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“M Selegao do criterio cgrrejo de mc!eplzac;ao
COBRERPR- nas desapropriagoes parciais

11219 * 12 premissa a ser observada: “Principio da Reparagao
SETENBRO | 2023

SAOPAULO - SP

integral”:

e procura colocar o expropriado, na medida do possivel, em
situacao equivalente a anterior ao fato danoso
(desapropriacao).

e 22 premissa a ser observada:

e A valorizacao do imovel remanescente nao deve ser abatida
do total indenizatorio.

IBAPE NAGIONAL

stituto Brasileiro de Avaliages
e Pericias de Engenharia




- Selecao do critério correto de
cOBREAR. indenizacao

* “Principio da Reparacao integral”:
11,15
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11.1.2 Critérios

11.1.2.3 Nas desapropriacoes parciais, o profissional da
engenharia de avaliagcoes deve utilizar critério que
ermita_mensurar prejuizos, visando a recomposicao
50 patrimonio do expropriado, considerando, inclusive,
eventual desvalorizagao do remanescente. Podem ser
utilizados, entre outros, os sequintes critérios basicos:




2) Selecao do critério correto de indenizacgao:

SETEVBRO | 2025 *a) “antes e depois”?
SAOPAULO - SP

*b) “m? médio” ?

*c) “Fracao desapropriada”?
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* Consequéncia do “Principio da Reparag¢ao integral”:

Patrimonio “antes” = Patrimonio “depois”
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* Patrimonio “antes” = VT _antes=S_axVU _a

* Patrimonio “depois” = Valor recebido a titulo de
indenizacao + Valor de mercado da area remanescente.

ituto Brasile
I e Pericias de Engenharia
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Como compatibilizar os principios da
xxM B Reparacdo Integral e Ndo reducdo da “Mais
Sl \/qlia” com os critérios normativos

Mercado:

11213
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Situacdo |S(m?)| VU (RS/m?3) |VT (RS)

"Antes" 100 55 5.500
"Necessdria"| 25 65 1.625
"Depois" 75 60 4.500
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Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

xxu~‘
EXCELENCIA TECNICA: Ill]"l;ll. HORN.

Mercado:
11215 . ) )
SETEMERD | 2023 Situacdo |[S(m?)| VU (RS/m?) | VT (RS)
SADPAULO -5P "Antes" | 100 55 5.500
"Necessaria"| 25 65 1.625
"Depois" 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizacao
VT a 5.500
"A/D" |VT.d| 4.500
Vi 1.000
m? médio Vi 1.375
Fr. Desap. Vi 1.625
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Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:
situacio  |s (m?)| VU (R$/m?) [VT (RS) Patrlmonlo. Balango Patrimonial Indenizacio
antes |depois| Pa-Pd | Remanescente
"Antes" 100 55 | 5.500 | 5.500
"Necesséria" 25 65 1 1.625 1 6.125 -625 | Valorizagao
"Depois"” 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizagao
VT a 5.500
"A/D" VT d 4.500
Vi 1.000
m? médio Vi 1.375
Fr. Desap. Vi




SETEMBRO | 2023
SAOPAULO - SP

Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:
situacio  |S (m?)| VU (R$/m?) |VT (RS) Patrlmonlo. Balango Patrimonial Indenizacio
antes |depois| Pa-Pd | Remanescente
"Antes" 100 55 5.500 | 5.500
"Necessaria"| 25 65 1.625 6,195 -625 | Valorizacao 1.625
"Depois"” 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizagao
VT a 5.500
"A/D" VT d 4.500
Vi 1.000 NAO
m?médio | Vi 1.375 NAO
Fr. Desap. Vi 1.625 SIM




Como compatibilizar os principios da
xxM B Reparacdo Integral e Ndo reducdo da “Mais
Sl \/qlia” com os critérios normativos

Mercado:

11213
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Situacdo |[S(m?)| VU (RS/m?) | VT (RS)

"Antes" 100 65 6.500
"Necessaria"| 25 55 1.375
"Depois" 75 60 4.500
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Como compatibilizar os principios da
xxM B Reparacdo Integral e Ndo reducdo da “Mais
Sl \/qlia” com os critérios normativos

Mercado:
11215 L ] ]
SETEMBRO | 2003 Situacdo [S (m?)| VU (RS/m?) [VT (RS)
IRAE T "Antes" | 100 65 6.500
"Necessaria"| 25 55 1.375
"Depois" 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizacao
VT a 6.500
"A/D" VT d 4.500
Vi 2.000
m? médio Vi 1.625
Fr. Desap. Vi 1.375
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Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:
imoni I Patri ial N
Situagdo |S(m?)| VU (RS/m?) | VT (RS) Patrlmonlo. Balango Patrimonia Indenizagao
antes |depois| Pa-Pd | Remanescente
"Antes" 100 65 6.500 | 6.500
"Necesséria" 25 55 5.875 625 LDesvalorizagao
"Depois" 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizagao
VT a 6.500
"A/D" VT d 4.500
Vi
m? médio Vi 1.625
Fr. Desap. Vi 1.375
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Como compatibilizar os principios da
Reparacao Integral e Nao reducao da “Mais
Valia” com os criterios normativos

Mercado:
situacdo  |S (m?)| VU (R$/m?) VT (RS) Patrlmonlo‘ Balang¢o Patrimonial Indenizacgio
antes |depois| Pa-Pd | Remanescente
"Antes" 100 65 6.500 | 6.500
"Necessaria"| 25 55 1.375 c g7c 625 |Desvalorizacao 2.000
"Depois" 75 60 4.500
Norma:
Critério Indenizacao
VT a 6.500
"A/D" VT d 4.500
Vi 2.000 SIM
m? médio | Vi 1.625 NAO
Fr. Desap. | Vi 1.375 NAO




-~ Critérios elegiveis para indenizagdo em
e desapropriagao parcial

11215
SETEMBRO | 2023 Quadro 2 — Critério de indenizacao conforme balango patrimonial
SAO PAULO - SP
Balanco Reflexo no Critério de
patrimonial remanescente indenizacao a adotar
Patr_antes > = « .
— : Desvalorizacao Antes e Depois
Patr depois v P
Patr_antes < o “Fracao
Patr depois Valorizagao Desapropriada”

Fonte: elaborado pelo autor
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EXCELENCIA TECNICA: INDVAGAD, NORMAS E CAPACITAGKD

Estudo de caso: Fazenda em MT

1 1 /—\1 5 Mercado:

SETEMBRO | 2023 Situacdo |S(ha)| VU (RS$/ha) | VT (RS) Patrimonio - Balango Patrimonial Indenizagdo
SA0PAULD - SP antes depois Pa-Pd [Remanescente
"Antes" | 4.000 2.000 8.000.000 | 8.000.000
"Necessaria"| 100 2.000 200.000 8.000.000 0 inalterado 200.000
"Depois" | 3.900 2.000 7.800.000
Norma:
Critério Indenizacao
VT a | 8.000.000
"A/D" VT d | 7.800.000
Vi 200.000 SIM
m? médio Vi 200.000 SIM
Fr. Desap. Vi 200.000 SIM




Estudo de caso: Fazenda em MT

xxM

EXCELENCIA TECNICA: INDVAGAD, NORMAS E CAPACITAGKD

1 1/—\1 5 Mercado:

SETEMBRO | 2023 Situacdo | S (ha) | VU (R$/ha) | VT (RS) Patrimonio Balango Patrimonial _ 1, 4. hizacsio
SA0PAULO - SP antes depois Pa-Pd |Remanescente
"Antes" [ 4.000 2.000 8.000.000 | 8.000.000
"Necesséria" 100 2.000 200.000 8 003.900 -3.900 Valorizacao 200.000
"Depois" | 3.900 2.001 7.803.900
Norma:
Critério Indenizagao
VT a | 8.000.000
"A/D" VT d| 7.803.900
Vi 196.100 NAO
m? médio Vi 200.000 SIM
. BAPE NACIONAL Fr. Desap. Vi 200.000 SIM

Instituto Brasileiro de Avaliagies

“PE e Pericias de Engenharia




Estudo de caso: Fazenda em MT

xxM

EXCELENCIA TECNICA: INDVAGAD, NORMAS E CAPACITAGKD

1 1/—\1 5 Mercado:

SETEMBRO | 2023 Situagio | S (ha) | VU (R$/ha) | VT (R9) ant':i"'m°;';ois P:f‘;“”::::;':‘:::'nte Indenizagio
SAUPAULO - 5P "Antes" 4.000 2.000 8.000.000 | 8.000.000
"Necessaria"| 100 2.000 200.000 2 996.100 3.900 |Desvalorizacao| 203.900
"Depois" | 3.900 7.796.100
.
Norma:
Critério Indenizagao
VT a | 8.000.000
"A/D" VT d| 7.796.100
Vi 203.900 SIM
m2médio | Vi 200.000 NAO
Fr. Desap. | Vi 200.000 NAO

\ IBAPE NACIONAL

Instituto Brasileiro de Avaliagbes




sl Estudo de caso: Fazenda em MT

EXCELENCIA TECNICA: INDVAGAD, NORMAS E CAPACITAGKD

1 1 A1 5 m? médio pelo "principio da semelhan¢a" e "principio da proporcionalidade"
Mercado:
SETEMBRO | 2023 Patrimonio Balango Patrimonial
SAQPAULO - SP Situacdo |S(ha)| VU (RS/ha) | VT(RS) . § Indenizacdo
antes depois Pa-Pd |Remanescente
"Antes" | 4.000 m 8.000.000 | 8.000.000
"Necesséria" 100 199.900 2 996.000 4.000 |Desvalorizacao| 203.900
"Depois" | 3.900 7.796.100
"
Norma:
Critério Indenizagao

VT a| 8.000.000
"A/D"  |VT.d| 7.796.100

Vi 203.900 SIM
e m? médio Vi 200.000 NAO
o Ermiehsde ralartes Fr. Desap. Vi 199.900 NAO




/Ml Estudo de caso: Fazenda em MT

EXCELENCIA TECNICA: INDVAGAD, NORMAS E CAPACITAGKD

1 1 A1 5 m? médio pelo "principio da semelhanga" e "principio da proporcionalidade"
Mercado:
SNl e Patrimonio Balango Patrimonial
SAOPAULO- SP Situaio S (ha) | VU (R$/ha) | VT (RS) . c Indenizagdo
antes depois Pa-Pd |Remanescente
"Antes" | 4.000 8.000.000 | 8.000.000
"Necesséria" 100 | 200.100 3.004.000 -4.000 Valorizagao 200.100
"Depois" | 3.900 7.803.900
Norma:
Critério Indenizagao
VT a | 8.000.000
"A/D" VT d | 7.803.900
Vi 196.100 NAO
. 2 s . . <
\BAPE NACIONAL m* médio V! 200.000 NAO
APE )| <Fetiscetrgmbars Fr. Desap. Vi 200.100 SIM
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Requisitos garantidores da justa indenizagao
em desapropriagcoes parciais

Tese defendida:

Critério de indenizacao nao define valor unitario, mas sim o montante da
indenizacao; valor unitario € decorrente do tratamento dos dados de mercado.

Nesse sentido, a fragao desapropriada que se configura como parcela atipica
(formato, area, mercado), nao pode ter seu valor unitario definido por um critério
de indenizagao, como o metro quadrado medio. O eng® avaliador, constatando a
atipicidade, deve calcular ou arbitrar o valor para essa area, e s6 entao proceder
ao calculo da indenizacao e ao balanco patrimonial.

Independentemente de ser o imovel urbano ou rural, o “Balango Patrimonial” deve
ser realizado, a fim de comprovar a preservacao do patriménio do expropriado.

Nao existe critério mais ou menos adequado ao calculo da indenizagao, mas sim
aquele que repbe, ou nao, o patriménio do expropriado.

O critéerio do “metro quadrado meédio” SEMPRE culminara em prejuizo do
expropriado.

Propde-se alteragao normativa, excluindo o metro quadrado médio como critério
de indenizagao e destinando-o como recurso de valoragdo nas ocasioes de
atipicidades de forma, area e mercado. 20
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ABNT NBR 14653-1:2019 (PROPOSTA DE ALTERACAO)
11.1.2 Critérios

(...)

11.1.2.3 Nas desapropriacdes parciais, o profissional da engenharia de avaliacbes deve utilizar
critério que permita mensurar prejuizos, visando a recomposicao do patriménio do expropriado,
considerando, inclusive, eventual desvalorizacao do remanescente, bem como o que permita
preservar eventual valorizacdao. Nesse sentido, as seguintes verificagcoes devem ser
realizadas:

No caso de terrenos, estimar ou, na impossibilidade, arbitrar os valores unitarios de cada
parcela envolvida: area original, area necessaria e area remanescente.

a) Calcular o patriménio “antes”, formado pelo valor total do imoével;

b) Calcular o patriménio “depois”, formado pela soma do valor total da area necessaria e
valor total da area remanescente;

c) Proceder ao balango patrimonial, igual a diferenca entre os patrimdénios “antes” e
“depois”.

Resultando positivo o balango patrimonial, o valor da indenizagao sera igual a diferenca
entre os valores do bem na sua condicao original e na condicao resultante do ato
expropriatério, considerada a mesma data de referéncia (critério “antes e depois”);
Resultando negativo o balan¢o patrimonial, o valor da indenizagao sera igual ao da area
necessaria (critério da “fracao desapropriada”) 21
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Requisitos garantidores da justa indenizagao
em desapropriagcoes parciais

Modelo: que contemple em sua estrutura,
no minimo, todas as variaveis afetadas pela
desapropriacao (desde que significativas).

Balanco Reflexo no Critério de
patrimonial remanescente indenizagao a adotar
Patr_antes > = « .

— . Desvalorizagao Antes e Depois
Patr depois ¢ P
Patr_antes < o “Fracao
Patr_depois Valorizagao Desapropriada”

Critério adequado  Critério inadequado

Justo valor de Valor incorreto de
indenizacao indenizacao
Valor incorreto de Valor incorreto de
indenizagao indenizagao

Modelo correto

Modelo incorreto




OBRIGADO!

EXCELENCIA TECNICA: INOVAGAO, NORMAS E CAPACITACAQ
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