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Minuta do texto da Norma de Avaliacao para Desapropriagoes e Servidoes

1 Introducgao

A forte conexao entre normas técnicas de avaliagdo de imdveis e desapropriagcdes, no Brasil,
tem origem em meados do século passado quando o processo de urbanizagdo de nossas
cidades se intensificou. O pais estava modificando seu perfil demografico e, nesse contexto,
passou por um radical, crescente e acelerado movimento de implantagao de infraestrutura para

acompanhar o novo cenario, principalmente nas regides metropolitanas das principais capitais.

A Cidade de Sao Paulo, que ja vinha crescendo de forma muito expressiva ha algum tempo,
estava modificando-se a passos largos e as desapropriagcées{impuilsionaram-se para que
pudessem ser implementadas as obras necessarias a adequacao a'nova realidade — entre 1950

e 1960 a populagao paulistana quase dobrou.

O primeiro texto normativo avaliatério brasileiro, o P-NB-74,foipublicado'em 1957 e nas décadas
seguintes juizes das Varas da Fazenda Publica dexSao Paulo criakam comissdes de peritos para
padronizar critérios e elaborar estudos especificos'para nortear ‘as avaliagbes em processos
expropriatérios. Esses trabalhos tiverami{grande relevancia no desenvolvimento da Engenharia
de Avaliagdes e das normas técnicas,que se seguiram, desde a NB 502 Avaliagao de Iméveis
Urbanos (1977), passando por Sugestdes' degsNormas Gerais para Avaliagbes em
Desapropriagcbes (1968), atéfamatual ABNT 14.653 - Avaliacdo de bens que teve seu ponto de

partida em 1998 e vem sendo permanentemente atualizada e ampliada.

Os temas desapropriacao € servidaoy pelo seu carater de natureza compulsoria, comporta
especificidades e demanda um-tratamento que o diferencia de todas as demais finalidades de
avaliacbesmindenizar'a perda, definitiva ou parcial de um bem suprimido ou ocupado contra a
vontade de seuproprietario € tarefa das mais arduas e complexas. Dar suporte a quem tem o
poder de determinar o quantum indenizat6rio igualmente é missdo de grande responsabilidade

e, assim sendo, o riger impde-se com intensidade redobrada.

Por essa razdo, embora o assunto seja pauta da mencionada norma ABNT NBR 14.653 -
Avaliacdo de bens, em suas partes 2 Iméveis urbanos (2011) e 3 Imodveis rurais e seus
componentes (2019), da Norma para Avaliagado de Imoveis Urbanos do IBAPE/SP (2011) e das
Normas CAJUFA para Avaliagdes de Imodveis nas Varas da Fazenda Publica de Sdo Paulo
(2019), a Diretoria e a Camara de Avaliagdes do IBAPE/SP entenderam que era chegada a hora
de produzir um texto normativo abrangente e alinhado aos principios técnicos decantados nas
ultimas décadas, que explore com riqueza de detalhes os requisitos gerais e especificos
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necessarios a elaboragdo de trabalhos bem fundamentados e, portanto, ndo subjetivos ou

apoiados em referéncias discricionarias e nao cientificas.

2 Escopo

Esta norma especifica procedimentos e requisitos, bem como fornece diretrizes para a avaliagao
de imdveis urbanos e rurais em casos de desapropriagao e servidao, especialmente quanto a(s)

/ aos:

a) Principios das avaliagdes para indenizagoes;

b) Instituicdo de terminologia, definicbes, simbolos e abreviaturas;

c) Caracterizagao das desapropriagoes;

d) Descrigao das atividades basicas;

e) Definicdo de procedimentos em avaliagdes para desapropriacoes;
f) Desapropriagdes de imoveis urbanos;

g) Casos especiais;

h) Desapropriagdes de imoveis rurais e seus €omponentes;

i) Consideragdes ambientais;

j) Servidoes;

k) Requisitos dos Laudos de Avaliacao.

Nesta norma séao utilizadas as formas vérbais em conformidade com a ABNT Diretiva 2 — Regras

para estrutura e redacdo de Documentos Técnicos ABNT (Anexo H).

A forma verbal “deve™é utilizada para indicar os requisitos a serem seguidos rigorosamente e
tem o mesmo sentido des “é para’, “exige-se que”, “tem que”, “somente €& permitido” ou “é
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necessario”.»A forma‘verbal “ndo pode” é utilizada para também indicar requisitos a serem

rigorosamente,observados e tem o mesmo sentido de: “ndo € permitido”, “é exigido que n&o”, “é

exigido que naoseja” ou “ndo é para ser’.

A forma verbal “convém que” é utilizada para indicar que, entre varias possibilidades, uma é mais
apropriada, sem com isso excluir as outras ou que um certo modo de proceder é preferivel, mas
ndo necessariamente exigivel, ou ainda, na forma negativa, outra possibilidade é
desaconselhavel, mas ndo proibida, tem o mesmo sentido de: “é recomendado” ou “é indicado
que”. Do mesmo modo, a forma verbal “ndo convém” tem o0 mesmo sentido de: “recomenda-se

que nao” ou “ndo é indicado que”.

A forma verbal “pode” deve ser utilizada para indicar que uma determinada acéo é permitida e

que ha possibilidade ou capacidade material, fisica ou causal dentro dos limites e tem o0 mesmo
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sentido de: “admite-se que”, “permite-se que”, “é permitido”, “esta apto a”, “ha uma possibilidade
de” ou “é possivel que”. Do mesmo modo, a forma verbal “pode nao” tem o mesmo sentido de:

“ndo esta apto a”, “ndo ha uma possibilidade de” ou “ndo é possivel que”. Igualmente a forma

verbal “ndo precisa” tem o mesmo sentido de: “ndo se exige que” ou “ou ndo é necessario que”.

Esta norma visa detalhar os procedimentos gerais da norma ABNT NBR 14.653 - Avaliagao de

bens a serem aplicados na avaliacdo de imoveis para fins de desapropriagcao e servidao.

Sua utilizagao é recomendada em todas as avaliagdes para as desapropriagdes e servidoes,
para a apuracao dos valores de indenizagao, que sao de responsabilidade e da competéncia
exclusiva dos profissionais legalmente habilitados pelo Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia — CREA, em consonancia com a Lei Federal n.° 5.1944de24 de dezembro de 1966,
com as Resolugdes n.%s 205, 218 e 345 do CONFEA e pelo Conselha de Arquitétura e Urbanismo
- CAU conforme Lei Federal n.° 12.378, de 31 de dezembro de 2010.

Em conformidade com a ABNT NBR 14.653-1, nos«€asos\em que as avaliagdes de bens ou
direitos envolvam o concurso de profissionais com,areas de formacéao, especialidades ou énfases
distintas, sdo observadas as condi¢des e restricoes previstas nas atribuicdes definidas pela
legislacdo especifica de cada area. Sdo exemplos dessas avaliagbes as de complexos
industriais, caracteristicas ambientais, empreendimentos, entre outros.
A coordenacgao do trabalho pode ser exercida,por um profissional especialista na area de

avaliagdes, considerada, preferencialmentepa predominancia da modalidade avaliatéria no caso.

3 Referéncias normativas elegais

Os documentos relacionados a seguiricontém disposi¢cdes que, ao serem citadas neste texto,
constituem prescric@es. €onvém que seja verificada a conveniéncia de considerar as edigoes

contemporéneas a data do'laudo de avaliagéo:

Caddigo Florestal(Lei n.*12.651/2012): Define as APP’s como areas protegidas com a fungao de
preservar recursosyhidricos, biodiversidade, estabilidade geolégica e outras condi¢des
ambientais;

Decreto-lei n.° 9.760/1946, que dispde sobre os terrenos de marinha e acrescidos de marinha;
Decreto Federal n.° 81.621, de 3 de maio de 1978, que aprova o Quadro Geral de Unidades de
Medida;

Leis Federais n.° 6.766/1979 e 9785/1999, que dispdem sobre o parcelamento do solo urbano;
Lein.° 10.257, de 10 de julho de 2001, estabelece diretrizes gerais da politica urbana e da outras
providéncias — Estatuto das Cidades;

Decreto Federal n.° 6.666/2008, que dispde sobre a infraestrutura nacional de dados espaciais;
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Lein.°13.913, de 25 de novembro de 2019, reduz as faixas nao edificaveis ao longo das rodovias
no Brasil,
Lei n.° 14.285, de 30 de dezembro de 2021, que define e aprimora o conceito de areas urbanas
consolidadas, para tratar sobre as faixas marginais de curso d’agua em area urbana consolidada
e para consolidar as obras ja finalizadas nessas areas. Esta lei altera trés (03) importantes
legislagdes no Brasil:
e Lein.°12.651, de 25 de maio de 2012, Codigo Florestal que dispde sobre a protegéo da
vegetagdo nativa;
e Lein.°11.952, de 25 de junho de 2009, que dispde sobre regularizacao fundiaria em
terras da Uniéo;
e Lein.°6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispbe sobre @ parcelamento do solo
urbano.
Lei n.° 13.465, de 11 de julho de 2017, estabelece complementarmente as seguintes definicées
e caracterizacoes afetas a questao fundiaria;
ABNT NBR 12.721:2006, Avaliacao de custos unitarios e preparo de orcamento de construgao
para incorporagao de edificios em condominio — Precedimento;
ABNT NBR 13.752: 2024, Pericias de engenharia na construcao civil;
ABNT NBR 14.653-1:2019, Avaliacde,de bens,Parte 1: Procedimentos gerais;
ABNT NBR 14.653-2:2011, Avaliagcao dexbens Parte 2:#dlmoveis urbanos;
ABNT NBR 14.653-3:2019, Avaliacdo de bens Parte 3: Imdveis rurais;
ABNT NBR 14.653-4:2002, Avaliacao de bens Parte 4: Empreendimentos;
ABNT NBR 14.653-5:2009,5Avaliagéao de bens Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes e
bens industriais;
ABNT NBR 14.653-6:2008; Avaliacéo de bens Parte 6: Recursos naturais e ambientais;
ABNT NBR 17.047:2022, Levantamento cadastral territorial para registro publico — Procedimento;
Norma para-avaliagdes de imoveis urbanos do IBAPE/SP: 2011;
Glossario de Terminologia do IBAPE/SP: 2021.
Diretiva OP 4.12/2001- Politica Operacional publicada pelo Banco Mundial para

Reassentamento Involuntario.

4 Principios das Avaliagoes para as Indenizagoes

Ao eminente jurista Hely Lopes Meireles é atribuida a seguinte conceituacéo:

Desapropriagdo ou expropriagdo é a transferéncia compulséria da propriedade particular (ou

publica de entidade de grau inferior para a superior) para o Poder Publico ou seus delegados por
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utilidade ou necessidade publica ou, ainda, por interesse social, mediante prévia e justa
indenizagdo em dinheiro, salvo as exceg¢bes constitucionais de pagamento em titulos da divida

agraria, no caso de reforma agraria por interesse social.

A precisa definicdo, em consonancia com artigo 5° da Constituicdo Federal brasileira, associa o
processo expropriatério ao direito do proprietario do bem a uma justa indenizagdo, que pode ser

traduzida pela “integral recomposi¢ao do patriménio” que lhe foi retirado de forma impositiva.

Nas ac¢des de desapropriacéo e de instituicdo de servidao, € com base em avaliagdes feita por
peritos nomeados pelos julgadores que € definido o valor da indenizagdo que ira recompor com
exatiddo o prejuizo sofrido pelo expropriado ou pelo serviente de forma a recompor a

integralidade de seu patriménio.

Nesse sentido, o valor de indenizagcdo deve ser composto ndo semente pelowalor do bem
subtraido em si, mas, quando cabivel, também peloe valor referente a depreciacdo de
remanescente, por verbas de adaptacéo de benfeitorias atingidas e ou outras que eventualmente

cubram, na integralidade, o prejuizo econémico sofrido pela expropriado ou pelo serviente.

E certo que “valor de mercado” é a principal refeténcia para a’determinacéo do valor do
patrimdénio atingido pela desapropriagcaagfimas ndo é a“unica. Conforme o caso, convém que o
valor indenizatério seja calculado, entre outres, pelo valor econémico, pelo custo de reedigao,

pelo custo de reproducgéo ou por outra base de valer gue melhor represente a perda patrimonial.

A norma ABNT NBR 14.683-1:72002 — Avaliacdo de bens — Parte 1 Procedimentos gerais
apresentou uma importante evolucdo no cenario normativo brasileiro ao se alinhar a escola

plurivalente de avaliacdes, que associa “base de valor’ a finalidade da avaliagao.

Em relagcéo as avaliagoes, feitas para fins de desapropriagdes ou servidao, em 2005, foi inserido
na Norma para Avaliagao de lmoveis Urbanos do IBAPE-SP o conceito de “valor de indenizagao”,
que, posteriormente, foilincorporado pela norma ABNT NBR 14.653-1: 2019 — Avaliagao de bens

— Parte 1 Procedimentos gerais da seguinte forma:

3.1.50 valor de indenizagcao
valor atribuido a danos, perdas ou prejuizos provocados, referido a uma determinada
data

No entanto, essa definigdo € muito abrangente porque abrange toda a sorte de indenizagéo:

desapropriacdes; sinistros ou outras questdes de naturezas diversas.



Especificamente para indenizacdo em acbes de desapropriagdes e serviddes, o VALOR
INDENIZATORIO OU VALOR DE INDENIZACAO EM DESAPROPRIACOES E SERVIDOES

deve ser definido da seguinte forma:

Valor que repbe pecuniariamente a perda patrimonial sofrida em face da
desapropriagdo total ou parcial de sua propriedade ou posse ou a instituicdo de

servidao, para uma data de referéncia.

... repoe pecuniariamente ... assume o pressuposto de que o valor de indenizagédo sera pago
em dinheiro e a vista na respectiva data de referéncia. Muito embora, comumente, o expropriado
recebera esse valor somente apds transcorridos varios anos apds a elaboracdo avaliagao.
Todavia, ndao deve constar do laudo de avaliacdo eventuais valores, referéntes a incidéncia de

compensagdes contempladas na legislagao.

. sofrida... indica que a perspectiva do valor dedindenizacido é O prejuizo causado pela
desapropriacdo ao expropriado, sem qualquer, incorporagae, nesse Vvalor de indenizacéo,
possiveis ganhos que o expropriante porventura pudesse auferir com empreendimento ou

equipamento publico projetados.

... perda patrimonial ... significa quéo valor de indenizaga@o deve corresponder ndo somente a
indenizagao pela area e benfeitorias suprimidas, mastém que incluir eventuais prejuizos e danos
diretos e indiretos, tais comomdesvalorizagdo do remanescente, interrupgcao de atividades
produtivas, perda de atividade eeonémica, eusto de reedicdo ou de reposi¢cao de benfeitorias
atingidas, custos de readaptacao do imovel, conforme cada caso. Quando tais situagdes
ocorrerem, os valores)correspendentes devem ser apresentados separadamente. A perda

patrimonial n&o se restringe,necessariamente a redug¢ao do valor patrimonial.

... em face da desapropriacao total ou parcial de sua propriedade ou posse... indica que o
valor de indenizacao deve ser calculado na desapropriagdo de propriedade ou de posse. Ha
regides em que ha'mercado ativo de comércio de posse de terras, o que deve ser apreciado. O
laudo de avaliacdo deve deixar claro se o valor de indenizacdo se refere a propriedade ou a

posse.

... para uma data de referéncia... em regra o valor de indenizacao deve estar vinculado a uma
data para o qual é valido. A depender das circunstancias em que o laudo de avaliagcéo for
elaborado, pode corresponder a data da vistoria ou a outra data fixada pelo contratante ou pelo
julgador. Convém que que o laudo definitivo e os pareceres técnicos sejam referenciados a

mesma data de referéncia do laudo prévio, se ndo houver determinagéo em contrario.



Este conceito deixa expressa a condicao de que o “valor de mercado” pode nao ser suficiente
para a recomposicdo patrimonial do expropriado, principalmente quando se tratar de
desapropriagbes parciais, quando se busca, no valor de indenizagdo, recompor os danos e

prejuizos diretos e indiretos impostos pela desapropriagdo ao expropriado.

Cabe ao profissional de avaliagdes a responsabilidade de discernir a melhor abordagem para

subsidiar os destinatarios dos laudos, tanto na esfera administrativa quanto na judicial ou arbitral.

Em arremate, deve ser considerado que processo de revisao do texto normativo da ABNT acima
citado introduziu importantes definigbes de diversas “bases de valores” em sintonia com as
normas internacionais de avaliacdo — International Valuation Standards — IVS — elaboradas e
permanentemente revisadas pelo Intenational Valuation Standar@s€ouncil. As mencionadas
abordagens podem ter por propdsito a identificagéo do “valor de mereado™ ou aidentificacéo de

outros valores especificos, conforme segue:

¢ O valor de mercado recomendado para ofcasq do valor identificado pela quantia
mais provavel pela qual um bem seriadransacionade:em condi¢cdes normais de
mercado, seja equivalente ao valor de indenizacao, qual seja, represente o valor
atribuido a danos, perdas ou prejuizos provecados na data da avaliagéo.

e O valor econémico leva em conta a capacidade do imovel de gerar renda ou
receitas futuras, e € comumente utilizado para iméveis que tém um uso produtivo.
Este critério é especialmente relevante em iméveis que produzem renda tais como
comerciais, industriais ou rurais:

¢ O custo de reedicao (ou,custo de substituicao) refere-se a quantia necessaria para
reconstfuir e iméveleu benfeitorias desapropriadas, levando em conta materiais e
técnicas equivalentes: Este critério € aplicavel em imdveis atipicos, principalmente
guando o valor de mercado nao reflete o custo para reconstruir ou substituir o bem.
O eustode reedicao ou substituicdo, leva em conta a depreciacio.

e O custo de reproducgao ¢ similar ao custo de substituicdo, com o diferencial de nao
levar emiconta a depreciacao, pode ser utilizado nos casos em que a indenizagao

tenha por finalidade custear a reconstrucdo do imével.

5 Termos, definigdes e conceitos

Para os efeitos desta norma aplicam-se os seguintes termos e definigbes em complementagéo
aqueles estabelecidos pelas ABNT NBR 14.653-1:2019, ABNT NBR 14.653-2:2011, ABNT NBR
14.653-3:2019, ABNT NBR 14.653-4, ABNT NBR 14.653-5, Glossario de Terminologia do
IBAPE/SP.



Para os efeitos desta norma aplicam-se os seguintes termos e definigdes em complementagéo
aqueles estabelecidos pelas ABNT NBR 14.653-1:2019, ABNT NBR 14.653-2:2011, ABNT NBR
14.653-3:2019, ABNT NBR 14.653-4, ABNT NBR 14.653-5, Glossario de Terminologia do
IBAPE/SP

Abordagem de valores

A abordagem de valor de uma avaliagao pode ser pelo valor de mercado, que representa a
quantia mais provavel que um bem seria transacionado no mercado, ou valor especifico, que

pode representar valores distintos do valor de mercado.

As avaliagdes para desapropriagdes se aproximam da base de valores de mercado, porém deve
refletir também os danos e prejuizos decorrentes da expropriagao, paramrepresentar o valor de

indenizagao, adquirindo nesta condicao de valor especifico.
“Aproveitamento eficiente” e “maior e melhor uso”

Aproveitamento eficiente: aquele recomendavel e teGnicamente possivel para o local, numa data
de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica na circunvizinhanca, entre os diversos usos

permitidos pela legislacéo pertinente.

Principio do maior e melhor uso: principio'segundo o qual o valor de um bem, independente do
uso atual resulte no aproveitamento mais rentavel, dentro de suas viabilidades técnicas, legais e

econdmicas, desde que absorviveis pelo‘mercado.

Sao conceitos correlacionados,,mas distintos, o aproveitamento eficiente refere-se a efetiva
tendéncia de mercado, ‘enquantd © maior e melhor uso pode considerar usos especificos

projetados por umfunieo ator‘ow, agente do mercado.

Nas avaliagbes para desapropriacées que utilizam o método involutivo, recomenda-se considerar
o aproveitamento eficiente. O empreendimento hipotético pode ser analisado sob a perspectiva
do parcelamento do'sele e/ou da incorporagao imobiliaria, podendo assumir as configuragdes de
empreendimentos, horizontais, verticais ou mistos, conforme a vocagdo de mercado

observada no entorno do imovel e a legislagao aplicavel.

Area de servidao

Refere-se a parte do imdvel serviente sobre a qual esta situada a servidao.
Areas de Preservagao Permanente (APPs)

Area protegida, coberta ou ndo por vegetacdo nativa, com a funcdo ambiental de preservar os
recursos hidricos, a paisagem, a estabilidade geoldgica e a biodiversidade, facilitar o fluxo génico

de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das populagées humanas.



Area urbana consolidada

E a parcela do territério municipal, definida pelo Plano Diretor ou por lei municipal especifica, que
ateste dentro de certos critérios seu uso urbano e efetiva ocupacado com edificagdes ou nucleo
urbano informal consolidado: refere-se ao perimetro ocupado efetivamente pelo assentamento

humano objeto da regularizagéo fundiaria.
Ativos ambientais

Conjunto de atributos e fungdes ambientais que representam beneficios economicamente
valoraveis. Sao recursos ou componentes naturais de um bem que possuem valor econémico

devido a seu valor intrinseco, sua utilizagao e sua capacidade de gerar receitas.
Avaliagcao em massa de imoéveis para fins de desapropriagao

A avaliagdo em massa em desapropriagdes tem por objetivd a determinag¢ao do valor de muitas
propriedades atingidas pelo melhoramento publico, €&stabelecida de forma genérica e com
proporcionalidade na escala de valores, relacionada com a,localizacao e as caracteristicas

especificas do imovel, respectivamente, terreno, béenfeitorias e seus componentes.
Caracteristicas Ambientais

S&o atributos presentes nos imoveis atingidos, pela desapropriacdo que podem impactar no seu
uso e ocupacao, ocasionando tante a valorizacidodquanto a depreciacdo de areas que

apresentem estas condigdes;.
Critério “antes” e “depois”

Critério utilizado na§,desapropriacoesyparciais para avaliar a area atingida, tem por finalidade
mensurar os danos'e prejuizos‘causados ao imével remanescente, diretamente incorporados ao

valor de indenizacao.
Critério do valor unitario médio do imével primitivo

Critério utilizado nas desapropriagdes parciais que considera 0 mesmo valor unitario da area
original para area atingida. E aplicavel apenas quando nao existirem diferencas entre tais valores
unitarios. Eventuais impactos na area remanescente, calculados a parte, devem ser incorporados

ao valor de indenizacgao.
Critério do valor da parte do bem atingida pela desapropriagao

Critério utilizado nas desapropriagdes parciais para avaliar a area atingida, levando-se em conta
suas caracteristicas e seu porte para a determinag¢ao do valor unitario, acrescido de eventuais
impactos ou prejuizos desvalorizantes na parte remanescente. Aplicavel quando a area

expropriada possui caracteristicas compativeis com os imoveis comercializados na regiao.
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Faixa de servidao

Representa a faixa de passagem constituida em favor da empresa a qual se impde restricdes ao
uso permanecendo a posse sob o dominio do proprietario

Imoével primitivo

Também conhecido como imével original refere-se as caracteristicas originais do imével antes
da desapropriagao parcial, para efeitos de avaliacao.

Imovel serviente

Aquele que sofre restricdo imposta pela servidao

Laudo de Avaliagao

Relatério com fundamentagao técnica e cientifica, elaborade,por prefissional da engenharia de
avaliagbes em conformidade com a norma ABNT NBR 14,653 - Avaliagao de bens para avaliar

0 bem a ser desapropriado para formalizar o process® administrativo e/au\judicial.

Laudo Prévio

O laudo prévio, também denominado laudo provisoriowou preliminar, é produzido na fase inicial
do processo judicial, com o objetivo de Subsidiar a fixagae de um valor indenizatério preliminar
que permita a imissdo provisdria nayposse de bem. Recomenda-se que seja elaborado com
mesma fundamentacéao e precisao do Laudo Definitive; inclusive quanto a analise e mensuragao
de impactos a eventual remanéseente da propriedade, posto que ele sera usado para a definicao

do montante que o exprepriado pede levantarantes de perder a posse de sua propriedade.
Laudo definitivo

O laudo definitivo elaberado no‘decorrer da agao judicial, define o valor da indenizagéo a ser

pago ao expropriado,-podende ratificar ou retificar o laudo prévio.
Laudo Técnico paraiEstudo de Viabilidade de Desapropriagao —

Documento técnieoypreliminar e agregado, utilizado para estimar o impacto econémico de um
empreendimento sobre imoveis afetados. Subsidiando etapas de planejamento e viabilidade,
adota faixas de valores unitarios, zonas homogéneas ou modelagens simplificadas. Nao se

confunde com a avaliagao individual para fins indenizatérios
Passivos ambientais

S&o obrigagdes financeiras decorrentes de danos ambientais e responsabilidades legais, que

sdo assumidos para reparar e compensar os danos causados ao meio ambiente. Podem surgir
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de diversas fontes tais como, contaminagao do solo, da agua e do ar, desmatamento ou descarte

inadequado de residuos.
Projetos lineares em Desapropriagoes

Referem-se ao processo de desapropriagdo de imdveis ao longo de um eixo linear, como uma
estrada, linha de transmissdo ou canal, geralmente para a realizagdo de projetos de
infraestrutura, comum em projetos como construgao de rodovias, ferrovias, oleodutos, gasodutos

e parques lineares.
Programas de Reassentamentos Involuntarios

Visa realocar pessoas de suas areas de moradia devido a projetos,de desenvolvimento, e tem

por objetivo minimizar os impactos negativos das desapropriagdes ‘sebre 0syexpropriados.
Restrigcoes ambientais

S&o limitagbes legais e regulatérias que incidem sobre um imoével destinadas a proteger o meio
ambiente e uso sustentavel dos recursos naturais. S&o tipo de, restricdeés ambientais: Area de
Preservacdo Permanente (APP), Reserva Legal; Restricbes ao bso do Solo e Unidades de
Conservacgao.

Servidao

Encargo especifico que se impde a propriedade ‘emgproveito de outro

Servidao administrativa

E um direito real que pertite ao Poder Publico utilizar uma propriedade privada para fins de
utilidade publica, gara implementacaoynde projetos de infraestrutura, sem a transferéncia da

propriedade, onde proprietario mantém a posse mas seus direitos séo restringidos.

Na servidao administrativa, diferente da desapropriagao, o proprietario mantém a titularidade do
bem, aspectoimportante para se mensurar os impactos causados ao imével e calcular o valor
de indenizacdo, decorrentes da restricdo ao uso do imovel pela instituicdo da servidao. Estes
impactos da servidad sdo causados por eventuais danos, restricdes ao uso ou até pela
desvalorizagao do imével.

Regularizagao fundiaria

E o conjunto de medidas legais, administrativas e sociais que visam legalizar a posse de terras

ocupadas irregularmente, tanto em areas urbanas quanto rurais.

Valor de mercado
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Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, em uma

data de referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente

6 Simbolos e abreviaturas

As notacbes devem ser explicitadas nos Laudos de Avaliagcdo e nos Pareceres Técnicos,

indicando-se, também, suas respectivas unidades de medidas.

7 Classificagao dos bens, seus frutos e direitos

A classificagdo dos bens deve se dar em conformidade com a normas ABNT*NBR 14.653 —

Avaliacao de Bens em suas diversas partes.

8 Caracterizagao das desapropriagoes

8.1 [Etapas da desapropriagao

A implantacdo de obras de infraestrutura ou equipamentos publicos, pode ser dividida em trés
etapas até que entrem em operagao e ‘estejam disponiveis para a populagdo. As etapas de

concepgao, de projeto e de obras.

A concepcéo e o planejamento inicial envolvem o desenvolvimento de estudos preliminares que
concluirdo pelas diretrizes de projeto."Cenforme o caso, incluem a analise de demanda, com a
identificacdo das necessidades' da populacdo e previsdo do crescimento demografico e
econdmico, asavaliacao.ambiental e a analise de viabilidade técnica e econbmica, que concluira

pela viabilidade do.@mpreendimento.

A questao fundiaria,é considerada ja neste momento, por exemplo, na identificagéo e definicao
de areas que minimizem os danos ao meio ambiente, e que minimizem impactos a populacao
atingida pelo empreendimento. Nesta etapa a engenharia de avaliagdes contribui nas estimativas

preliminares de custos de desapropriacao e de realocagao da referida populacao.

A etapa de projeto envolve a realizagdo de projetos basicos e executivos, a aprovagao nas
instancias competentes, a obtencio das licengas e a liberagado das areas para a implantagcéo do
empreendimento. E nesta etapa que se inicia o processo de desapropriacdo e na qual a

engenharia de avaliagdes se faz mais presente.
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A depender do porte do empreendimento podem ser necessarias centenas ou até mesmo
milhares de desapropriagdes, essa identificacdo e quantificacao é feita a partir da sobreposicao
do perimetro, que sera diretamente atingido com a respectiva situacao fundiaria que delimita

cada propriedade atingida.

O processo de desapropriacéo por utilidade publica se caracteriza por duas fases: a Declaratéria

e a Executoria.

A primeira fase, declaratéria, € responsavel pela indicacdo da necessidade publica, utilidade
publica ou pelo interesse social do bem a ser desapropriado e constitui um pré-requisito para

efetivagdo da desapropriagao.

As etapas que compdem esta fase declaratéria ndo sao padronizadas entre os diversos entes
da administracao e entre diversas esferas de governo, mas ja se fazem necessaries os Laudos
Técnico para Estudo de Viabilidade de Desapropriacae, trata-se de wm documento técnico
elaborado com o objetivo de estimar, de forma preliminar éiagregada, @ impacto econémico da
interferéncia de um empreendimento sobre @s imoéveis afetados tanto para a reserva
orcamentaria quanto para a apuragao das estimativas estabelecidas em estudos de viabilidade

técnica e econOmica.
A segunda fase, a executéria, se daa partirda conclusag da primeira.

O drgéao expropriante desencadeara um-expedientémpara proprietario e/ou propriedade atingida,
que seguira padrboes e etapas ‘estabelecidos, por entes reguladores e detalhados em suas
politicas internas. A leiadmite tanto a desapropriagdo pela via Administrativa, formalizada por
Escritura Publica, cemo pelawia judicial, que concluira por uma Carta de Adjudicagado que sera

levada a registro.

A Escritura, Publica "€ pessivel quando ha acordo quanto ao valor de indenizagédo e a
documentagao dominial do expropriado permita. A disponibilidade de um Laudo Administrativo
bem elaborad@,,que ‘mensure de maneira justa os prejuizos ao expropriado, facilita essa

composi¢cao administrativa, mais rapida e menos custosa que a judicial.

Esta fase executdria podera ser subdividida em duas, a primeira na qual o ente expropriante
busca a desapropriagao administrativa e a segunda, no insucesso da primeira, em que ingressa

com a Acéo Judicial de Desapropriagao.

A implantagdo do empreendimento ou equipamento publico ndo exige a conclusdo do processo
de desapropriacdo, mas tao somente a liberagdo da area para as obras, que também pode

ocorrer de maneira administrativa ou judicial.
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Na seara administrativa, ocorre quando o proprietario, mediante acordo com o expropriante ou
por mera liberalidade, autorizar o ingresso do expropriante para realizagao das obras. Na seara
judicial, ocorre mediante cumprimento formal, por oficial de justica, de autorizacdo expressa do

magistrado, com a imiss&o provisoéria na posse.

A liberagdo das areas, administrativa ou judicial, emancipa as trilhas da execugéo das obras na

propriedade atingida e da desapropriagao, que se bifurcam.

No estado de Sao Paulo, a imissao € precedida de avaliacao judicial prévia, realizada por perito

nomeado pelo juiz antes mesmo da citagdo do expropriado, por forgca da Sumula n° 30 do TJSP.

O laudo prévio, também denominado laudo provisério ou preliminar, € produzido na fase inicial
do processo, com o objetivo de subsidiar a fixagdo de um valor indenizatério preliminar que
permita a imissdo proviséria na posse do bem, conforme previsto no art. 15do'Becreto-lei n.°
3.365/1941. Nesse momento, o perito judicial, regularmente nomeado pélo juizo, realiza vistoria
técnica detalhada no imdvel, possibilitando sua exata caraeterizacido, analisa a documentacao

pertinente e responde aos quesitos formulados pelas partes e pelo juizo.

Recomenda-se que seja elaborado com mesma fundamentacado € rigor do Laudo Definitivo,
inclusive quanto a analise e mensuracaafde impactos a‘eventual remanescente da propriedade,
posto que ele sera usado para a definicao ‘doymontante que o expropriado pode levantar antes

de perder a posse de sua propriedade, e€m sentido,literal da indenizacao prévia.

Por sua vez, o laudo definitivo € elaberado noyxdecorrer da agao judicial, com observancia plena
dos Principios do Contraditério'€@ da Ampla Defesa. O objetivo do laudo definitivo é estabelecer
com maior precisde, o valonjusto“da, indenizagéo, considerando todas as caracteristicas do
imoével, como localizagéo, area, uso,” benfeitorias, estado de conservagédo, renda gerada,
legislagéo incidente dentre wutros fatores relevantes. Este laudo serve de base técnica para a

sentencgd'que fixara o valor da indenizagao a ser paga ao expropriado.

Dessa forma, “@ilaudo“prévio cumpre fungdo instrumental para a antecipacdo da posse pelo
expropriante, enquanto o laudo definitivo é aquele que consolida, ao final, o valor indenizatério
justo, nos termos do art. 5°, inciso XXIV da Constituicao Federal, que exige que a desapropriagao

seja precedida de indenizagao justa, prévia e em dinheiro.

8.2 Classificacao das desapropriagoes

8.21 Quanto a abrangéncia

a) total: aquela que atinge o bem em sua totalidade;

b) parcial: aquela que atinge parte do bem. Eventuais reflexos sobre a area remanescente
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devem ser considerados. Pode se transformar em total, quando o remanescente restar

inaproveitavel.

8.2.2 Quanto a duragao

a) temporaria;

b) permanente.

8.2.2.1 Desapropriagao Temporaria: também conhecida como ocupagéo temporaria, n&o retira
a propriedade do particular e permite ao poder publico utilizar o imoével ou parte dele, por um

periodo especifico, em carater de emergéncia ou para atender uma necessidade temporaria.

A indenizagao tem como base o pagamento pelo uso do imével pelo tempa de,utilizacao e varia

de acordo com o tipo de imdvel:

« No caso de imdéveis residenciais, o calculofpode, ser semelhante ao de um aluguel
mensal pelo periodo de ocupacao;

« Em imodveis comerciais ou industriais,“@ycalculo podenincluir, alternativamente ao
aluguel, a perda de renda (lucros cessantes), especialmente se a ocupagao impedir o
funcionamento do negdcio;

o Nos imdveis rurais, a indenizacao pade representar o valor das colheitas perdidas ou

da produgéo, agricola ou pecuaria, afetada‘pela interrupcédo temporaria.

Ao final do periodo estipulado, ©,imoveldeve ser devolvido nas mesmas condi¢gdes em que foi
recebido, salvo os desgastes naturais. Se houver danos ou depreciagdes em razado de sua
utilizagdo, o custo‘de reparagao,tambeém,é incluido na indenizagdo, como por exemplo:
o Danos a estrutura do imovel, degradagao ou danos a qualidade do solo especialmente
emypropriedades agricolas (compactagéao, poluicéo);

« Deterioragae oumutilagdo de benfeitorias e instalagoes.

8.2.2.2 Desapropriacao permanente: ocorre quando a propriedade ou parte dela é retirada do

particular em carater definitivo.

8.2.3 Quanto a modalidade
a) Direta: desapropriagao judicialmente proposta pelo ente expropriante;

b) Indireta: caracterizada quando o particular, ao invés do ente publico ou seus
concessionarios, ingressa em juizo para obter a indenizagdo decorrente da ocupacéao de

sua propriedade ou parte dele por obra ou equipamento publico.

15



Nestes casos, o calculo da indenizacao € precedido de pericia, possessoria e dominial
e de-vistoria de constatacdo, com objetivo de comprovar que a propriedade atingida

pertence ao expropriado e a sua ocupagao, com dimensodes e a data em que ocorreu.

As comprovagbes sao realizadas, preferencialmente, com levantamento topografico
planimétrico cadastral do imoével ou da sua porgao atingida pela obra, com a indicagéo

do titulo dominial e dos limites titulados.

Na hipotese de posse, a comprovagao dos direitos do possuidor sobre o imovel com
indicacao dos seus limites e duragao € realizada preferencialmente de modo antecipado

para a instrugdo do processo judicial.

9 Atividades basicas

Observar o disposto no item 6 e respectivosysubitens da "ABNT NBR 14.653-1: 2019 -
Procedimentos gerais, assim como as disposigoesycongéneres especificas de suas demais

partes e os requisitos complementares a_seguir.
9.1 Objetivo e finalidade

O objetivo do laudo de avaliagédo é caleular o valorde indenizagdo, conforme conceituado no

item 4.1 nesta Norma.

Os trabalhos podem ter diversas finalidades e devem ser expressas nos laudos, entre outras,

destacam-se:

— Subsidiar o estuda de viabilidade do empreendimento a ser implantado;

— Ingtruinprocedimento @administrativo de decretacéo de utilidade publica;

— Subsidiar negociagdes administrativas para a composicao entre expropriante e
expropriado;

— Instruir ingresso de agao de desapropriagcéo e/ou de instituicdo de servidao;

— Subsidiar a decisao judicial ou arbitral.

9.2 Requisi¢ao e andlise da documentagao

Para elaborar o laudo de avaliagdo, recomenda-se solicitar e ter acesso aos seguintes

documentos, conforme o caso;:

— Planta ou croqui da area original;

— Copias dos titulos de propriedade e/ou documentos de posse;
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— Levantamento aerofotogramétrico;

— Planta de loteamento;

— Memorial descritivo e/ou planta cadastral da area atingida, da area remanescente, se
houver, com amarragdes no titulo de propriedade ou documentos da posse;

— Identificagdo das benfeitorias atingidas, com plantas ou croqui e respectivas dimensdes.

Em casos especiais, como, por exemplo, aqueles que envolvam a avaliagdo de intangiveis,

outros documentos podem ser necessarios.

Na indisponibilidade de toda a documentacio ou na constatacdo de incoeréncias, o profissional
da engenharia de avaliagbes deve julgar a possibilidade de realizar o trabalho e, em caso
positivo, deixar expresso no laudo de avaliacdo os pressupostos assumidos e respectivas

ressalvas.

Os trabalhos de levantamento topografico e analise dominial ndo compéem o escopo do trabalho
de avaliagdo, nem tdo pouco a verificagdo da regularidade dos titulos de propriedade. Se
necessarios, devem ser orgados e contratadosseparadamente, e realizados por profissionais
habilitados. Recomenda-se verificar a compatibilidade da documentacao apresentada com a

situacao fatica no local, conforme detalhado no item 9.4 Vistoria desta norma.

9.3 Legislagao

Deve-se consultar e considerar as legislagdées municipal, estadual e federal pertinentes ao uso e
ocupacao do imével e examinar,outras restricoes (inclusive decorrentes de passivo ambiental)
ou incentivos de conhecimento “publico que possam interferir no aproveitamento eficiente,

orientar e influenciar ametodolegia a‘ser, aplicada na avaliagéo.

O aproveitamento eficientey conforme as recomendacgdes normativas, € aquele recomendavel e
tecnicaménteipossivel para“@ilocal, numa data de referéncia, observada a efetiva tendéncia
mercadoldgieay nas Gircunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela legislagdo

pertinente. Deve ser tecnicamente possivel, economicamente viavel e legalmente permitido.

O efeito da legislagao, tais como os indices urbanisticos, a imposi¢ao de areas de preservagao
permanente ou a proibicdo da supressao de vegetagdo devem ser considerados tanto no imével
original antes da desapropriagcao ou da instituicao de serviddo, como no imével remanescente e
na area nao atingida pela serviddo. Essas consideragcdes sao necessarias para a correta

identificacdo do efetivo prejuizo decorrente da desapropriagdo ou da instituicdo da servidao.

O profissional deve também ponderar se a desapropriacdo parcial ou a servidao irdo impor

alguma exigéncia ou 6nus adicional ao imével remanescente, inexistente no imdvel primitivo.
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Recomenda-se verificagdo da existéncia de area non aedificandi criada pelo melhoramento nas

areas atingidas pela desapropriagao e sua interferéncia nas areas remanescentes.

As areas non aedificandi nao se confundem com as faixas de dominio ou com as faixas de
serviddo e seus efeitos e restricdbes devem ser investigados e considerados no laudo de

avaliacao.

9.4 Vistoria

Deve ser vistoriada a area em desapropriagdo e seu remanescente; a faixa onerada pela
serviddo e a porgdo do imovel ndo onerada. A vistoria completa da propriedade original e
respectivo relatorio sao dispensados para as suas porgcdes em quednexista indicios de impactos

decorrentes da desapropriagao e/ou da servidao.

O laudo de avaliagdo deve relatar expressamente se a_@bra ou melharamento publico ja foi

implantado e demonstrar o fato com fotografias especificas.

Quando identificadas divergéncias na vistoria entre a area ocupada pela ‘obra ou melhoramento
publico e o material técnico cadastral (planta cadastral da area em desapropriagao e/ou servidao
e respectivos memoriais descritivos), o profissional da engenharia de avaliagbes deve julgar a
possibilidade de realizar o trabalho €, em"caso positivo, deixar expresso a area considerada e
eventuais ressalvas decorrentes dessa verificagae. Em gualquer hipétese, essa divergéncia deve

ser alertada ao solicitante.

Na hipotese de intervencdes nao,aparentes ja executadas, recomenda-se que a vistoria busque
evidéncias da intervengaa ha regiaoie as registre (por exemplo: pogos de visita das tubulagdes

enterradas de coleta exafastamento de esgotos).

Caso a desapropriagéo ou,a servidao atinja benfeitorias, o profissional de avaliagdes deve
constatar e registrar 0 uso identificado e as caracteristicas das benfeitorias atingidas, com
verificacao dasdimensées\e ilustragao fotografica. Essa determinagao € especialmente relevante
aos laudos de avaliacdo realizados antes da transferéncia da posse do imoével ao poder
expropriante (laudos'de avaliagcdo administrativos e laudos judiciais prévios) e visa preservar tais
informacdes para uso, se necessario, apos tal transferéncia da posse, quando tais benfeitorias

terdo sido demolidas (ad perpetuam rei memoriam).

Recomenda-se que a vistoria das areas a serem desapropriadas, assim como dos
remanescentes, ou a faixa onerada pela serviddo e a por¢cédo do imével ndo onerado e das
eventuais benfeitorias sejam acompanhadas pelo proprietario e/ou posseiro do imodvel, ou, na

impossibilidade, por representante legal.
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9.5 Pressupostos, ressalvas e condi¢gdes limitantes

Nos casos em que nao for autorizada a vistoria da area em desapropriagao e seu remanescente,
ou da faixa onerada pela serviddo e a porgdo do imével ndo onerada, desde que combinado
entre contratante e contratada, os laudos de avaliacdo poderao ser elaborados com base em

imagem aerofotogramétrica atualizada.

10 Procedimentos em avaliagdes para desapropriagoes

10.1 Métodos

Na aplicagdo dos métodos avaliatorios recomendam-se os procedimentos metodologicos
relacionados na ABNT NBR 14.653, em suas diversas partess Métodas utilizados née detalhados

nas referidas Normas devem ser justificados, descritos edundamentados no trabalho.

A metodologia tem por finalidade determinar o valogide indenizacao e deve ser compativel com
0 objetivo da desapropriagéo, a natureza e o tipalde bem atingidoy,a disponibilidade, qualidade e

quantidade de informagdes no mercado e o0 prazo para execugao.
As metodologias aplicaveis derivam de trésyabordagens basicas:

e Abordagem de mercado;
e Abordagem de renda;

e Abordagem de custos.

Estas trés abordagens basicas resultam nas seguintes metodologias normalizadas:

Abordagem de mercado; atraveés,do método comparativo direto e método evolutivo (quando

calculado o fator de comercializacao, em imoveis urbanos).
Abordagem de renda; Através do meétodo da capitalizagdo da renda e involutivo.
Abordagem de custos: através do método da quantificagdo de custos, comparativo direto de

custos e o método evolutivo sem o fator de comercializagao, para iméveis urbanos.

10.1.1 Método comparativo direto de dados de mercado

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos dados

comparaveis, constituintes da amostra.

E o método preferencial para a determinacdo do valor de indenizacdo com base no valor de
mercado. Sua aplicacdo exige amostra representativa do imovel objeto da avaliagdo. Para

definigdo da amostra representativa, dependendo do objeto e da forma como desapropriagado
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atinge o imoével, pode-se considerar o imével total, a parte atingida, a area remanescente ou um

imoével paradigma hipotético.

Para alcancar a maxima representatividade da amostra, as caracteristicas e atributos do imével
que orientardo a pesquisa, devem ser expressamente descritos e considerar os seguintes

aspectos na coleta e descricdo dos dados:

a) buscar uma quantidade razoavel de dados de mercado, com atributos comparaveis ao
objeto da avaliagao;

b) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados, com
detalhamento dos aspectos qualitativos e quantitativos que permita compara-los ao
avaliando;

c) identificar a fonte de informacéo.

Adicionalmente, recomenda-se:

a) buscar dados de mercado contemporaneos a data de referéncia da avaliagao;
b) visitar os dados de pesquisa selecionados, com ©,intuito de verificar todas as informacdes
de interesse;

c) diversificar as fontes de informagéao.

10.1.2 Método evolutivo

Identifica o valor do bemipelo sematorio dos valores de seus componentes.

No caso de iméveis urbanos, a,compesicao do valor total do imével avaliando pode ser obtida
através da conjugagéao de meétodes, a partir do valor do terreno, considerados o custo de

reproducadidas benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagao.

Para a obtengao,do valor de mercado ou em abordagens de valor baseados no valor de mercado,
para imoveis urbanoes considera-se o fator de comercializagcado, admitindo-se que pode ser maior

ou menor do que a unidade, em fungéo da conjuntura do mercado na época da avaliagao.

O Fator de Comercializagdo pode ser desprezado, e neste caso a abordagem de mercado é
substituida pela abordagem de custo, na hipotese que resulte em valor menor que a unidade e
se trate da avaliacdo de bens atipicos, com caracteristicas e atributos diferentes daqueles
desejados pelo mercado na regido em estudo, mas em uso pelo proprietario, mesmo que

benfeitorias voluptuarias.

No caso de imdveis rurais a composi¢ao do valor total do imével avaliando € obtido a partir dos
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valores da terra nua, das benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas, e das obras e trabalhos

de melhoria das terras, bem como o passivo e o ativo ambiental, quando considerados.

O método evolutivo pode também ser empregado quando se deseja obter o valor do terreno (ou

terra nua) ou o das benfeitorias, a partir do conhecimento do valor total do imovel.

10.1.2.1 Método involutivo

Identifica o valor do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econémica, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condi¢cées do mercado no qual esta inserido, considerando-

se cenarios viaveis para execucao e comercializacdo do produto.

O método involutivo € recomendavel quando nao houver gendigdes\da diilizagac” do método

comparativo direto de dados de mercado.

No modelo do método involutivo, o empreendimenté hipotetice deve seriaguele que expresse o
aproveitamento eficiente da propriedade. Este émpreendimento pode ser estudado sob a dtica
do parcelamento do solo e/ou da incorporagao imobiliaria. O empreendimento hipotético pode

ser utilizado das seguintes formas:

a) Empreendimentos horizontais: realizavel mediante subdivisdo de uma gleba em lotes
ou implantacado de condominios.

b) Empreendimentos verticais: parie-se do principio da utilizacdo de um terreno
incorporavel ou dma gleba urbanizavel em um empreendimento vertical.

c) Empreendimentos mistos: realizavel mediante a combinag¢ao dos anteriores.

Quando utilizado o método,involutive recomenda-se considerar os seguintes aspectos:

a) Em regides urbanas. adensadas, na inexisténcia de comparativos em quantidade
suficiente, aplica-se o método involutivo, com empreendimentos verticais ou mistos.

b) No caso deresultados com valores nulos ou negativos, verificar a consisténcia do modelo
e se o empreendimento hipotético projetado é viavel para a regido do avaliando.

c) No projeto hipotético atentar para o aproveitamento eficiente da gleba, com verificagdo de
possiveis restricoes de ocupacao que afetem o aproveitamento do imovel.

d) Verificar restricbes ambientais, tanto em zonas urbanas como rurais, preferencialmente
com base em Laudo de Caracterizacdo Ambiental. Na auséncia deste, estimativas com
base em vistorias técnicas, imagens aéreas (satélite, voo, Google Earth) ou outros

elementos cartograficos oficiais (IBGE, IGC).
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e) As premissas adotadas no modelo como taxas de desconto, prazo de venda, despesas
de implantacdo, devem ser compativeis com as praticas do mercado e com o imdével em
estudo.

f) Em caso de o imdvel possuir projeto de empreendimento aprovado este pode ser

considerado.

A aplicacédo do método involutivo deve cumprir todas as etapas estabelecidas nos itens 8.2 da
ABNT NBR 14.653-2 ou 8.3 da ABNT NBR 14.653-3, quando se tratar de imdveis urbanos ou

rurais, respectivamente, com especificagao do grau de fundamentagéao atingido.

10.1.2.2 Método da capitalizagao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizagdo presente da sua rendayliquida prevista,

considerando-se cenarios viaveis.

As avaliagdes de empreendimentos de base urbana @u rural deverdo observar as prescri¢oes da
ABNT NBR 14.653-4, com as especificidades dasABNT NBR"14,653-2 e ABNT NBR 14 653-3,

respectivamente, observadas as variaveis ao tipo de ativo expropriado.

O método da renda ndo se confunde com o, da Remuneracao de Capital, critério que estima o
valor locativo, por uma taxa de remuneracao ‘sobre o valor do imoével ou a partir do seu valor de

locacgao.

O Método da Capitalizagdo da'Renda ¢ elegivelna determinagao do valor de indenizagao pela
desapropriacédo de imoéveis,que preduzam renda, tais como imoOveis comerciais, tais como
shoppings centers'e hetéis, bem comojoutros empreendimentos de base imobiliaria, além de
culturas agricolas comerciais e pade ser utilizado como metodologia principal ou complementar

ao Métodoé Comparativo,Diretonde Dados de Mercado.

Quando empregado o Meétodo da Capitalizagédo da Renda adotar premissas, tais como taxas de
desconto e receitas, eompativeis com as praticas do mercado e com as caracteristicas do imovel

em estudo.

10.1.3 Métodos para identificar o custo de um bem

10.1.3.1 Método comparativo direto de custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos dados comparaveis,

constituintes da amostra.
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10.1.3.2 Método da quantificagao de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a

partir das quantidades de servicos e respectivos custos diretos e indiretos.

Aplicavel no uso do método evolutivo ou para identificar o custo de reconstituicdo de
componentes, fachadas ou cobmodos assim como de benfeitorias atipicas. Também empregado
para quantificar os custos de benfeitorias compensatérias a mitigar danos a areas

remanescentes, tais como acessos e passagens subterraneas.

10.2 Critérios

Convém que as avaliagbes apresentem como resultados os valores que,possam ser adotados
para a justa indenizagdo, como o valor de mercado, o valor.econémico, o custo'de reedi¢cao, o

custo de reproducgao, entre outros.

10.2.1 Desapropriagoes totais

Nas desapropriagdes totais devem ser observados os procedimentos e requisitos estabelecidos
nesta norma e nas da ABNT NBR 14.653 = Avaliacdo de Bens em suas diversas partes, com a
finalidade de identificar o valor da indenizagdo do imovel, incluindo o terreno e todas as
benfeitorias. Para o imével rural, incluindostambéem benfeitorias reprodutivas, nao reprodutivas,

obras e melhorias das terras, e ativosye,passives ambientais quando considerados.

10.2.2 Desapropriagoes parciais

Nas desapropriacdes \parciais, deve ser utilizado critério que permita mensurar o valor de
indeniza¢ao, compostopelo valor da parte do imével atingido pela desapropriagao, acrescido de
eventuais valores decorrentes de danos, prejuizos e desvalorizagbes do remanescente, visando

a recomposi¢cao do patrimdnio do expropriado.

A escolha do critério deve ser fundamentada com base em analises, estudos e detalhamento
de todas as particularidades do terreno, benfeitorias e seus componentes, na condigcao

original, da parte expropriada e do remanescente da desapropriagao.

10.2.2.1 Desapropriagoes parciais de terrenos ou de terras nuas

Na avaliacao do terreno ou da terra nua, podem ser utilizados, dentre outros, o valor unitario
médio do imdvel primitivo, o critério antes e depois da desapropriagdo ou a avaliagao da

parte atingida pela desapropriagéo, acrescida de eventuais reflexos na parte remanescente.
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10.2.2.1.1  Critério do valor unitario médio do imoével primitivo

O valor de indenizacao é determinado pela aplicacdo do valor unitario médio do imdvel

primitivo a area atingida pela desapropriacao.
Este critério tem aplicagdo nos seguintes casos:

a) Quando a area expropriada nao possuir caracteristicas e aproveitamento
compativeis com os imdveis comercializados na regiao.
b) Quando n&o houver diferenga entre os valores unitarios da area primitiva e da area

atingida pela desapropriagao.

Caso sejam identificados prejuizos na area remanescente, o valor corfespondente deve ser
estimado e apresentado separadamente e incorporades no incorperados ao valor de

indenizacgao.

10.2.2.1.2 Critério “antes” e “depois” da desapropriacao

O valor da indenizagéo pela parte atingida pela desapropriagao € obtido pela comparagéao
entre o valor do terreno na sua condicaoyoriginal (antes da desapropriagdo) e o valor do

remanescente (apds a desapropriagae), na mesma data de referéncia.

Este critério se aplica espeegialmente paraamensurar danos, prejuizos e desvalorizagéo do
remanescente, ocasiopnados. pela desapropriacdo. Eventuais valorizagdes de unitario

decorrentes da reducao'do,porte de area devem ser desconsideradas.

No caso de ser constatada valorizagao do remanescente, caracterizada como mais valia por
contribuicao de melheria, esta nao deve ser compensada na indenizagao e outra forma de

calculo deve ser apresentada.

Quando utilizado esse 'critério, deve-se apresentar separadamente as parcelas da
indenizagdo correspondentes a area expropriada, benfeitorias, valorizagbes e

desvalorizagdes do remanescente.

10.2.2.1.3  Critério do valor da parte do bem atingida pela desapropriacao

Critério utilizado nas desapropriagcdes parciais para avaliar a area atingida, levando-se em conta
suas caracteristicas e seu porte para a determinacéo do valor unitario, acrescido de eventuais
impactos ou prejuizos desvalorizantes na parte remanescente. Aplicavel quando a area

expropriada possui caracteristicas compativeis com os iméveis comercializados na regiao.
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Por este critério, o objeto da avaliacao € a area atingida pela desapropriagao, pelo seu porte

e caracteristicas especificas, e ndo apenas como parte proporcional a area original. Tem

aplicagado quando atender aos seguintes requisitos:

v' Apresentar dimensdes e formato compativeis com areas comercializaveis na regiao;
v" Possuir condicdes de acesso a infraestrutura para sua utilizagao independente;
v' Encontrar respaldo nas legislacdes municipais, estaduais e federais, urbana ou rural

para parcelamento.

10.2.2.1.4 Impactos ao remanescente da desapropriagao.

Qualquer que seja o critério adotado na avaliagado da areasobjeto da desapropriagao, devem

ser apreciadas circunstancias especiais e impactos nodemanescente por alteragcdes de uso,

vocacao, aproveitamento, forma, acesso, dentre outros.

Constatados impactos devem ser relacionados, os valores) para readequacdes do

remanescente ou melhorias necessarias, frente. ao seu novo contexto de uso e

funcionalidade. Isso inclui:

Fragmentagcdo ou diminuicao, da area: a_desapropriagdo parcial pode dividir o
imovel em uma ou varias partes isoladas, sendo obrigatdria verificacdo se o uso
restou prejudicado ouinviavel.

Forma: a retiradahde uma, parte, pode deixar o remanescente com contornos
irregulares; funcionalidade comprometida ou inadequada ao uso, exigindo estudos
especificos quanto,ao seu aproveitamento.

Isolamento ou redugé@o do acesso: a desapropriagéo parcial pode isolar, alterar ou
dificultar o acesso direto ao remanescente, devendo ser analisada se restou
subutilizade, de dificil acesso, inviavel para 0 mesmo uso anterior ou encravado.
Alteracao de 'vocacgao: a desapropriagcao parcial pode afetar a vocagao original do
imovel, especialmente se a parte tomada comprometer o potencial de uso do
remanescente.

Faixas ndo edificaveis vinculadas a infraestruturas publicas, como linhas de transmisséo,

rodovias, ferrovias, dutos ou outras serviddées administrativas.

A analise da desvalorizagdo remanescente deve ser conduzida de forma individualizada,

justificada e fundamentada em estudos detalhados, embasado em dados concretos e
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verificaveis assegurando que a indenizagao reflita de forma proporcional aos impactos

gerados pela desapropriagao.

10.2.2.1.5 Remanescente Encravado

No caso de ser constatado o remanescente, ou parte dele, encravado ou inviavel de
aproveitamento em funcido do esvaziamento do seu conteudo econdmico, esta condicao
deve ser explicitada, com apresentagcdo do respectivo valor de indenizacao separado,
deixando o critério a quem de direito, quanto a decisdo de sua inclusdo ou nao na

desapropriacio.

No caso de remanescente encravado, recomenda-se:

a) Constatado tecnicamente inacessivel ou inaproveitavel ‘sebre a otica de uso e
ocupacgao, proceder a avaliagdo da area remanescente por'metodologia condizente
com suas caracteristicas que podem, inglusive; ser distintas \da parte objeto da

desapropriacao;

b) Caso o acesso seja tecnicamente viavel e @yexpropriante possuir solugéo técnica
desenvolvida, devidamente comprovada com projeto e orgamentos compromissados

e aprovados, apresentar comoyalternativa e separadamente do valor de indenizacao.

10.2.2.2 Benfeitorias atingidas por desapropriagcoes parciais

No caso de benfeitodias atingidas por desapropriagbes parciais, devem ser previstas
indenizagoes relativas a0 custo de ebras de sua adaptacao, possivel desvalia acarretada
por perda de funcionalidade, eventual lucro cessante, custo de desmonte, entre outras

perdas e danos.

11 Desapropriagcoes de.imoéveis urbanos

Os calculos do valor de indenizagcdo em desapropriagdo de imdveis urbanos, seguem os
procedimentos recomendados na ABNT NBR 14.653-2, observadas as particularidades do
item 10 desta norma.

Para identificar o valor da indenizacdo podem ser utilizados, dentre outros, o método
comparativo direto de dados de mercado, método da renda, método involutivo
(empreendimentos vertical, horizontal ou misto), método evolutivo, métodos de custos (de

substituigdo, de reprodugéo ou de reedigdo).

11.1 Terrenos
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Os terrenos podem ser classificados:

Quanto ao tipo:

a) Lote: terreno com infraestrutura basica, com dimensdes que atendam aos indices
urbanisticos estabelecidos pelo plano diretor ou pela lei municipal para a zona de uso
correspondente, com aproveitamento, independente do porte ou de seu fracionamento.

b) Gleba urbanizavel: terreno passivel de receber obras de infraestrutura urbana,
visando o seu aproveitamento eficiente, por meio de loteamento, desmembramento

ou implantacdo de empreendimento.

Quanto ao uso: o terreno pode ser utilizado para fins residenciais, comerciais, industriais,

institucionais ou mistos.

11.1.1 Procedimentos gerais

Na desapropriagao total de terrenos classificados €omo lotes ou'glebas urbanizaveis, o
método comparativo direto de dados de meréado é preferencial, quando o valor de
indenizagédo, fundamentado em pesquisa de mercado de dades semelhantes, assegurar a

recomposicao do patriménio do expropriado.

Para aplicacdo do método comparativo'direito de dados de mercado, deve-se utilizar uma
amostra representativa com atributesisemelhantes ags do objeto da avaliagéo, observados

os requisitos do 10.1.1 desta norma.

Convém que a pesquisa de mercado busque a maior quantidade possivel de dados de
mercado, com atributos'.cemparaveis aos do bem avaliando, com especial atencao para a
diferenciacao entre letes e glebas urbanizaveis, segmentos com caracteristicas de uso,

ocupacéao e vocacao.de mercadodistintos.

E recoméndado nzo'utilizarlem uma mesma amostra glebas e lotes, com emprego de
formulas ou'tabelas eerrecéo de areas para ajustar valores unitarios ou para compatibilizar

diferencas entre areas dos dados amostrais e a do imével avaliando.

Na impossibilidade do método comparativo direto de dados de mercado na avaliagao de
terrenos de grandes proporg¢des ou glebas urbanizaveis, convém que seja aplicado o método

involutivo, conforme item 10.1.2 desta norma.
11.1.2.1 Desapropriagoes parciais

Nas desapropriagbes parciais, recomenda-se observar o disposto no item 10.2.2 desta

norma, e atender as seguintes particularidades:
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a) Lotes

Na avaliacao de lotes recomenda-se utilizar o critério do valor unitario médio do lote
primitivo, quando este refletir uniformemente os valores da area original e da atingida
pela desapropriacdo. No caso de ser identificada desvalorizacdo do remanescente,

sugere-se o critério “antes e depois”
Glebas urbanizaveis ou terrenos de grandes proporgoes

Na avaliacao de glebas urbanizaveis ou terrenos de grandes proporgdes, quando a
area desapropriada possuir porte e caracteristicas passivel de identificacdo de valor
de mercado, preferencialmente aplicar o critério do valor da parte do bem atingida

pela desapropriacdo e eventuais reflexos na parte remanescenie.

Por este critério, o objeto da avaliacdo é a area atingida péla desapropriagao,
conduzida preferencialmente, pelo método comparativo direito de dados de mercado,

com as seguintes recomendacgdes:

e a parte atingida possua condi¢des deiser destacada,da area primitiva pelo
parcelamento do solo, por desmembramento, desdobro ou fracionamento.

¢ |dentificagdo do porte e das caracteristicas da area objeto e sua compatibilidade
com o mercado imobiliarioie a sua semelhanga com imodveis comercializaveis na
regiao, especialmente quant@ ao uso'e ecupacao do solo, dimensdes, infraestrutura
basica, dentre outros.

¢ Uso de amastra representativa com atributos semelhantes aos do objeto da

avaliagéo.

Quando utilizado, este' eritério, deve-se verificar eventuais reflexos na area
remanescente'g casoyconstatado desvalorizagdo em decorréncia da desapropriagao,

o valor, correspondente ser apresentado separado e justificado.

O critério“antes e depois” pela diferenga entre o valor da area condigao original (antes da
desapropriagad) e o valor do remanescente (apo6s a desapropriacdo) somente tem
aplicagao quando as desvalorizagbes ocasionadas ao remanescente, devendo-se atentar
inclusive pela incorporacdo de valorizacdo do remanescente, que nao devem ser

descontadas da indenizacao

O critério do metro quadrado médio da gleba original somente é permitido aplicar a area

atingida quando identificado ndo houver distingdes significativas entre os respectivos
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valores unitarios, devendo-se atentar para o fato de que valor do metro quadrado médio

da do porte da original tende a ser menor do que em areas atingidas.

Nas desapropriagdes parciais, 0s danos e prejuizos impostos ao imovel nao se restringem aos
valores de terrenos e benfeitorias suprimidas, podem estar relacionadas, também, com a perda
de funcionalidade, reducdo de frentes comerciais, restricbes de acesso, perda de vagas de

garagem.

A perda de vagas pode afetar diretamente a funcionalidade e atratividade do remanescente, e
neste caso o valor correspondente ao prejuizo deve ser calculado e considerado no valor de

indenizacao.

Recomenda-se verificar outros impactos da desapropriagéo parcial @ao remaneseéente, tais como

externalidades negativas, que podem incluir:

a) Impactos Ambientais: O remanescente podefrestar prejudicado'ou inviavel de
aproveitamento para fins de loteamento auedificacao ponrestricdes relacionadas a

questdes ambientais ou areas de preservagaopermanente (APP).

b) Ruido e Poluigdo: O remanescente pode restar, desvalorizado pela proximidade ao

melhoramento implantado gefador de‘ruido, poluigao do ar ou visual.

c) Perda de Privacidade: A desapropriacao parcial pode comprometer a privacidade do
imovel remanescente, especialmente. 0s,de uso residencial, caso fiquem adjacentes ao

melhoramento implantado.

11.2 Benfeitorias

No caso de “benfeitorias atingidas pela desapropriagédo, a indenizagdo resulta de
procedimentos para apurar valores de recomposi¢do, tais como custo de substituigado, de

reproducao e de reedicao.

Em desapropriagdes parciais, previsao de indenizagdes por custos de obras de adaptacéo

do remanescente e possiveis desvalias por perda de funcionalidade.

Em casos de desapropriagdo parcial de um imovel onde as benfeitorias atingidas sao
essenciais para o funcionamento do remanescente, a indenizacdo deve considerar nao
apenas o valor das benfeitorias expropriadas, mas também o impacto da perda no uso € na

funcionalidade do imével remanescente. Esse tipo de analise busca quantificar o prejuizo
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total causado pela desapropriacao parcial, levando em conta o comprometimento do valor e

do uso do restante. Abaixo estdo os principais critérios a serem considerados na analise da

indenizacgao:

e Valor Intrinseco das Benfeitorias Desapropriadas:

Primeiro calcula-se o valor de reposicao das benfeitorias diretamente afetadas
pela desapropriacdo. Essas benfeitorias podem incluir infraestrutura essencial
COMo acessos, areas de estacionamento, instalagdes de utilidade publica (energia,
agua, esgoto) ou edificagbes que s&o indispensaveis para o uso da area
remanescente.

E importante avaliar o custo de reposi¢do em outro local do remanescente, se isso

for viavel, ou o valor de perda caso a reposi¢gao nao seja possivel.

e Perda Funcional do Remanescente:

A indenizagdo, quando aplicavel, deve ingluir a perda funcional ou o prejuizo
operacional causado pela auséncia das benfeitorias expropriadas, sobretudo
quando estas sdo essenciais para odfuncionamento do imodvel.

Essa analise envolve quantificacdo e“qualificacdo dos impactos no uso e na

funcionalidade do remanescehnte

e Custos de Adaptacao e Readequagao do Remanescente:

Em muitos casos, sera necessario realizar adaptacdes e readequacgdes para que
o imével remanescénte,continue funcional, mesmo que parcialmente. Os custos
de reconstrugéo de acessos, instalacdo de novas benfeitorias e mudangas no
layout da propriedade’ devem ser considerados como parte do valor da
indenizagao.

Essa adaptacao visa manter a funcionalidade minima do imdvel, mas, ainda assim,
a compensacao deve cobrir esses custos extras e o tempo de inatividade

necessario para realizar as adequacgoes.
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Quadro indicativo de metodologias aplicaveis na avaliacdo de iméveis urbanos,
com o objetivo de determinar o Valor de Indenizagao em desapropriagées
Tipologias
, Iméveis sem exploragdo L. Iméveis com exploragdo
Abordagem Método ) P ¢ Glebas urbanizaveis e terrenos de K P ¢ ..
comercial (terrenos vagos, casas |, - comercial (terenos, comércio de
incorporagao L,
e apartamentos) rua, escritorios)
Aplicavel, ao imdvel e ao negdcio,
MCDDM Aplicavel. Aplicavel. na existéncia de comparativos
adequados
Mercado L . Aplicdvel, para benfeitorias que |Aplicavel, em especial no caso de
Aplicdvel, em especial no caso de . o, e
. o . observem a atual e efetiva imdveis atipicos sem similares no
Evolutivo com Fc |imdveis atipicos sem similares no . . -
mercado tendéncia de uso no segmento de |mercado, na impossibilidade de
mercado do lote ou da gleba. uso do Método da Renda.
Capitalizagdo da N3o se aplica Aplicavel a glebas com vocagdo  |Aplicdvel tanto ao imével quanto
I . . ’ . P .
renda para condominios logisticos. ao Fundo de Comércio.
Renda Aplicdvel. Deve-se emrpegar no
Involutivo Néo se aplica. modelo parametros e premissas._ |Ndo se aplica.
de mercado
Aplicdvel, no uso do Método Aplicével, no uso do Método Aplicavelne uso do Método
Evolutivo ou a benfeitorias Evolutivo ou a benfeitorias Evolltivo ou a bénfeitorias
MQC atipicas, a reconstituicdo de atipicas, a recanstituicdo de atipicas, a reconstituicdo de
componentes, fachadas ou componentes, fachadas ou componentes, fachadas ou
comodos. comodges. comodos.
Custo Em condi¢des de mercado ou
caracteristicas do imdvel adversas |Aplicavel para benfeiterias que
. (Fc< 1), quando o emprego do Fcé[ndo, observem a atual e efetiva . .
Evolutivo sem Fc |, . . W N&o se aplica.
impossibilite o expropriado de tendéncia de uso no segmento de
adquirir bem similar ao mercadoido lote ou da gleba.
expropriado

12 Desapropriacdo de iméveis rurais @ seus componentes

Os calculos do valor de indenizacaoem desapropriagdo de imoéveis rurais, seguem OS
procedimentos recomendados na’/ABNT NBR 14.653-3, observadas as particularidades do item

10 desta norma.

Para identificar o valor da indenizagao podem ser utilizados, dentre outros, o método comparativo

direto de dados de,mercado, metodo da renda (inclusive involutivo) e método evolutivo.

121 Procedimentos gerais

Na desapropriagao total da terra nua, o método comparativo direto de dados de mercado é
preferencial, quando o valor de indenizagéo, fundamentado em pesquisa de mercado de dados

semelhantes, permite a recomposicao do patriménio do expropriado.

Para aplicacdo do método comparativo direito de dados de mercado, deve-se utilizar uma
amostra composta de dados comparaveis e representativa para o imoével desapropriado,

observadas as exigéncias e recomendagdes do item 10.1.1 desta norma.
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Adicionalmente, quanto aos dados pesquisados, recomenda-se detalhar os componentes
dos iméveis rurais conforme item 5 da ABNT NBR 14.653-3:2019, com especial atencao ao
enquadramento quanto a classificagdo da capacidade de uso das terras, identificagao
pedoldgica, acesso, recursos naturais, infraestrutura disponivel, potencial de produgéo
agricola, dimensao, formato, aptidao agricola, areas de preservagido permanente, reserva
legal, remanescentes de vegetagao nativa, benfeitorias, dentre outros aspectos que

influenciam o valor do imoével rural.

Quanto aos dados comparativos, observar as caracteristicas de extrapolacédo e
fundamentacao prevista na ABNT NBR 14.653-3:2019.

Na aplicagdo dos métodos observar o disposto no item 8 da»ABNT NBR 14.653-3 e

recomendacgoes do item 10 desta norma.

12.1.1 Desapropriagdes parciais

Nas desapropriacdes parciais, a escolha do critério requer, preliminarmente, analises e
estudos com detalhamento de todas as particularidades da propriedade que permita calcular
o valor da indenizagdo da parte atingida, acrescido deswalores decorrentes de danos, prejuizos
e eventuais desvalorizagcbes do remaneseente, visando, a recomposicdo do patriménio do

expropriado.

Nas desapropriagdes parciais, observarodispostono 10.2.2 desta norma, com as seguintes

particularidades:

a) Nas desapropriagées em que a area expropriada ndo tenha aproveitamento eficiente
recomenda-se utilizar e criteriodantes e depois.

b) Nas demais, situacdes e€m que a area expropriada possua formato regular com
aproveitamento eficiente, e dimensao igual ou superior a fragdo minima de
parcelamento, recomenda-se a utilizagdo do critério da area atingida ou fragao isolada.
Na escolha deste critério deve-se atentar ao formato da area que estda sendo
desapropriada e ndo apenas a dimensdo dela. Quando a desapropriagcao parcial
resultar em uma area expropriada com aproveitamento eficiente, deve ser levado em
conta as caracteristicas desta area isolada, tanto em relacdo ao porte, ao formato, a
possibilidade de ocupacao.

c) Em quaisquer desses critérios, deve-se observar os impactos e a funcionalidade da

area remanescente do imével.
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d) Nas desapropriagdes lineares, onde a area expropriada resulta formatos atipicos, faixas
estreitas e grandes extensdes, isoladamente sem aproveitamento eficiente,

recomenda-se a utilizagao do critério do valor unitario médio do imdvel primitivo.
12.1.1.1 Benfeitorias nao reprodutivas

Na avaliacado de benfeitorias ndo reprodutivas pode-se utilizar, dentre outros:
a) O custo de reproducgao, aquele necessario para reproduzir um bem idéntico, com a
consideragao dos seus insumos pertinentes, sem considerar eventual depreciagao.
b) O custo de reedi¢ao, onde é apresentado o custo de reprodugao, descontada a
depreciagédo do bem, tendo em vista o estado em que se‘encontra.
c) O custo de substituicdo, necessario para reproduzipum bem idéntico, compa

consideragao dos seus insumos pertinentes, sem considerarieventual depreciagao.

E recomendavel que os custos tenham origem em, estudos oupublicacdes para a area rural. Na
falta destes, deve-se:
e proceder as adaptagdes necessarias para compensar as diferengas.
e fazer uma analise criteriosa de edificacdes na area desapropriada, que ndo existam
nos dados comparativos, apresentandoyos custos de reedicao e de reproducao, para

formacgao de juizo de.valor.

Quando considerada, a depreciacaoydeve refletir:
e a decrepitude, ou sejay 0 desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de
seu envelhecimento natural, em condigdes normais de utilizagdo e manutencéo;
e @A deterioragcao quecorresponde ao desgaste de seus componentes em razdo de uso
ou'manutengao inadequados; ou
e a mutilagao referente a retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes

e obsoletismo devido a superacao tecnoldgica ou funciona, quando necessario.

12.1.1.2 Benfeitorias reprodutivas

Na avaliacdo de benfeitorias reprodutivas, pode-se utilizar, dentre outras, as seguintes

alternativas:

a) método da capitalizagdo da renda para identificar o valor econémico, qual seja:
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VF = Valor econbmico = Valor presente liquido das rendas liquidas da data da
avaliacao até o final do ciclo da espécie x fator de antecipag¢ao do capital x fator de
risco.

b) o custo de formag&o amortizado pelo numero de safras futuras restantes acrescido do
valor econdmico da plantacdo, sendo este equiparado ao valor presente dos
rendimentos das safras correspondentes ao numero de anos de formagdo menos um,
necessarios para que a plantagao atinja a época de producéo, qual seja:

V = CFa + VFe

Sendo:

CFa = custo de formagao x numero de safras vincendas + numero de safras total
VFe = valor econdmico especial = préxima receita‘liquidagpx numero de anos
necessario para a espécie entrar em produgaa, comercial menos um- x fator de
antecipacgao de capital x fator de risco relativo@ atividade avalianda

c) o valor residual, que corresponde a diferen¢a entre o valor do'imével e o valor da terra
nua:

Valor residual = valor total do imoével — valor da terra nta

121.1.3 Avaliagcbes em massajnas desapropriagoes rurais

Para o caso de avaliagcbes em massa, o laudo de avaliagdo com base em cadernos de precos,
relatorios genéricos de valor,"dentreoutros; deve ser apresentado conforme item 9 da ABNT
NBR 14.653-1.

A apresentacao do laudo de avaliagdo pode ser resumida, de acordo com o estabelecido entre
as partes contratantes, desdexque atendidos os requisitos minimos na pecga técnica principal ou

em arquivos e, documentos a ela vinculados.

Para os casos de projetos lineares, recomenda-se a identificacdo de segmentos homogéneos
com indicacdo de valores de terra nua, pautados em amostra representativa de mercado e

composi¢des unitarias das benfeitorias reprodutivas e ndo reprodutivas, objeto de indenizagéao.
Na elaboracao dos laudos de avaliagao individuais, pode ocorrer situagdes atipicas, nas quais,

o documento de referéncia pode se demonstrar ineficiente ou ndo abrigar determinadas

caracteristicas. Nestes casos especiais ou peculiares, devem ser apresentados tratamentos
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diferenciados, com os respectivos calculos explicitados e justificados. Deve-se observar a

isonomia das caracteristicas da faixa expropriada com os dados comparativos.

121.1.4 Impacto das desapropriagoes parciais

Nas desapropriacdes parciais devem ser analisados todos os impactos diretos ou indiretamente
causados no remanescente.

A desapropriagéo parcial pode gerar impactos indiretos durante a obra como a interrupgao de
atividades produtivas, resultando em perdas econémicas adicionais ao expropriado. Esses fatos
devem ser observados durante a vistoria, constar na descrigdo detalhada dos prejuizos causados
e na indicacao dos valores decorrentes do prejuizo.

Devem ser apreciadas circunstancias especiais e impactos no remanescente por alteracoes de

uso, vocagao, aproveitamento, forma, acesso, dentre outfos.

Constatados impactos devem ser relacionadosyos valores para readaptacédo ou melhorias
necessarias para adequacao do remanescente, frenté,ao novo contexto de uso e funcionalidade.
Para mensurar os impactos no remanesegente, os estudos devem ser realizados considerando
as interferéncias do projeto sobre o,perimetro total do imével, sendo imprescindivel obter do
expropriante o projeto geométrico dosempreendimento, detalhado quanto aos dispositivos
previstos como, passagens,de veiculoS_ e/ou maquinas agricolas, passagens para gado,

passagens de fauna e sistemas de drenagéem.

Os impactos da ‘desapropriagdo parcial devem contemplar o valor de indenizagdo ou a
compensagao adequada podendo ser, entre outras, a construgao de passagens e acessos, ou

outras medidas mitigadoras‘necessarias para garantir a continuidade das atividades produtivas.

Também devera ser objeto de analise a identificacdo das areas com restrigdo de uso e podem
ser apuradas pelasinformacoes obtidas no banco de informagdes das bases publicas, Sistema
de Cadastro Ambiental Rural — SICAR, nos memoriais descritivos georreferenciados

reproduzidos no registro do imovel.
Os resultados destes exames, somadas aos dados obtidos em campo e em bases publicas,

constituem-se nos subsidios e indicadores dos locais e dispositivos possiveis para mitigar os

impactos causados pelo empreendimento.
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Os resultados dos estudos, dependendo dos impactos e comprometimento constatados, pode

sugerir a desapropriacao da area remanescente ou desvalorizagdo do remanescente devido a

perda de produtividade e benfeitorias que nao podem ser recompostas.

Quadro indicativo de metodologias aplicaveis na avalia¢do de imdveis rurais,
com o objetivo de determinar o Valor de Indenizacdo em desapropriagoes
Tipologias
Abordagem Método .. . Imoéveis em zona de expansdo .. -
Imdveis sem exploragdo Imdveis com exploragdo
com uso rural
Comparativo Aplicavel. Aplicavel. Aplicavel.
Aplicavel, para benfeitorias que|Aplicdvel, em especial no caso
Aplicavel, em especial no caso |observem a atual e efetiva de imoveis atipicos sem
de imdveis atipicos sem tendéncia de uso no segmento |[similares no mercado, na
similares no mercado. de mercado do imével ol da impossibilidade de uso do
leba. Métedo da Renda.
Mercado . o . &
Evolutivo Aplicavel em desapropriagdes
parciais, nos casos que a dreaa |Aplicdvel em désapropriagcoes, [Aplicavel emdesapropriagdes
ser desapropriada possuir parciais, ng$ casos que a areaa f|parciais, nos casos que a drea a
benfeitorias reprodutivas e/ou |ser desapropriada possuir ser desapropriada possuir
ndo reprodutivas. benféitoriasireprodutivas e/ou \|benfeitorias reprodutivas e/ou
ndo reprodutivas. nao reprodutivas.
Capitalizagdo da . . Aplicavel a glebas comivocacdo L,
N3do se aplica. L ) Aplicavel.
renda paracondominios de chacaras.
Renda Aplicavel, Deve-se empregar no
Involutivo N3do se aplica. modelopardmetros e N3do se aplica.
premissas‘'de mercado
e Aplicavel, no uso do Método Aplicavel, no uso do Método
Quantificagdodo | . . o . o
Ndo se aplica. Evolutivofoua benfeitorias Evolutivo ou a benfeitorias
Custo custo . L.
atipicas. atipicas.
Evolutivo Ndose aplica. Aplicavel. Aplicavel.

13 Casos especiais

131

Imoéveis industriais

A desapre@priacao, parcial outotal, que afete imovel que exerca a atividade industrial, podem

acarretar impactos profundos que interferem ou até inviabilizam o negdcio e a continuidade

destas atividades:

Estes impactos sao@bservados nas expropriagdes de grandes industrias até pequenos galpdes

com atividades produtivas, em que devem ser analisadas preliminarmente os seguintes alcances

de desapropriagdes.

Na desapropriagao total sdo analisados os valores de todos os componentes do ativo industrial,

para definicado dos valores de indenizacgao:

e Terrenos — considera-se os terrenos que compde o imével industrial;
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e Melhoramentos e infraestrutura — contempla a infraestrutura existente para a atividade,
tais como terraplenagem, sistemas de captagao e tratamento de aguas e residuos
industriais, sistemas de drenagem, os fechamentos laterais, sistemas viarios, sistemas
de iluminacéo, sistemas de combate a incéndios, dentre outros;

e Prédios e benfeitorias civis- Contempla desde os prédios industriais (portarias, cabines
de forga, galpdes e edificios de produgéo) e administrativos;

¢ Maquinas e equipamentos- Maquinas, sistemas de acionamento das maquinas
(turbinas, motores entre outros) sistemas de transporte (correias transportadoras,
esteiras) sistemas de armazenagem (silos, tanques);

¢ Instalagdes industriais — instalagdes de uso geral e sistemas de utilidades tais como
tubulagdes, energia e interligagdes elétricas, ar comprimido e vaporcombustiveis,

entre outros.

Para efeitos de desapropriagao deve ser identificados @ valor, patrimonial, mensurando os valores
de reedigao e de reprodugao, adotados os seguintes Critérios, conforme definido na Norma ABNT
14543-5:

e Terrenos: avaliar preferentemente pelo método ecomparativo direto de dados de
mercado;

¢ Infraestruturas e sistemas de utilidades:“avaliar pelos métodos de custo;

o Edificagbes: avaliargem geral, pelos métodos de custo definidos;

e Maquinas e equipamentos: avaliar preferentemente pelo método comparativo direto de
dados de mercado, enquantoras maquinas especificas recomendam-se avaliar pelos

métodos de custo.

Para a avaliagée, das'maquinas e equipamentos devem ser considerados todos os gastos
necessarios aoyseu funeionamento, tais como frete, montagem, impostos nao recuperaveis, e

instalagdes especificas dos equipamentos (bases, interligagdes).

Nas desapropriacdes totais, além dos valores patrimoniais devem ser mensurados os valores
necessarios para encerramento da atividade e eventuais lucros cessantes e fundos de comércio,

estabelecidos nesta norma.

Na desapropriacao parcial sdo analisados todos os impactos que a desapropriagao ocasiona na
atividade industrial, que sao definidas na abordagem de fundos de comércio definidos nesta

norma.
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As desapropriagdes parciais em atividades industriais geram uma série de danos, que devem

ser mensuras, entre eles listamos:

e Necessidade de reprogramagdes das atividades industriais e ajustes de layouts que
podem ocasionar uma série de gastos de readaptacgdes e paralizagdes temporarias da
produgao, cujos custos devem ser mensurados;

e Necessidade de aquisicao de novos equipamentos para a substituicdo de antigos que
nao podem ser removiveis para a nova situagao;

¢ Necessidades da terceirizagao de atividades durante o periodo de readaptagcao do

imodvel industrial.

Em imdveis com atividades industriais licitas, porém com coftabilidade informal e'aauséncia de
regularizacdo fundiaria, ndo exclui a necessidadede avaliar os Iimpactos econdmicos
decorrentes da desapropriacao, sendo imprescindivél'a analise da atividade produtiva instalada

e seus respectivos componentes. (L)
13.2 Fundo de comércio e atividades econémicas

Em imdveis que exergcam a atividadexcomercial, as desapropriagcdes podem interferir na nesta
atividade gerando reflexos que devem ser, observados. Segundo a ABNT 14.653-1, o valor do
fundo de comércio busca compénsar,o prejuizo imposto a atividade econémica desenvolvida no

bem afetado.

As atividades comerciais desenyvolvidassem um imovel que tenha atividades comerciais podem
ter reflexos que resultem desde uma realocacao da atividade, ou tendo reflexos que resultem a
extincao danatividade.'Conforme a ABNT NBR 14.653-1:

11.2.3 Paraya extincao da atividade, é considerado o fundo de comércio
correspondente a capitalizagdo presente da renda liquida ao longo da vida util do
negocio, acrescidas as despesas necessarias para o seu fechamento e deduzido o
valor residual dos bens. Convém que a renda liquida seja estimada com base no
desempenho histérico do negdcio.

11.2.4 Para a realocagéo da atividade, devem ser considerados os requisitos de

realocacéo e Lucro cessante.

Diversos custos podem ser atribuidos a realocagdo da atividade econdémica e os gastos
necessarios para remog¢ao dos bens. Conforme a ABNT NBR 14.653-1 os gastos para

realocacao sao:
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a) remogéo dos bens;

b) aquisicdo de novos pontos comerciais;

¢) remodelagédo e adaptacao do novo local para a atividade;

d) desmontagem, transporte e instalagdo dos equipamentos no novo local;

e) desativacdo do local original;

f) eventuais desempenhos de contratos comprometidos (multas, custos de transtorno
e outros);

g) manutengéo das atividades durante a realocagé&o dos bens (aluguéis de espagos

adicionais, terceirizagdo de processos e outros).

Neste periodo de realocagao, além dos gastos com realocagao, deyemuser indenizados os lucros

cessantes referentes ao periodo necessario para recompor e normalizar a atividade.

Quando constatada a inviabilidade da realocagéo da atividade, deve ocerrer a indenizagao pela
capitalizagdo da renda liquida ao longo da vida util{o negoeio, acrescidas das despesas para

fechamento.

Quando néo existir uma contabilidade formal, comum‘@es pequenos negocios, com a atividade
comercial informal instalada no imével, ainda que a titularidade do imoével ou a formalizacédo da
atividade n&o estejam regularizadas, @ impacte econémico gerado pela desapropriagao pode ser
real e mensuravel, exigindo atengao especial na identificacao e valoragao do fundo de comércio,

conforme os critérios desta norma.

13.3 Favelas e comunidades urbanas

Favelas e Comunidades, Urbanas sao territorios utilizados pela populagao para atender as
necessidades de moradia. ‘Caracterizam-se, geralmente, pelo forte adensamento de construgées
improvisadas, ‘deppequenas dimensdes e irregularmente instaladas em areas publicas ou
particulares.
Possuem caracteristicas proprias e contextos territoriais peculiares, mesmo assim, ha algumas
caracteristicas comuns:
v Alta densidade demografica: grande nimero de moradias;
v Habitagdes informais: casas construidas em terrenos irregulares, muitas vezes sem
qualquer tipo de legalidade;
v Localizacdo e terrenos em locais de alto risco: encostas de morros e locais sujeitos a
inundagao sdo pontos comuns para o surgimento das favelas;

v Auséncia parcial ou total de infraestrutura.
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A avaliagdo de areas com caracteristicas de favela ou em seus entornos, requer abordagens
especificas, que respeitem as peculiaridades de cada caso e do objeto da desapropriagao.
Nas desapropriagdes, podem ocorrer as seguintes situacdes:

v' Terreno ocupado por favela;

v" Imével inserido na favela;

v Imovel na area de influéncia da favela.

13.3.1 Terreno ocupado por favela

No caso de indenizagcdo de um terreno ocupado por favela, o valor de mercado deve ser
estabelecido com base em estudos especificos quanto ao nivel daf@eeupacao irregular, o tempo
de ocupacao e os custos necessarios para torna-lo livre e desimpedido, equiparando-o ao valor

de mercado de iméveis similares na regido circunvizinha e de’'mesmas condicdes.

13.3.2 Imodvel inserido no interior da favela

Para a avaliagdo de imoveis situados no intérior de favelas, srecomenda-se inicialmente a
caracterizagdo da regidao e da area objeto, com especial atengae a delimitagdo do mercado
especifico em que o imoével esta inseridd. Em muitos cases, especialmente quando se trata de
grandes ocupagoes irregulares, a favela configura um unjverso préprio, com dindmica imobiliaria
particular, frequentemente incomparavel aos mercados formais localizados fora desse contexto.
Ressalta-se que, dependendd dailecalizacao interna, da infraestrutura disponivel e da integragéo
com o entorno, esse mercado préprio pode-inclusive conferir ao imével um valor semelhante,

inferior ou até mesmo superier, ao dejimoveis situados fora do perimetro da favela.

A escolha do tratamentoitécnico e das premissas utilizadas para avaliacdo de imdveis inseridos
em favelas deve ser devidamente justificada no Laudo de Avaliagdo, com base em evidéncias

de mercado € fundamentacao normativa, conforme preceitua a ABNT NBR 14.653-1.

Recomenda-se @ponderacao dos seguintes aspectos:

a) Relevanecia, do posicionamento e atributos de localizag&o: situagdo na regido com
indicacédo do padrao de ocupacao do entorno, dentro e fora da favela, com indicacao
de limites e confrontagbes com as via publica, facilidade de acesso e seguranga local.

b) Indicagdo do grau de urbanizacdo: condigbes geograficas, topografia, facilidade de
acesso, padrao de ocupacao das construgdes.

c) Disponibilidade e qualidade da infraestrutura urbana: servigos de saneamento basico,
transporte coletivo, energia elétrica, coleta de lixo, agua potavel, e beneficios de obras

de reurbanizagao.
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d) Legislagdo Urbana: verificar as exigibilidades da legislagédo da regularizagao fundiaria.

e) Equipamentos comunitarios: segurancga, educacéao, saude, cultura e lazer.

f) Caracterizagdes relacionada a questao fundiaria: verificagdo quanto a existéncia de
acdes de regularizagdo fundiaria, reparcelamento das areas, levantamento de

documentos de titulagcao e posse das edificacdes, entre outras.

13.3.3 Caracteristicas do Mercado Imobiliario em Favelas

As particularidades do mercado imobiliario em areas de favelas envolvem uma dinamica de
operacado informal devido a incerteza das informacgdes disponiveis no processo de
comercializagdo. O detalhamento desse mercado e a compreensao de sua logica de
funcionamento sdo essenciais diante da peculiaridade de cada favela. Assimgrecomenda-se a
pesquisa no local com levantamento de dados e valores praticados na comunidade, utilizando-

se de fontes como entrevistas, negociagdes observadas € anuncios locais.

Pela complexidade da localizagao interna na area, das condi¢oes da infraestrutura e dos servigos
urbanos, das vantagens locacionais e da qualidade dos imodveis; recomenda-se identificar e
dimensionar as diferenciagdes dos seguintes aspectos qualitativos:
Atributos de localizagao dentro da favela: identificacédo de nucleos de valorizagéo ou
desvalorizagao, diferenciados de acordo com'asiocalidades em trechos em areas de risco,
propensas a enchentes e desmoronamentos, proximas a corregos e encostas.
Tamanho dos lotes, e tipologia construtiva: os tipos sdo bem diferentes entre si, variando
entre: pequengs terrenes; comodos; lajes; casas térreas; sobrados; andares multiplos, uni
ou multifamiliares,edificagées comerciais, dentre outros.
Qualidade construtiva das® moradias: desde edificacbes bem-acabadas e outras
inacabadas, caracteristica)do continuo processo de autoconstru¢ao e ampliacdo até com
pedacos de tapume, madeira e lona.
No processo da“avaliagcao, € recomendavel a comparagdo com valores de imdveis dentro da
mesma favela.
A analise do mercado imobiliario em favelas deve considerar a informalidade das transacgdes e a
influéncia de fatores como a segurancga, a infraestrutura e a proximidade a centros de emprego
e Servicgos.
Em algumas favelas ou comunidades urbanas, os valores praticados podem superar os de areas

formalmente regularizadas, reforcando a necessidade de estudos especificos para cada caso.
13.3.4 Imovel na area de influéncia da favela
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A delimitagdo da area de influéncia de favela ou comunidade urbana nas avaliagbes, deve ser
abordada como uma variavel de localizacdo e a eventual depreciagdo decorrente dessa
proximidade, deduzidas com utilizacdo de metodologia cientifica, conforme 8.2.1.4.3 da ABNT
NBR 14.653-1:2019.

A aplicagao de fatores depreciativos pela distancia a favela deve ser justificada com estudos do
comportamento de mercado local, com o modelo inferido e os calculos que |hes deram origem,

anexados ao Laudo de Avaliagao.

Casos os indices da Planta Genérica de Valores sejam representativos desta condicdo de
mercado, recomenda-se considerar como variavel proxy na transposi¢cao de valores, evitando-

se a sobreposigao com outros ajustes com a mesma fungéo desvalorizante.

A influéncia direta ou indireta no valor de mercado de um imdyel, pela sua proximidade a favelas,
varia caso a caso e deve ser objeto de identificacdo no logal, pela analisé em conjunto de outras
variaveis, tais como:
Relagcao Econdémica entre a favela e ogentorno: Nem toda favela exerce influéncia
negativa e causa desvalorizagdo no valor do imovel do entorno. Em algumas regides, a
proximidade com comunidades agrega valor “@o, entorno, principalmente quando ha
integracdo comercial e de servjcos, ‘existe um histdrico de boa convivéncia e segurancga
entre os moradores.
Interagao com variaveis urbanas: Bairros vizinhos a comunidades urbanizadas e
estruturadas tendem a sofrer menordesvalorizacao do que aqueles proximos a favelas sem
infraestrutura e com ocupagde desordenada. A influéncia deve ser analisada junto com
outros fatores, como seguranca, saneamento basico, grau de urbanizagao, regularizagao
fundiaria.
Barreiras fisicas e visuais: A presenca de elementos que limitam a visibilidade e o acesso
a favela, pode,reduzir ou até eliminar a influéncia negativa na avaliagdo do imdvel. A
existéncia de avenidas, rios, parques ou outras estruturas pode minimizar ou eliminar os
impactos da proximidade.
Dinamismo econdmico e social da favela: Em locais com seguranga reforcada e baixa
criminalidade, a desvalorizagdo pode ser menor ou inexistente. Algumas comunidades
possuem forte organizagdo comunitaria, infraestrutura consolidada e baixo nivel de
criminalidade, reduzindo a percepgao negativa, enquanto outras podem gerar impactos

significativos.
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O grau de influéncia da proximidade de uma favela sobre o valor de mercado do imével avaliando
nao pode ser definido por um fator deterministico baseado apenas na distancia linear. Essa

relacdo pode ou nao gerar depreciacao e deve ser analisada conforme o contexto.

13.4 Programas de Reassentamentos Involuntarios

O reassentamento é considerado involuntario quando as pessoas ou comunidades afetadas
nao tém o direito de impedir a aquisicao da terra ou restricbes ao seu uso, resultando em
deslocamento fisico ou econdmico. Em relagdo aos reassentamentos que atingem familias
de vulnerabilidade social, os impactos e danos de uma desapropriacdo sdo mensurados, de
acordo com as orientacdes publicadas pelo Banco Mundial, através diretiva OP 4.12, que
estabeleceu diretrizes para a mitigacao de impactos em projetos fomeéntados pela entidade,

gue envolve os assentamentos involuntarios.

O principio basico desta politica € melhorar a condigéo de vida das pessoas afetadas pela
desapropriacdo ou reassentamento ou, pelo ménos, restaurar as' eondicdes existentes
previamente ao reassentamento ou ao inicio dasimplementagéo do projeto, prevalecendo o

que for mais elevado, conforme a Diretiva:

Objetivos desta Politica

2. O reassentamento involunhtario podeyprovocar/danos a longo prazo, empobrecimento
e danos ambientais, exceto se medidas apropriadas forem cuidadosamente planejadas
e implementadas. Por taiS'razées, 0S objetivos genéricos da politica do Banco referente
a reassentamento,involuntario sdo os seguintes:

(a) O reassentamento involuntario deve ser evitado sempre que possivel, ou entdo
minimizado, explorando-se todas as alternativas viaveis para o design do projeto.

(b)_ Quando néo “for, possivel evitar o reassentamento involuntario, as atividades de
reassentamento, deverdo ser concebidas e executadas como programas de
desenvelvimento sustentavel, fornecendo-se recursos para investimento suficiente para
que as pessoas deslocadas pelo projeto possam participar dos beneficios provindos pelo
mesmo projeto. Pessoas deslocadas deveréo ser consultadas extensivamente e deveréo
ter oportunidades para participar do planeamento e da implementagdo de programas de
reassentamento.

(c) Pessoas deslocadas deverao ser assistidas nos seus esforgos para melhorarem o
modo e as condi¢cbes de vida ou pelo menos para restaurar, em termos reais, as
condigbes previamente ao reassentamento ou ao inicio da implementagé&o do projeto,

prevalecendo aquele que for mais elevado”
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Ainda segundo esta diretiva, a aquisigao de terras relacionadas a um projeto e as restricdes a
seu uso podem ter impactos adversos sobre as comunidades e as pessoas que usam essa terra.
O reassentamento involuntario refere-se tanto ao deslocamento fisico (realocagdo ou
desalojamento) quanto ao econémico (perda de bens ou de acesso a bens ocasionando perda
de fontes de renda ou de outros meios de subsisténcia) resultante da aquisicdo de terras

relacionadas a um projeto e/ou de restricdes ao uso dessas terras.

Os programas de reassentamento devem conter auxilios a mudancgas, aluguéis temporarios,
compensagdes de perdas de pequenos negocios com gastos de realocagao e lucros cessantes.
Dos programas de reassentamentos involuntarios existentes, destacam se algumas questdes

importantes:

(i) A necessidade de se repor os impactos das desapropriagdes aos expropriados.

(ii) Indenizar os danos referentes aos impactos temporarios.

(iii) Indenizar os fundos de comércios, estimandodnclusive aqueles em atividades que ndo
possuam uma contabilidade formal

(iv)Prover auxilios de diversas naturezas a proprietarios e inquilinos reassentados

Com relagao aos valores de fundos de cemércio de pequenos estabelecimentos, que devido as
suas caracteristicas ndo possuem uma contabilidade estruturada, que permita a identificagao de

lucros baseados em balangos.

e Em negdcios onde se compreva.o faturamento, mas n&o se comprova o lucro, admite-se
a estimativa de valores, para o fundo de‘comércio, com base em métricas de mercado
que permitamyestimar)por atividades, valores para fundo de comércio para os pequenos
negocios.

e Outros negocias onde nao se consegue definir faturamentos, estima-se rentabilidades
presumidas, tomando-se'como base numeros de funcionarios, fluxos de clientes, entre

outras alternativas.

Em relacado aos imoveis deve-se analisar o valor de indenizagao, podendo as benfeitorias serem
estimadas pelo valor de reproducao e, em relagao a titulagdo, pode ser atribuido o valor de
propriedade, pois a reposi¢do do imovel ensejara em gastos para a reposicdo em condi¢des
analogas. As politicas de reassentamentos tém por objetivo a melhoria das condi¢cbes de vidas

das comunidades em vulnerabilidade social.

Quanto aos aluguéis temporarios e despesas referentes as mudangas que constam nos

programas, sao estimados para mitigar os custos inerentes a mudancgas.
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14 Consideragoes ambientais

A avaliagdo de bens atingidos por desapropriagdo ou serviddo deve contemplar, quando
presentes, os aspectos ambientais que caracterizam ou condicionam o uso da propriedade,
incluindo limitagdes legais de uso, obrigagbes decorrentes de passivos ambientais, bem como
atributos naturais ou condi¢cdes de regularidade ambiental que configurem ativos com potencial
funcional ou econémico, desde que esteja em conformidade com os principios e diretrizes
estabelecidos na ABNT NBR 14.653, partes 1 a 6, considerando-se, entre outros, a equivaléncia

patrimonial, a preservacao do patriménio e a fungao socioambiental da propriedade.

A caracterizagao das condicionantes ambientais deve refletir a situacéo efetiva do imoével na data
de referéncia da avaliagdo, com base em elementos técnicos, legais e térritoriais, lembrando que
a presencga de condicionantes ambientais ndo deve ser interpretada de forma autematica como

fator de valorizacédo ou depreciacao.

Quando consideradas as restricbes ou passivos bem comoes ativos ambientais, devem estar

expressos no laudo de avaliagoes.

A analise deve considerar a realidade ambiental tantoydo imovel avaliando quanto dos dados
comparativos. A selegcao dos dados deve ebservar a compatibilidade quanto as condi¢des de
uso, restricoes, passivos ou ativeshincidentes, evitando a comparacdo entre situacdes

incongruentes.

Aplicagbes de fatores genéricos, ou arbitrarios nido sdo recomendadas. Quando aplicados tem
que ser textual e objetivamente justificados pela equivaléncia de condigdes concretas de

mercado, observadasiem cadayum dos dados comparativos utilizados.
14.1 Restricoes ambientais

As restricoes, ambientais, correspondem a limitagdes legais ou administrativas quanto ao uso,
ocupacao ou“exploragao 'da propriedade, decorrente de normas municipais, estaduais ou
federais, e podem incidir sobre a totalidade ou parte do imével, influenciando diretamente seu
aproveitamento fisico, econémico e juridico, incluindo-se, mas nao se limitando, como as
restricdes ambientais decorrentes da legislagdo federal, estadual ou municipal, como as Areas
de Preservacdo Permanente (APPs), Reservas Legais, Unidades de Conservagao, zonas de
protecao instituidas por normas locais e demais limitagdes previstas em instrumentos de

planejamento urbano e ambiental.

Recomenda-se identificar o quanto tais restrigdes, lancando das ferramentas técnicas,

comprometem o uso econdmico do imovel ou configuram-se como limitagdo compativel com a
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funcdo socioambiental da propriedade, avaliando sua vigéncia pratica e conformidade com a

realidade territorial presente.

Na aplicagdo do método comparativo direto de dados de mercado observar se os dados

comparativos também apresentam atributos semelhantes.

A presengca de restricbes ambientais pode comprometer de forma significativa sua
funcionalidade, especialmente quando a area remanescente ndo atende aos parametros
minimos de parcelamento definidos pela legislagdo municipal ou quando as limitagdes de uso
inviabilizam seu aproveitamento econdmico. Nesses casos, 0 remanescente pode ser
classificado como tecnicamente inaproveitavel, situacdo que deve ser justificada no laudo com

base em critérios normativos e observagcéo de mercado
14.2 Passivos ambientais

Consideram-se passivos ambientais as obrigagbes economicamente valoraveis decorrentes de

danos ambientais ou da inobservancia da lei ambiental.

Esses passivos podem estar associados a diferentes situacdes, tais eomo contaminagao do solo,
subsolo ou recursos hidricos por substancias poluentes; degradagao fisica decorrente de uso
inadequado do solo, processos erosivos ‘O, descarte irrégular de residuos e supressao nao

autorizada de vegetacdo nativa, sem regularizagéo ou gdmpensacgao ambiental aprovada.

A consideragao da existéncia'degpassivos‘@ambientais deve ser fundamentada em referencias
técnicas e documentais dais come, laudos ambientais, registros publicos, informacdes oficiais ou
evidéncias verificadas em eampo. Na auséncia de elementos que indiqguem a presenca de
passivo ambiental,'@ admissivel,de forma fundamentada, a adog¢ao da premissa de que o imovel
se encontra livre dessa“cendi¢aq,»sendo essa hipétese explicitamente justificada no laudo

técnico.

Identificado pelo,6rgao expropriante que a area pode conter um passivo, convém que sejam

realizadas investigagdes preliminares, e, se for o caso, investigagdes confirmatdrias.

As atividades investigatérias em campo necessitam ser desenvolvidas anteriormente, pelo 6érgao

expropriante, para descaracterizagao do objeto fatico originalmente apresentado a avaliagéo.
14.3 Ativos Ambientais

Ativos ambientais sao atributos naturais ou condi¢gbes de regularidade ambiental que, quando
formalmente reconhecidos ou legalmente passiveis de aproveitamento, podem representar
diferencial positivo na avaliagdo do imovel. No entanto, devem estar vinculados a instrumentos

legais ou programas oficiais que viabilizem seu aproveitamento econdmico, funcional ou
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institucional, devendo ser fundamentado em documentagado técnica valida como registros em
cadastros ambientais oficiais, certiddes de regularidade, atos administrativos ou contratos

formais.

A simples presenca de vegetagao ou localizagdo em area sensivel ndo caracteriza, por si s6, um
ativo ambiental com valor econdmico mensuravel, devendo-se na aplicacdo do método
comparativo direto de dados de mercado observar se os dados comparativos também

apresentam atributos semelhantes.

A valoracao de ativos ambientais deve ser feita com prudéncia, respeitando os limites legais, a
compatibilidade com os usos permitidos e a existéncia de demanda real para sua utilizag&o.

Fatores arbitrados sem a devida fundamentacédo nao devem ser utilizados.
14.4 APPs em ambiente urbano

As Areas de Preservacdo Permanente (APPs) localizadasiem meio urbano devem ser tratadas

conforme o disposto na legislagao federal e municipal.

Em situagdes consolidadas de ocupagao urbana, €@ possivel a ocarréncia de descaracterizagao
fatica da APP, especialmente quando intervengdes antropicas, como canalizagdes,
tamponamentos, impermeabilizagdes ou“loteamentos regularizados, tiverem suprimido sua

funcionalidade ecoldgica original.

Nesses casos, deve-se verificanse,a area ainda exerce funcdes ambientais, como a manutengao
da vegetacao nativa, protecao dexrecursos hidricos ou conexao ecolégica. Quando constatada a
perda irreversivel dessas funcdes, @havendo evidéncias de ocupacao consolidada, a restricao
pode ser interpretada eomo ineficaz para fins de valoragdo, desde que essa condi¢cao esteja

tecnicamente fundamentada e amparada por documentagao ou vistoria especifica.

A descaracterizagao da, APP"nao elimina automaticamente sua condi¢do legal, mas pode
justificar a ndoaplicacaa de redutor de valor, desde que haja coeréncia com o uso atual da area,

com os parametros legais locais e com o tratamento dado a situagdes similares no mercado.
14.5 Avaliagao de imdveis com restrigoes ambientais em area urbana

Em areas urbanas consolidadas, as restricbes ambientais frequentemente se sobrepdem a
instrumentos de planejamento urbano como planos diretores, leis de uso e ocupacgao do solo,

diretrizes de parcelamento e zoneamento ambiental.

Nessas situagdes, a analise das restrigdes deve considerar nao apenas sua existéncia formal,
mas também sua funcdo urbanistica, seus reflexos no aproveitamento do imével e sua

compatibilidade com o ordenamento territorial vigente.
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As restricdes ambientais podem representar limitacdes diretas a edificacdo, ao parcelamento ou
a alteragao do uso da area. Entretanto, também podem integrar politicas publicas de controle da
ocupacgao, drenagem urbana, preservagao paisagistica ou estruturagcao de sistemas de espacgos

livres, ndo devendo ser interpretadas, automaticamente, como elementos depreciativos.

Quando a restricdo incide sobre parte do imével, deve-se identificar e distinguir a area
efetivamente comprometida da area aproveitavel, apresentando representacdo grafica e

justificativa técnica quanto aos efeitos sobre o valor do bem.

Nos casos em que exista vegetacado nativa ou remanescente, ou quando a area estiver sujeita a
exigéncias de compensagéo ou regularizagdo ambiental, recomenda-se a analise de eventuais

medidas compensatorias previstas em lei.

A possibilidade de regularizagdo da ocupagao preexistentefou de adequagao do uso deve ser
avaliada com base em critérios legais, ndo sendo admitida sua consideragdo como fator de

valorizagao se nao estiver juridicamente prevista e teenicamente viavel.

14.1.1.1 Caracteristicas Ambientais em imoéveisirurais

A avaliacdo de areas de preserva¢ao,permanente, de geserva legal e com vegetagdo nativa
preservada devem levar em conta o valonintrinseco pelo simples fato de estarem preservados
pelo particular para atendera legiSlagéo. vigente, ou seja, ndo séo itens que necessariamente

depreciam o valor do imOvel.

Quando utilizado o sistema de ¢classificagao por capacidade de uso, as terras ocupadas por areas
de preservacdo permanente, de reserva legal e com vegetagado nativa preservada devem ser
enquadradas sem, considerara’cobertura vegetal, conforme determina o manual brasileiro para

classificagao das terrasipor capacidade de uso.

Quando utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, especial atencédo deve ser
dada as areas de preservagdo permanente, areas com remanescentes vegetacdo nativa
preservada e areas de reserva legal nos dados, lembrando que o uso apenas de variavel “area

aberta” ndo contempla a influéncia destas no valor.

Em relagdo as restricbes decorrentes de areas de preservagdo permanente, de reserva legal e
com vegetacao nativa, deve-se observar a isonomia de critérios entre os dados comparativos e
o imovel avaliando.
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Nas desapropriagdes parciais, recomenda-se que sejam levadas em conta as caracteristicas da
faixa expropriada, em relacdo ao porte da area, formato, restricbes ambientais, entre outros,
independente da caracteristica da area primitiva. deve-se observar a isonomia das

caracteristicas da faixa expropriada com os dados comparativos.

15 Servidoes

15.1 Classificagao das servidoes

As serviddes podem ser classificadas quanto a natureza, finalidadeyintervencao fisica, posicéo

em relagao ao solo e duragao, conforme relagdes nao exaustivas na sequeneia.

Quanto a natureza:

e administrativa ou publica: quando o titular da servidao for o Pader Publico ou seu
preposto, comumente empregada paraga implantacaoide infraestruturas de servigos
publicos;

e predial: quando a restrigcao for imposta a um'imovel serviente para uso e utilidade do

imovel serviendo.

Quanto a finalidade:

e acesso (de veiculos eloudepessoas);

e passagem defestradas;

e passagemide linhas,de energia ou de telefonia;
e passagem de tubulacaes;

e extragcdo mineral.

Quanto a intervencae.fisica:

e aparente; quando ha intervencao fisica;

e nao aparente, quando nao ha intervencao fisica.

Quanto a posicdo em relacdo ao solo:

e subterrénea, quando o objeto que da causa a servidao fica enterrado;
e superficial, quando o objeto que da causa a servidao fica ao nivel do solo;
e aérea, quando o objeto que da causa a servidao fica suspenso.

Quanto a duracio:
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e ciclica, quando é instituida de modo recorrente, por periodos finitos e em intervalos
de tempo regulares;

e temporaria, quando é instituida por periodo determinado e finito;

e perpétua, quando é instituida por periodo indeterminado e vigora até que seja

cancelada.
15.2 Valor do imével serviente

A avaliagdo de um imovel que sofre restricdes impostas por servidao imoveis considerar tais
restricbes, o 6nus decorrente e os seus efeitos ao uso normal e ao seu aproveitamento eficiente.

Tais como:

e 0Onus da perda de exclusividade (permissao a terceiros transitarpela servidao);
e restricdo de construgdes na faixa servidao;

e restrigdes ao uso do subsolo na faixa de servidao;

e restricdo ao plantio na faixa de servidao;

e restricdo de escavacgdes ou de manejofda terra na faixa de servidao;

e restricdo de uso do imovel, em casos de serviddo mineraria. (A)

Os efeitos da serviddo podem ou nao ficarem circunscritos a area nao atingida. Esta condigao

deve ser examinada e quantificada.

A desvalorizacdo causada pela servidag mo imovel serviente pode ser calculada, conforme
efeitos, pela diferenca na produtividade deste imoével em comparagao a um imovel idéntico, sem

a servidao.

A produtividade, contempla iméveis urbanos ou rurais, pode ser mensurada com os seguintes

reflexos:

e “redugéo da area edificavel ou da area agricultavel do imoével, quantificada pela perda
do'valor liquido da receita perdida em funcdo da presenca da servidao.

e incremento no custo necessario para o aproveitamento eficiente ou para o uso
normal do imovel. A serviddao pode impor custos adicionais ao aproveitamento
eficiente do imével, encarecer construgdes, no caso de imoveis urbanos ou o manejo
das terras no caso de imoveis rurais. Neste caso, a indenizagao corresponde ao

custo incremental.

Na utilizagcao do valor presente das estimativas de receitas e/ou custos futuros, deve-se utilizar

a taxa de desconto compativel com o segmento de mercado em estudo.
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O uso de coeficientes de servidao aplicados sobre o valor do terreno ou da terra nua séo
admitidos, a depender do grau de fundamentagéo, quando puderem ser adotados como proxy
dos efeitos da servidao sobre o valor imével. Neste caso, os estudos que fundamentam o

coeficiente devem ser anexados ao laudo de avaliagéo.
15.3 Valor da indenizacao pela instituicao de servidao

O valor da indenizacao pela instituicdo de serviddo corresponde a perda do valor do imovel,

decorrente das restrigdes e 6nus a ele impostos, calculadas alternativamente pela:

a) diferenga entre as avaliagdes do imovel original e do imével serviente, na mesma data
de referéncia (critério “antes e depois”). Observar as disposi¢des do item 15.2 para a

determinacao do “valor depois”;

b) diferengca entre os valores presentes dos rendiméntos liquidostrelatives” ao uso do

imével antes e depois da instituicdo da servidae.

Os prejuizos causados a benfeitorias atingidas pelasfaixas de servidao devem ser quantificados.
Considerando que a indenizagao de uma servidaoynao pressupoe, a aquisicdo de novo imovel,
como em uma desapropria¢ao, deve-se calcular o custode reproducao das benfeitorias atingidas
e 0s lucros cessantes pelo periodo até feternar a produtividade existente quando da instalagao
da servidao. Portanto, além do valoride mercade, pode-se apresentar o valor econdmico, o custo

de reposicao, o custo de reproducao, dentre outras:

Os impactos, danos, restricoes e lucrésseessantes que porventura sejam constatados em area

do imovel ndo atingida pela servidao, também devem ser quantificados.

Em serviddes nao'se aplica '@ termo “remanescente” porque estas ndo alteram o perimetro do

imovel, nem sua titularidade.
Nao convem owuso de tabelas que generalizam o impacto, sem justificar.

Caso a servidao,inviabilize o aproveitamento do imoével, esta condicao deve ser explicitada no
laudo, com a prerregativa de sugerir sua desapropriagdo integral e com apresentagdo do

respectivo valor de indenizagéo.

Os laudos devem apresentar separadamente as parcelas de indenizagao referentes a area

atingida pela servidao, da area nao atingida pela servidao e de cada benfeitoria atingida.
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16 Requisitos do laudo de avaliagao

Os laudo de avaliagdo devem conter os requisitos previstos na ABNT NBR 14.653-1:

a)
b)

c)

identificacdo do expropriante e do expropriado;

objetivo da avaliagao;

finalidade da avaliagao;

identificacdo e caracterizacdo do bem avaliando; area expropriada e remanescente,
atender ao disposto no iten.9.4 desta norma;

documentacao utilizada para a avaliagao;

pressupostos e condi¢des limitantes da avaliacao;

dados e informagdes efetivamente utilizados;

memoria de calculos;

indicagéo do(s) método(s) e procedimento(s).g eriterio(s) utilizado(s) — conforme 10 desta
norma;

especificagao da avaliagao - indicar a especificacéo atingida; com relagéo aos graus de
fundamentacao e precisao;

tratamento dos dados e identificacaq do resultado;

resultado da avaliagao e sua data,de referéncia;

qualificagdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela

avaliagao.
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