). O que convém assinalar, desde logo, € que os
bens desapropriados por interesse social nao se destinam a Administracao ou a
seus delegados, mas sim a coletividade ou, mesmo, a certos beneficiarios que a

lei credencia para recebe-los e utiliza-los convenientemente". 1

O artigo 2° da Lei numero 4.132, de 10 de setembro de 1962, elenca os casos

tidos como de interesse social. Segue a transcricao do referido artigo abaixo:

Artigo 2° - Considera-se de interesse social:

I - O aproveitamento de todo bem improdutivo ou explorado sem
correspondéncia com as necessidades de habitacdo, trabalho e consumo
dos centros de populacdao a que deve ou possa suprir por seu destino
econdmico;

II - A instalacao ou a intensificacdo das culturas nas areas em cuja

exploracao nao se obedeca a plano de zoneamento agricola (VETADO);

IIT - O estabelecimento e a manutencao de colonias ou cooperativas de

povoamento e trabalho agricola;

1 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito Administrativo Brasileiro. 33% edicdo atualizada.
Sao Paulo: Editora Malheiros, 2007



IV - A manutencdo de posseiros em terrenos urbanos onde, com a
tolerancia expressa ou tacita do proprietario, tenham construido sua

habitacao, formando nucleos residenciais de mais de 10 (dez) familias;

V - A construcao de casa populares;

VI - As terras e aguas suscetiveis de valorizacao extraordinaria, pela
conclusao de obras e servicos publicos, notadamente de saneamento,
portos, transporte, eletrificacdo armazenamento de agua e irrigacao, no

caso em que nao sejam ditas areas socialmente aproveitadas;

VII - a protecao do solo e a preservacao de cursos € mananciais de agua e

de reservas florestais.

Desapropriacao: A palavra desapropriacao, de origem latina propriu, significa a

perda da propriedade de alguém

Desapropriacao direta: o jurista Celso Antonio Bandeira de Mello define
desapropriacao direta como “o procedimento através do qual o Poder Publico,
fundado em necessidade publica, utilidade publica ou interesse social,
compulsoriamente despoja alguém de um bem certo, normalmente adquirindo-
o para si, em carater originario, mediante indenizacao prévia, justa e pagavel
em dinheiro, salvo no caso de certos iméveis urbanos ou rurais, em que, por
estarem em desacordo com a funcao social legalmente caracterizada para eles,
a indenizacao far-se-a em titulos da divida publica, resgataveis em parcelas

anuais e sucessivas, preservado seu valor real.” 2

Desapropriacao indireta: Entende-se por desapropriacdo indireta toda a
intervencao do estado na propriedade, que venha a impossibilitar o uso e gozo
de determinado bem ou lhe retire o conteudo econdémico. Embora nao haja
disciplinamento expresso do processo de desapropriacao indireta na lei (o

unico dispositivo encontrado foi o artigo 15-A, § 3°, do Decreto-Lei numero

2 MELLO, Celso Antonio Bandeira de. Curso de Direito Administrativo. 13* Ed. —
pagina 711



3.365, de 21 de junho de 1941), € amplamente aceito nos tribunais patrios,

inclusive no Supremo Tribunal Federal.

Bens expropriaveis: Nos termos do artigo do artigo 2°, do Decreto-Lei niimero
3.365, de 21 de junho de 1941, “mediante declaracao de utilidade publica,
todos os bens poderao ser desapropriados”, inclusive os “bens de dominio da
Uniao, pelos Estados, Municipios, Distrito Federal e Territérios, que poderao
ser desapropriados pela Unido, e os dos Municipios pelos Estados, sendo que

nesses casos, ao ato devera preceder autorizacao legislativa.”

Area de interesse e drea remanescente: Via de regra, as desapropriacdes por
utilidade publica nao atingem a totalidade de bens imoveis, mas apenas fracao
ideal. A fracdo prevista no decreto € a necessaria ao interesse publico e a area
nao atingida € a parcela remanescente do imoével. Geralmente, apos a
desapropriacao (amigavel ou judicial) a area de interesse passa a ter uma
matricula nova e a matricula primitiva tem suprimida a area desapropriada,

passando a constar tao somente a area remanescente.

Terra nua: Entende-se por terra nua a terra desprovida de toda e qualquer
benfeitoria. Embora seja um conceito relativamente simples, nao € incomum
encontrar laudos periciais que calculam a indenizacdo da terra nua a partir do
valor global dos elementos amostrais (incluindo benfeitorias), fato este que

pode levar a nulidade do laudo e, certamente, erro no valor apontado.

Benfeitorias reprodutivas: Benfeitorias reprodutivas sao as producodes (no
sentido amplo) vegetais, ou seja, as culturas existentes na area atingida. Ha de
se destacar que, segundo posicionamento vigente do Superior Tribunal de

Justica (firmado, por exemplo, nos recursos especiais REsp 1090607/SC 3,

3 ADMINISTRATIVO. RECURSO ESPECIAL. DESAPROPRIACAO. IMPOSSIBILIDADE
DE INDENIZACAO DA COBERTURA VEGETAL LOCALIZADA EM AREA DE
PRESERVACAO PERMANENTE. PRECEDENTES. 1. Nas demandas expropriatorias, €
incabivel a indenizacdo da cobertura vegetal componente de area de preservacao
permanente. 2. Recurso especial provido. (REsp 1090607/SC, Rel. Ministro SERGIO
KUKINA, PRIMEIRA TURMA, julgado em 03/02/2015, DJe 11/02/2015).



REsp 872.879 e o REsp 848.577) que mata nativa, existente em area de

preservacao permanente, por nao ser passivel de exploracao, nao é indenizavel.

Benfeitorias nao reprodutivas: Por benfeitorias nao reprodutivas, entende-se
aquelas que, por se acharem aderidas ao solo, em geral nao sao negociaveis
separadamente das terras, a exemplo de edificacoes, instalacoes para

abastecimento d’agua, de energia elétrica, de irrigacao e de drenagem.

3. REGULAMENTACAO JURIDICA

Embora nao seja o proposito do presente analisar questéoes cunho
eminentemente juridico, por se tratar de avaliacdo em processos de
desapropriacao, faz-se necessaria essa interface com o direito, no intuito de
que o profissional de avaliacbes tenha um conhecimento multidisciplinar do

tema e nao incorra em falhas processuais que invalidem todo o seu trabalho.

O presente topico sera dividido em duas Partes. Na primeira sera apresentada
a regulamentacao juridica da atuacao do perito, de acordo com o texto do novo
Codigo de Processo Civil e na segunda parte sera abordada a fundamentacao
juridica do instituto da desapropriacdo, nao tendo como intuito esgotar o tema
do ponto vista juridico, mas apenas criar uma interface entre o direito e a

engenharia de avaliacoes, de modo a otimizar a atuacao profissional.

3.1. Regulamentacao da atuacao do profissional

No ano de 2015 foi publicado o texto do Novo Codigo de Processo Civil — Lei
numero 13.105, de 16 de marco de 2015. Lei que entrou em vigor na data de
16 de marco de 2016 e que regula a atuacao do perito e assistentes técnicos

(do ponto de vista processual).

Inicialmente, o artigo 149 do Coddigo de Processo Civil, atribui ao perito a

funcao de auxiliar da justica. Veja-se:

DOS AUXILIARES DA JUSTICA

Artigo 149 - Sao auxiliares da Justica, além de outros cujas
atribuicées sejam determinadas pelas normas de organiza¢cdo
judiciaria, o escrivdo, o chefe de secretaria, o oficial de justica, o perito,

o depositdrio, o administrador, o intérprete, o tradutor, o mediador, o



conciliador judicial, o partidor, o distribuidor, o contabilista e o regulador

de avarias.

A secao II do capitulo “auxiliares da justica”, artigos 156 a 158 do CPC, é

dedicada a normatizacao da atuacao do perito, nos termos abaixo:

Artigo 156. O juiz sera assistido por perito quando a prova do fato

depender de conhecimento técnico ou cientifico.

§ 1° - Os peritos serdo nomeados entre os profissionais legalmente
habilitados e os 6rgdos técnicos ou cientificos devidamente inscritos em

cadastro mantido pelo tribunal ao qual o juiz esta vinculado.

§ 2° - Para formacao do cadastro, os tribunais devem realizar consulta
publica, por meio de divulgacdo na rede mundial de computadores ou
em jornais de grande circulacdo, além de consulta direta a
universidades, a conselhos de classe, ao Ministério Publico, a
Defensoria Publica e a Ordem dos Advogados do Brasil, para a

indicagao de profissionais ou de 6rgaos técnicos interessados.

§ 3° - Os tribunais realizardo avaliagées e reavaliagcées periédicas para
manutencdo do cadastro, considerando a formag¢do profissional, a

atualizagdo do conhecimento e a experiéncia dos peritos interessados.

§ 4° - Para verificagdo de eventual impedimento ou motivo de suspeicdo,
nos termos dos arts. 148 e 467, o 6rgao técnico ou cientifico nomeado
para realizacdo da pericia informard ao juiz os nomes e os dados de

qualificacdo dos profissionais que participardo da atividade.

8§ 5° - Na localidade onde ndo houver inscrito no cadastro
disponibilizado pelo tribunal, a nomeagdo do perito é de livre escolha
pelo juiz e deverad recair sobre profissional ou érgdo técnico ou cientifico
comprovadamente detentor do conhecimento necessdrio a realizacdo da

pericia.

Artigo 157 - O perito tem o dever de cumprir o oficio no prazo que lhe

designar o juiz, empregando toda sua diligéncia, podendo escusar-se do

encargo alegando motivo legitimo.



§ 1° - A escusa serd apresentada no prazo de 15 (quinze) dias, contado
da intimag¢do, da suspeicdo ou do impedimento supervenientes, sob

pena de rentincia ao direito a alegd-la.

§ 2° - Serd organizada lista de peritos na vara ou na secretaria, com
disponibiliza¢do dos documentos exigidos para habilitacdo a consulta
de interessados, para que a nomeacdo seja distribuida de modo

equitativo, observadas a capacidade técnica e a drea de conhecimento.

Artigo 158 - O perito que, por dolo ou culpa, prestar informacoes
inveridicas respondera pelos prejuizos que causar a parte e ficard
inabilitado para atuar em outras pericias no prazo de 2 (dois) a 5 (cinco)
anos, independentemente das demais sangdes previstas em lei,
devendo o juiz comunicar o fato ao respectivo 6rgdo de classe para

adocdo das medidas que entender cabiveis.

Da leitura dos artigos acima, infere-se que, para atuar como perito, precisa ser
profissional legalmente habilitado, 6rgaos técnicos ou cientificos devidamente
inscritos em cadastro mantido pelo tribunal, exceto na localidade onde nao
houver o referido cadastro, quando a nomeacao do perito sera de livre escolha
pelo juiz e devera recair sobre profissional ou o6rgao técnico ou cientifico

comprovadamente detentor do conhecimento necessario a realizacao da pericia.

De suma importancia ainda o artigo 158 acima transcrito, que prevé a

aplicacao de pena pecuniaria e de inabilitacao.

3.2. Regulamentacao da prova pericial
Os artigos 464 a 480 do Codigo de Processo disciplina a producao da prova

pericial (trata também sobre a atuacao do perito), nos seguintes termos:

Artigo 464 - A prova pericial consiste em exame, vistoria ou avaliagdo.
(...)

§ 2° - De oficio ou a requerimento das partes, o juiz poderd, em
substituicdo a pericia, determinar a producdo de prova técnica

simplificada, quando o ponto controvertido for de menor complexidade.

10



§ 3° - A prova técnica simplificada consistird apenas na inquiricdo de
especialista, pelo juiz, sobre ponto controvertido da causa que demande
especial conhecimento cientifico ou técnico.

§ 4° - Durante a arguigcdo, o especialista, que deverda ter formagdo
académica especifica na drea objeto de seu depoimento, podera valer-se
de qualquer recurso tecnolégico de transmissdo de sons e imagens com

o fim de esclarecer os pontos controvertidos da causa.

Artigo 465 - O juiz nomearad perito especializado no objeto da pericia e

fixara de imediato o prazo para a entrega do laudo.

§ 1° - Incumbe as partes, dentro de 15 (quinze) dias contados da

intimacgao do despacho de nomeagdo do perito:

I - Arguir o impedimento ou a suspeicdo do perito, se for o caso;

II - indicar assistente técnico;

IIT - apresentar quesitos.

8§ 2 ° - Ciente da nomeacado, o perito apresentara em 5 (cinco) dias:

I - Proposta de honordarios;

II - Curriculo, com comprovacdo de especializacdo;

IIT - contatos profissionais, em especial o endereco eletrénico, para onde

serdo dirigidas as intimacoées pessoais.

§ 3° - As partes serdo intimadas da proposta de honordrios para, querendo, manifestar-
se no prazo comum de 5 (cinco) dias, apds o que o juiz arbitrard o valor, intimando-se as
partes para os fins do art. 95.

§ 4° - O juiz poderd autorizar o pagamento de até cinquenta por cento
dos honorarios arbitrados a favor do perito no inicio dos trabalhos,
devendo o remanescente ser pago apenas ao final, depois de entregue o

laudo e prestados todos os esclarecimentos necessarios.

11



§ 5° - Quando a pericia for inconclusiva ou deficiente, o juiz poderd

reduzir a remuneracdo inicialmente arbitrada para o trabalho.

Artigo 466 - O perito cumprird escrupulosamente o encargo que lhe foi

cometido, independentemente de termo de compromisso.

§ 1° - Os assistentes técnicos sdo de confianca das partes e ndo estdo

sujeitos a impedimento ou suspeicao.

8§ 2° - O perito deve assequrar aos assistentes das partes o acesso e o

acompanhamento das diligéncias e dos exames que realizar, com prévia

comunicacdo, comprovada nos autos, com antecedéncia minima de 5

(cinco) dias.

Artigo 467 - O perito pode escusar-se ou ser recusado por

impedimento ou suspeicao.

Paragrafo unico. O juiz, ao aceitar a escusa ou ao julgar procedente a

impugnagdo, nomeard novo perito.

Artigo 468. O perito pode ser substituido quando:

I - Faltar-lhe conhecimento técnico ou cientifico;

II - Sem motivo legitimo, deixar de cumprir o encargo no prazo que lhe foi

assinado.

§ 1° - No caso previsto no inciso I, o juiz comunicard a ocorréncia a
corporagdo profissional respectiva, podendo, ainda, impor multa ao
perito, fixada tendo em vista o valor da causa e o possivel prejuizo

decorrente do atraso no processo.

§ 2° - O perito substituido restituird, no prazo de 15 (quinze) dias, os
valores recebidos pelo trabalho nao realizado, sob pena de ficar

impedido de atuar como perito judicial pelo prazo de 5 (cinco) anos.

8§ 3° - Ndio ocorrendo a restituicdo voluntdria de que trata o § 20, a parte
que tiver realizado o adiantamento dos honordarios poderd promover

execucgdo contra o perito, na forma dos arts. 513 e seguintes deste

12



Cédigo, com fundamento na decisdo que determinar a devolugdo do

numerario.

Artigo 469. As partes poderdo apresentar quesitos suplementares

durante a diligéncia, que poderdo ser respondidos pelo perito

previamente ou na audiéncia de instrug¢do e julgamento.

Paragrafo unico. O escrivdo dard a parte contrdria ciéncia da juntada

dos guesitos aos autos.

Artigo 470. Incumbe ao juiz:

I - Indeferir quesitos impertinentes;

IT - Formular os quesitos que entender necessdrios ao esclarecimento da

causa.

Artigo 471. As partes podem, de comum acordo, escolher o perito,

indicando-o mediante requerimento, desde que:

I - Sejam plenamente capazes;

II - A causa possa ser resolvida por autocomposi¢ao.

§ 1° - As partes, ao escolher o perito, ja devem indicar os respectivos
assistentes técnicos para acompanhar a realiza¢do da pericia, que se

realizara em data e local previamente anunciados.

§ 2° - O perito e os assistentes técnicos devem entregar,

respectivamente, laudo e pareceres em prazo fixado pelo juiz.

§ 3° - A pericia consensual substitui, para todos os efeitos, a que seria

realizada por perito nomeado pelo juiz.

Artigo 472 - O juiz poderd dispensar prova pericial quando as partes,
na inicial e na contestagcdo, apresentarem, sobre as questoes de fato,
pareceres técnicos ou documentos elucidativos que considerar

suficientes.

13



Artigo 473. O laudo pericial deverd conter:

I - A exposicao do objeto da pericia;

IT - A andlise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

IIT - a indicacdo do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser

predominantemente aceito pelos especialistas da drea do conhecimento

da qual se originou;

IV - Resposta conclusiva a todos os quesitos apresentados pelo juiz,

pelas partes e pelo 6rgao do Ministério Publico.

§ 1° - No laudo, o _perito _deve apresentar sua fundamentacdo em

linguagem simples e com coeréncia lbégica, indicando como alcancou

suas conclusoées.

§ 2° - E vedado ao perito ultrapassar os limites de sua designacdo, bem
como emitir opiniées pessoais que excedam o exame técnico ou cientifico

do objeto da pericia.

§ 3° - Para o desempenho de sua funcdo, o perito e os assistentes
técnicos podem valer-se de todos o0s meios necessdrios, ouvindo
testemunhas, obtendo informacgées, solicitando documentos que estejam
em poder da parte, de terceiros ou em reparticées ptblicas, bem como
instruir o laudo com planilhas, mapas, plantas, desenhos, fotografias ou

outros elementos necessarios ao esclarecimento do objeto da pericia.

Artigo 474 - As partes terdo ciéncia da data e do local designados pelo

juiz ou indicados pelo perito para ter inicio a produgdo da prova.

Artigo 475 - Tratando-se de pericia complexa que abranja mais de
uma drea de conhecimento especializado, o juiz poderd nomear mais de

um perito, e a parte, indicar mais de um assistente técnico.

Artigo 476 - Se o perito, por motivo justificado, ndo puder apresentar o
laudo dentro do prazo, o juiz poderd conceder-lhe, por uma vez,

prorrogacdo pela metade do prazo originalmente fixado.

14



Artigo 477 - O perito protocolard o laudo em juizo, no prazo fixado pelo
juiz, pelo menos 20 (vinte) dias antes da audiéncia de instrucdo e

julgamento.

§ 1° - As partes serdo intimadas para, querendo, manifestar-se sobre o
laudo do perito do juizo no prazo comum de 15 (quinze) dias, podendo o
assistente técnico de cada uma das partes, em igual prazo, apresentar

seu respectivo parecer.

8§ 2° - O perito do juizo tem o dever de, no prazo de 15 (quinze) dias,

esclarecer ponto:

I - Sobre o qual exista divergéncia ou duvida de qualquer das partes, do

juiz ou do érgdo do Ministério Publico;

II - Divergente apresentado no parecer do assistente técnico da parte.

§ 3° - Se ainda houver necessidade de esclarecimentos, a parte
requererd ao juiz que mande intimar o perito ou o assistente técnico a
comparecer a audiéncia de instrugdo e julgamento, formulando, desde

logo, as perguntas, sob forma de quesitos.

§ 4° - O perito ou o assistente técnico serd intimado por meio eletrénico,

com pelo menos 10 (dez) dias de antecedéncia da audiéncia.

Artigo 478 - Quando o exame tiver por objeto a autenticidade ou a
falsidade de documento ou for de natureza médico-legal, o perito serd
escolhido, de preferéncia, entre os técnicos dos estabelecimentos oficiais
especializados, a cujos diretores o juiz autorizard a remessa dos autos,

bem como do material sujeito a exame.
§ 1° - Nas hipéteses de gratuidade de justica, os 6rgdos e as reparticoes
oficiais deverao cumprir a determinagdo judicial com preferéncia, no

prazo estabelecido.

§ 2° - A prorrogagcdo do prazo referido no § lo pode ser requerida

motivadamente.
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§ 3° - Quando o exame tiver por objeto a autenticidade da letra e da
firma, o perito podera requisitar, para efeito de comparacgdo,
documentos existentes em reparticées publicas e, na falta destes,
poderd requerer ao juiz que a pessoa a quem se atribuir a autoria do
documento lance em folha de papel, por cépia ou sob ditado, dizeres

diferentes, para fins de comparacdo.

Artigo 479 - O juiz apreciard a prova pericial de acordo com o disposto
no art. 371, indicando na sentenga os motivos que o levaram a
considerar ou a deixar de considerar as conclusées do laudo, levando

em conta o método utilizado pelo perito.

Artigo 480 - O juiz determinard, de oficio ou a requerimento da parte,
a realizacdo de nova pericia quando a matéria ndo estiver

suficientemente esclarecida.

§ 1° - A segunda pericia tem por objeto os mesmos fatos sobre os quais
recaiu a primeira e destina-se a corrigir eventual omissdo ou inexatiddo

dos resultados a que esta conduziu.

§ 2° - A segunda pericia rege-se pelas disposicoes estabelecidas para a

primeira.

§ 3° - A segunda pericia ndo substitui a primeira, cabendo ao juiz

apreciar o valor de uma e de outra.

3.3. Regulamentacao da desapropriacao
Historicamente, o instituto da desapropriacao ja era previsto na Constituicao
previsto na Constituicao Politica do Império do Brasil, outorgada pelo

Imperador Dom Pedro I na data de 25 de marco de 1824, nos termos abaixo:

Artigo 179. A inviolabilidade dos Direitos Civis, e Politicos dos
Cidaddos Brazileiros, que tem por base a liberdade, a seguranca
individual, e a propriedade, é garantida pela Constituicdo do Imperio,
pela maneira seguinte.

(...)

XXII. E'garantido o Direito de Propriedade em toda a sua plenitude. Se o

bem publico legalmente verificado exigir o uso, e emprego da
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Propriedade do Cidadao, sera elle préviamente indemnisado do valor
della. A Lei marcard os casos, em que terd logar esta unica excepgdo, e

dard as regras para se determinar a indemnisacgdo.

Mais seis Constituicoes foram redigidas apos a de 1824 (Constituicoes dos
anos de 1891, 1934, 1937, 1946, 1967 e 1988), todas elas abordando a
desapropriacao, sendo que no texto da Constituicdo da Republica Federativa do

Brasil em vigor, promulgada no dia 5 de outubro de 1988, estabelece que:

Artigo 5° - Todos sdo iguais perante a lei, sem distincdo de qualquer
natureza, garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no
Pais a inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a
seguranca e a propriedade, nos termos seguintes:

(...)

XXIV - a lei estabelecerd o procedimento para desapropriacdo por

necessidade ou utilidade ptublica, ou por interesse social, mediante
justa e prévia indenizagdo em dinheiro, ressalvados os casos previstos

nesta Constituicdo,

Artigo 182 - A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo
Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem
por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das funcées sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.

(..)

§ 3° - As desapropriacdes de iméveis urbanos serdo feitas com prévia e

justa indenizagcdo em dinheiro.

§ 4° - E facultado ao Poder Publico municipal, mediante lei especifica
para darea incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano ndo edificado, subutilizado ou ndao utilizado,
que promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente,
de:
(...)

IIT - desapropriacdo com pagamento mediante titulos da divida publica

de emissdo previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de
resgate de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e Sucessivas,

assegurados o valor real da indenizagdo e os juros legais.
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Artigo 184 - Compete a Unido desapropriar por interesse social, para
fins de reforma agrdria, o imével rural que ndo esteja cumprindo sua
funcao social, mediante prévia e justa indenizacdo em titulos da divida
agraria, com clausula de preservacdo do valor real, resgatdveis no
prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de sua emissdo, e cuja

utilizacdo sera definida em lei.

§ 1° - As benfeitorias uteis e necessdrias serdo indenizadas em

dinheiro.

8§ 2° - O decreto que declarar o imével como de interesse social, para
fins de reforma agraria, autoriza a Unido a propor a ac¢do de

desapropriacdo.

§ 3° - Cabe a lei complementar estabelecer procedimento contraditorio
especial, de rito sumario, para o processo judicial de desapropriacdo.

§ 5° - Sdo isentas de impostos federais, estaduais e municipais as
operacoes de transferéncia de iméveis desapropriados para fins de

reforma agraria.

Conforme artigo 5°, inciso XXIV, da Constituicao Federal, acima transcrito, “a
lei estabelecera o procedimento para desapropriacdo por necessidade ou
utilidade publica, ou por interesse social”. E neste cenario surgem diversas
leis, porém, como nao € nosso intuito esgotar o tema, seguem abaixo indicadas

as leis e transcritos os artigos com maior relevancia ao profissional avaliador:
CODIGO CIVIL (lei niimero 10.046, de 10 de janeiro de 2002):

Artigo 519. Se a coisa expropriada para fins de necessidade ou
utilidade publica, ou por interesse social, ndo tiver o destino para que se
desapropriou, ou nao for utilizada em obras ou servicos publicos, cabera

ao expropriado direito de preferéncia, pelo preco atual da coisa.

Artigo 1.228 - O proprietdrio tem a faculdade de usar, gozar e dispor

da coisa, e o direito de reavé-la do poder de quem quer que

injustamente a possua ou detenha.

(...)
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§ 3° - O proprietario pode ser privado da coisa, nos casos de

desapropriacdo, por necessidade ou utilidade ptblica ou interesse

social, bem como no de requisi¢do, em caso de perigo ptiblico iminente.

§ 4° - O proprietario também pode ser privado da coisa se o imével
reivindicado consistir em extensa drea, na posse ininterrupta e de boa-
fé, por mais de cinco anos, de considerdvel numero de pessoas, e estas
nela houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e

servicos considerados pelo juiz de interesse social e econémico

relevante.

§ 5° - No caso do paragrafo antecedente, o juiz fixard a justa

indenizacdo devida ao proprietdrio; pago o preco, valerd a sentenca

como titulo para o registro do imével em nome dos possuidores.

Artigo 1.229. A propriedade do solo abrange a do espaco aéreo e

subsolo correspondentes, em altura e profundidade tuteis ao seu

exercicio, ndo podendo o proprietdrio opor-se a atividades que sejam
realizadas, por terceiros, a uma altura ou profundidade tais, que ndo

tenha ele interesse legitimo em impedi-las.

Artigo 1.230. A propriedade do solo ndo abrange as jazidas, minas e
demais recursos minerais, oS potenciais de energia hidrdulica, os

monumentos arqueolégicos e outros bens referidos por leis especiais.

Paragrafo unico. O proprietario do solo tem o direito de explorar os

recursos minerais de emprego imediato na construcdo cwil, desde que

ndo submetidos a transformacdo industrial, obedecido o disposto em lei

especial.

Decreto-Lei numero 3.365, de 21 de junho de 1941 (Lei que disciplina as

desapropriacoes por utilidade publica):

Artigo 2¢ - Mediante declaragdo de utilidade ptblica, todos os bens
poderdo ser desapropriados pela Unido, pelos Estados, Municipios,

Distrito Federal e Territérios.
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§ 12 - A desapropriacdo do espacgo aéreo ou do subsolo sé se tornarda
necessaria, quando de sua utilizagcdo resultar prejuizo patrimonial do

proprietario do solo.

8§ 2¢ - Os bens do dominio dos Estados, Municipios, Distrito Federal e
Territérios poderdo ser desapropriados pela Unido, e os dos Municipios
pelos Estados, mas, em qualquer caso, ao ato deverd preceder

autorizacdo legislativa.

§ 3° - E vedada a desapropriacdo, pelos Estados, Distrito Federal,
Territorios e Municipios de agées, cotas e direitos representativos do
capital de instituicbes e empresas cujo funcionamento dependa de
autorizag¢ao do Governo Federal e se subordine a sua fiscalizacdo, salvo

mediante prévia autorizacdo, por decreto do Presidente da Reptblica.

Artigo 3¢ - Os concessiondrios de servicos publicos e os
estabelecimentos de cardter publico ou que exercam fungées delegadas
de poder publico poderdo promover desapropriacoes mediante

autorizacdo expressa, constante de lei ou contrato.

Artigo 4° - A desapropriacdo podera abranger a drea contigua
necessdria ao desenvolvimento da obra a que se destina, e as zonas
que se valorizarem extraordinariamente, em consequéncia da realiza¢do
do servico. Em qualquer caso, a declaracgdo de utilidade ptblica deverd
compreendé-las, mencionando-se quais as indispensdveis a continua¢ao

da obra e as que se destinam a revenda.

Artigo 5° — (Ja transcrito acima — conceito de utilidade publica)

(...)

Artigo 6° - A declaracdo de utilidade publica far-se-a por decreto do

Presidente da Republica, Governador, Interventor ou Prefeito.

Artigo 7°¢ - Declarada a utilidade ptblica, ficam as autoridades
administrativas autorizadas a penetrar nos prédios compreendidos na
declaracao, podendo recorrer, em caso de oposi¢cdo, ao auxilio de forca
policial. Aquele que for molestado por excesso ou abuso de poder, cabe

indenizacgdo por perdas e danos, sem prejuizo da ac¢do penal.
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Artigo 82 -O Poder Legislativo podera tomar a iniciativa da
desapropriagcdo, cumprindo, neste caso, ao Executivo, praticar os atos

necessarios a sua efetivacdo.

Artigo 92 -Ao Poder Judicidgrio é vedado, no processo de
desapropriacdo, decidir se se verificam ou ndo os casos de utilidade

publica.

Do processo judicial

Artigo 11. A acdo, quando a Unido for autora, serd proposta no Distrito
Federal ou no foro da Capital do Estado onde for domiciliado o réu,
perante o juizo privativo, se houver; sendo outro o autor, no foro da

situacdo dos bens.

Artigo 12. Somente os juizes que tiverem garantia de vitaliciedade,
inamovibilidade e irredutibilidade de vencimentos poderdao conhecer dos

processos de desapropriacdo.

Artigo 13. A peticdo inicial, além dos requisitos previstos no Cédigo de

Processo Civil, conterd _a oferta do preco e serd instruida com um

exemplar do contrato, ou do jornal oficial que houver publicado o decreto

de desapropriacdo, ou copia autenticada dos mesmos, e a planta ou

descricdo dos bens e suas confrontacoes.

(...)

Artigo 14. Ao despachar a inicial, o juiz designard um perito de sua

livre_escolha, sempre que possivel, técnico, para proceder a avalia¢do

dos bens.

Paragrafo unico. O autor e o réu poderdo indicar assistente técnico do

perito.
Artigo 15. Se o expropriante alegar urgéncia e depositar quantia

arbitrada de conformidade com o artigo 685 do Cédigo de Processo Civil,

o juiz mandard imiti-lo provisoriamente na posse dos bens;
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§ 1° A imissao proviséria podera ser feita, independente da citacdo do

réu, mediante o depdsito:

a) do preco oferecido, se éste for superior a 20 (vinte) vézes o valor
locativo, caso o imével esteja sujeito ao impdsto predial;
b) da quantia correspondente a 20 (vinte) vézes o valor locativo, estando

o imoével sujeito ao impdsto predial e sendo menor o preco oferecido;

c) do valor cadastral do imével, para fins de langcamento do impodsto
territorial, urbano ou rural, caso o referido valor tenha sido atualizado

no ano fiscal imediatamente anterior;

d) ndo tendo havido a atualiza¢cdo a que se refere o inciso c, o juiz fixara
independente de avaliag¢do, a importancia do depdsito, tendo em vista a
época em que houver sido fixado originalmente o valor cadastral e a

valorizag¢do ou desvalorizagdo posterior do imdvel.

§ 2° - A alegacgdo de urgéncia, que ndo poderd ser renovada, obrigard o
expropriante a requerer a 1imissdo proviséria dentro do prazo

improrrogavel de 120 (cento e vinte) dias.

§ 3° - Excedido o prazo fixado no paragrafo anterior ndo sera concedida

a imissdo provisoéria.

§ 42- A imissdo proviséria na posse serd registrada no registro de

imoéveis competente.

Artigo 15 A - No caso de imissdo prévia na posse, na desapropriacdo
por necessidade ou utilidade publica e interesse social, inclusive para

fins de reforma agraria, havendo divergéncia entre o preco ofertado em

juizo e o valor do bem, fixado na sentenca, expressos em termos reais,

incidirdo juros compensatorios de até seis por cento ao ano sobre o valor

da diferenca eventualmente apurada, a contar da imissdo na posse,

vedado o cdlculo de juros compostos.

§ 12 - Os juros compensatdérios destinam-se, apenas, a compensar a

perda de renda comprovadamente sofrida pelo proprietdrio.
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§ 22 - Ndo serdo devidos juros compensatérios quando o imdével possuir

graus de utilizacdo da terra e de eficiéncia na exploracdo iguais a zero.

8§ 32 - O disposto no caput deste artigo aplica-se também as acgoes
ordindrias de indenizagcdo por apossamento administrativo ou

desapropriacdo indireta, bem assim as ac¢des que visem a indenizag¢do

por restrigées decorrentes de atos do Poder Publico, em especial aqueles
destinados a protecdo ambiental, incidindo os juros sobre o valor fixado

na sentenca.

§ 42 - Nas acgodes referidas no § 3¢, ndo serd o Poder Publico onerado por
juros compensatoérios relativos a periodo anterior a aquisicdo da

propriedade ou posse titulada pelo autor da agdo.

Artigo 15-B - Nas acbées a que se refere o Artigo 15-A, os juros
moratérios destinam-se a recompor a perda decorrente do atraso no
efetivo pagamento da indenizac¢do fixada na decisdo final de mérito, e
somente serdo devidos a razdo de até seis por cento ao ano, a partir de
12 de janeiro do exercicio seguinte aquele em que o pagamento deveria
ser feito, nos termos do artigo 100 da Constituicao.

(...)

Artigo 20. A contestacdo sé poderd versar sobre vicio do processo

judicial ou impugnacdo do preco; gualquer outra questdo deverd ser

decidida por acdo direta.

(...)

Artigo 22. Havendo concorddancia sobre o preco, o juiz o homologara

por sentenca no despacho saneador.

Artigo 23. Findo o prazo para a contestagdo e ndo havendo

concorddncia expressa quanto ao preco, o perito apresentard o laudo em

cartério até cinco dias, pelo menos, antes da audiéncia de instrucdo e

julgamento.

8§ 1e -0 perito poderda requisitar das autoridades publicas os

esclarecimentos ou documentos gque se tornarem necessarios a

elaboracdo do laudo, e deverd indicar nele, entre outras circunstdncias

atendiveis para a fixacdo da indenizacdo, as enumeradas no Artigo 27.

Ser-lhe-do _abonadas, como custas, as despesas com certidoes e, a

arbitrio do juiz, as de outros documentos que juntar ao laudo.
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§ 2¢ - Antes de proferido o despacho saneador, poderd o perito solicitar

prazo especial para apresentac¢ao do laudo.

Artigo 24. Na audiéncia de instrugcdo e julgamento proceder-se-a na
conformidade do Cédigo de Processo Civil. Encerrado o debate, o juiz

proferira sentenca fixando o preco da indenizagdo.
Paragrafo unico. Se ndo se julgar habilitado a decidir, o juiz
designara desde logo outra audiéncia que se realizara dentro de 10

dias afim de publicar a sentenca.

Artigo 25 - O principal e os acessorios serdo computados em parcelas

auténomas.

Paragrafo tunico. O juiz podera arbitrar quantia mddica para

desmonte e transporte de maquinismos instalados e em funcionamento.

Artigo 26. No valor da indenizacdo, que serd contempordneo da

avaliacdo, ndo se incluirdo os direitos de terceiros contra o expropriado.

§ 1° - Serao atendidas as benfeitorias necessarias feitas apdés a
desapropriacdo; as uteis, quando feitas com autorizacdo do

expropriante.

8§ 2° - Decorrido prazo superior a um ano a partir da avaliagdo, o Juiz ou
Tribunal, antes da decisdo final, determinard a correcdo monetaria do
valor apurado, conforme indice que serd fixado, trimestralmente, pela

Secretaria de Planejamento da Presidéncia da Reptblica.

Artigo 27. O juiz indicard na sentenc¢a os fatos que motivaram o seu
convencimento e deverd atender, especialmente, a estimagcdo dos bens
para efeitos fiscais; ao preco de aquisi¢cdo e interesse que deles aufere o
proprietario; a sua situacgdo, estado de conservac¢do e seguranga; Ao
valor venal dos da mesma espécie, nos ultimos cinco anos, e a

valorizag¢do ou depreciagdo de drea remanescente, pertencente ao réu.

§ 12 - A sentenca que fixar o valor da indenizag¢do quando este for

superior ao preco oferecido condenara o desapropriante a pagar
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honordrios do advogado, que serdo fixados entre meio e cinco por cento
do valor da diferenca, observado o disposto no § 4o do Artigo 20 do
Cédigo de Processo Civil, ndo podendo os honordrios ultrapassar R$

151.000,00 (cento e cinquenta e um mil reais).

§ 2° - A transmissdo da propriedade, decorrente de desapropriacao

amigavel ou judicial, ndo ficard sujeita ao impdsto de lucro imobilidrio.

§ 3° O disposto no § 1¢ deste artigo se aplica:

I- Ao procedimento contraditério especial, de rito sumdrio, para o
processo de desapropriacdo de imoével rural, por interesse social, para

fins de reforma agrdria;

I - As agbées de indenizagdo por apossamento administrativo ou

desapropriacdo indireta.

8§ 4° O valor a que se refere o § 1¢ sera atualizado, a partir de maio de
2000, no dia 1¢ de janeiro de cada ano, com base na variagcdo
acumulada do Indice de Precos ao Consumidor Amplo - IPCA do

respectivo periodo.
Artigo 28. Da sentenca que fixar o preco da indenizagdo caberda
apelacdo com efeito simplesmente devolutivo, quando interposta pelo

expropriado, e com ambos os efeitos, quando o for pelo expropriante.

§ 1 ° - A sentenca que condenar a Fazenda Publica em quantia

superior _ao dobro da oferecida fica sujeita ao duplo grau de
jurisdicdo.
(---)

Artigo 29. Efetuado o pagamento ou a consignacdo, expedir-se-d, em

favor do expropriante, mandado de imissdo de posse, valendo a

sentenca como titulo hdbil para a transcricdo no registro de imoéveis.

Artigo 30. As custas serdo pagas pelo autor se o réu aceitar o prego
oferecido; em caso contrario, pelo vencido, ou em proporcdo, na forma

da lei.

DISPOSICOES FINAIS
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Artigo 31. Ficam subrogados no preco quaisquer énus ou direitos que

recaiam sobre o bem expropriado.

Artigo 32. O pagamento do preco serd prévio e em dinheiro.

§ 1°- As dividas fiscais serdo deduzidas dos valores depositados,

quando inscritas e qjuizadas.

8§ 20 - Incluem-se na disposicao prevista no § 12 as multas decorrentes

de inadimplemento e de obrigagées fiscais.

§ 3¢ - A discussdo acerca dos valores inscritos ou executados serd

realizada em agdo prépria.

Artigo 33. O depésito do preco fixado por sentenca, a disposicdo do

juiz da causa, é considerado pagamento prévio da indenizagdo.

§ 1° - O depésito far-se-a no Banco do Brasil ou, onde este ndo tiver
agéncia, em estabelecimento bancario acreditado, a critério do

Jjuiz.

§ 2° - O desapropriado, ainda que discorde do preco oferecido, do
arbitrado ou do fixado pela sentenca, poderd levantar até 80% (oitenta
por cento) do depésito feito para o fim previsto neste e no artigo 15,
observado o processo estabelecido no artigo 34.

Artigo 34. O levantamento do preco serd deferido mediante prova de
propriedade, de quitagdo de dividas fiscais que recaiam sobre o bem
expropriado, e publicacdo de editais, com o prazo de 10 dias, para

conhecimento de terceiros.

Paragrafo unico. Se o juiz verificar que ha duvida fundada sobre o
dominio, o preco ficara em depdsito, ressalvada aos interessados a acdo

propria para disputd-lo.

Artigo 34-A. Se houver concorddncia, reduzida a termo, do
expropriado, a decisdo concessiva da imissdo proviséria na posse
implicaraé a aquisicdo da propriedade pelo expropriante com o

consequente registro da propriedade na matricula do imével.
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8§ 12 - A concorddncia escrita do expropriado ndo implica rentincia ao

seu direito de questionar o preco ofertado em juizo.

8§ 2¢ - Na hipétese deste artigo, o expropriado poderd levantar 100%

(cem por cento) do depdsito de que trata o Artigo 33 deste Decreto-Lei.

8§ 32 - Do valor a ser levantado pelo expropriado devem ser deduzidos 0s
valores dispostos nos §§ 12 e 2¢ do Artigo 32 deste Decreto-Lei, bem
como, a critério do juiz, aqueles tidos como necessdrios para o custeio

das despesas processuais.

Artigo 35. Os bens expropriados, uma vez incorporados a Fazenda
Publica, ndo podem ser objeto de reivindicacdo, ainda que fundada em
nulidade do processo de desapropriacdo. Qualquer agdo, julgada

procedente, resolver-se-a em perdas e danos.

Artigo 36 - E permitida a ocupacdo tempordria, que serd indenizada,
afinal, por agcdo propria, de terrenos ndo edificados, vizinhos as obras e
necessarios a sua realizagdo. O expropriante prestard caug¢do, quando

exigida.

Artigo 37 - Aquele cujo bem for prejudicado extraordinariamente em
sua destinagdo econémica pela desapropriacdo de dreas contiguas terd

direito a reclamar perdas e danos do expropriante.

(...)
Artigo 40 - O expropriante poderd constituir servidées, mediante

indenizacgdo na forma desta lei.

Destaca-se ainda a Lei numero 4.132, de 10 de setembro de 1962, lei que rege

as desapropriacoes por interesse social, nos termos abaixo:

Artigo 1° - A desapropriagdo por interesse social serd decretada para
promover a justa distribuicdo da propriedade ou condicionar o seu uso

ao bem-estar social, na forma do art. 147 da Constituicdo Federal.

Artigo 2° - Considera-se de interesse social (ja transcrito acima)
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Além das acima citadas, em se tratando de desapropriacao, destacam-se as

seguintes leis:

a) a Lei Complementar namero 76, de 06 de julho de 1993, que regula o
procedimento contraditério especial de rito sumario para o processo de

desapropriacao de imével rural, por interesse social;

b) o Decreto-Lei numero 554, de 25 de abril 1969, que regula a desapropriacao

de imovel rural para fins de reforma agraria;

c) a Lei numero 8.629, de 25 de fevereiro de 1993, que define a pequena, a

meédia e a grande propriedade rural para fins de reforma agraria;

d) o Decreto Lei numero 1.075, de 22 de janeiro de 1970, que disciplina a
imissao de posse, initio litis (concedida no inicio do litigio, liminarmente), em

imoveis residenciais urbanos;

e) o Decreto numero 62.504, de 8 de abril de 1968, que regulamenta o artigo
65 da Lei 4.504 /64 (Estatuto da Terra) e o artigo 11 do Decreto-Lei numero 57,

de 1966, quanto aos desmembramentos de imoéveis rurais e

f) os artigos 167 e 176 da Lei numero 6.015, de 31 de dezembro de 1973 - lei

que dispoe sobre os registros publicos e da outras providéncias.

Apobs a exposicao de conceitos necessarios a compreensao do tema, exposicao
do regramento legal aplicavel a atuacao do perito e a desapropriacao, estudar-

se-a a avaliacao em processos de desapropriacao propriamente dita:

4. AVALIACAO EM DESAPROPRIACOES

A analise da avaliacao em desapropriacoes se dara abordando as normas

técnicas aplicaveis.
4.1. Normas aplicaveis

Atualmente, em se tratando de avaliacdo em desapropriacoes, deve se ter em

mente a NBR ABNT 14.653, que se subdivide em sete partes, a saber:
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- Parte 1: procedimentos gerais;

- Parte 2: Imoveis urbanos;

- Parte 3: Imoveis rurais;

- Parte 4: Empreendimentos;

- Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacoes e bens industriais em geral;

- Parte 6: Recursos naturais e ambientais e;

- Parte 7: Patrimonios historicos.

As partes 1, 2 e 3 sadao as mais usuais em se tratando de processos de
desapropriacao, que, via de regra, tem por objeto a totalidade ou fracado de
imovel urbano ou a totalidade ou fracao de imovel rural e as benfeitorias neles

existentes, sendo que elas preveem o seguinte quanto a desapropriacao:

4.1.1. NBR 14.653 - Parte 1: Procedimentos Gerais

Da parte geral, inicialmente, destaca-se o contido no item “O - Introducao”,

conforme abaixo transcrito:

Na década de 50 surgem as primeiras normas de avaliacdo de iméveis
organizadas por entidades publicas e institutos voltados para a

Engenharia de Avaliagées.

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 avaliacoes
Judiciais. Outros trabalhos sdo desenvolvidos com a mesma finalidade

nos anos 70.

Assim, verifica-se que as normas técnicas de avaliacao nao s6 eram
inicialmente voltadas, como obtiveram maior relevancia justamente em razao

das desapropriacgoes.

4.1.2. NBR 14.653 - Parte 2: Imoveis urbanos

A NBR 14.653-2 (avaliacao de imoveis urbanos), estabelece o seguinte:

11. PROCEDIMENTOS ESPECIFICOS
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11.1. DESAPROPRIACOES

11.1.1.Classificacao das desapropriacoes

11.1.1.1. Quanto a extensao:
- Total: aquela que atinge o imével em sua totalidade, ou cujo

remanescente seja inaproveitdavel;

- Parcial: aquela que atinge parte do imével;
11.1.1.2. Quanto a duracdo:

- Temporaria;

- Permanente.

11.1.2. Critérios

11.1.2.1. Nas desapropriagbes totais, as avaliagbes devem ser
realizadas com a utilizacdo dos métodos previstos nesta Norma.

Quando o custo de reedicdo for superior ao valor de mercado, o

engenheiro de avaliacoes devera apresentar os dois resultados, a

titulo de subsidio

11.1.2.2. Nas desapropriacoes parciais, o critério bdsico é o da
diferenca entre as avaliagbes do imoével original e do imoével
remanescente, na mesma data de referéncia (critério “antes e
depois”). Devem ser apreciadas -circunstdncias especiais, quando
relevantes, tais como alteracées de forma, uso, acessibilidade, ocupagdo

e aproveitamento.

11.1.2.3. No caso de benfeitorias atingidas, devem ser previstas
verbas relativas ao custo de obras de adaptacdo do remanescente,
possivel desvalia acarretada por perda de funcionalidade e eventual
lucro cessante, no caso de ser necessdria desocupacdo tempordria para

a execugdo dos servigos.
11.1.2.4. Se o engenheiro de avaliagdes considerar como inaproveitdvel

o remanescente do imoével, esta condicdo deve ser explicitada e seu

valor apresentado em separado.
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11.1.2.5. Nas desapropriagcbées tempordrias, as indenizagées devem
considerar a renda que seria auferida pelo imdével, durante o periodo

correspondente, bem como eventuais perdas adicionais.

4.1.3. NBR 14.653 - Parte 3: Imoveis rurais

A NBR 14.653-3 (avaliacao de imoveis rurais), estabelece o seguinte:

10. PROCEDIMENTOS ESPECIFICOS
10.8 DESAPROPRIACOES

10.8.1. Quando for solicitado ou apresentado outro valor do imével, ou
de seus componentes, que ndo seja valor de mercado, esta condi¢cdo

deverd ser claramente explicitada no laudo de avaliagdo.

10.8.2. Quando ocorrer desvalorizacdo ou valorizacdo do remanescente
em decorréncia da desapropriacdo, o valor desta alteragdo deve ser
apresentado em separado do valor da drea desapropriada, explicado e

Jjustificado.

10.8.3. Se as benfeitorias forem prejudicadas, devem ser apurados 0s

custos de sua readaptacdo ou reedi¢do.

4.1.4. Laudo pericial
A NBR 14.653-1 determina o seguinte quanto ao laudo pericial:

10 APRESENTACAO DO LAUDO DE AVALIACAO

10.1. Requisitos minimos
O laudo de avaliagao deverd conter, no minimo, as informagcées abaixo

relacionadas:

v Identificacdo da pessoa fisica ou juridica e/ou seu representante
legal que tenha solicitado o trabalho;

v' Objetivo da avaliagdo;

v Identificacdo e caracterizag¢do do bem avaliando;

v' Indicag¢do do(s) método(s) utilizado(s), com justificativa da escolha;

v

Especificagao da avaliagdo;

31



v' Resultado da avaliagdo e sua data de referéncia;

V' Qualificagdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is)
responsdvel(eis) pela avaliagcdo;

v' Local e data do laudo;

v' Outras exigéncias previstas nas demais partes desta Norma.

5. CONCLUSAO

Pedro Augusto Kruk

E-mail: pedro@kruk.com.br
Telefone: (041) 3244-0599 / (041) 99600-9190

Kruk Consultoria, Avaliacoes e Pericias do Patriménio Ltda, situada na Rua

Guararapes, numero 1.770, Vila Izabel, Curitiba, Parana.
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