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APRESENTACAO

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia de Sao Paulo (IBAPE-SP), entidade
de classe sem fins lucrativos fundada em 15 de janeiro de 1979. Filiado ao IBAPE - Entidade Federativa
Nacional, com representacdo no CREA/SP e relacionamento institucional com o CAU/SP, tem como obje-
tivo principal a producao e a promoc¢ao do conhecimento da Avaliacdo de Bens e Valoracao Ambiental;
Pericias de Engenharia, Arquitetura e Ambiental; Inspecao Predial e Pericias Trabalhistas.

Producao que se da por meio de proposituras de metodologias; procedimentos; estudos; nor-
mas préprias, além da participacao ativa nas promovidas pela Associacdo Brasileira de Normas Técni-
cas (ABNT); livros, cartilhas, entre tantas outras formas de publicacdes disponiveis na Biblioteca Virtual;
trabalhos esses elaborados pelas camaras técnicas (Avaliacdes, Pericias, Inspecao Predial, Ambiental e

Engenharia de Seguranca).

Em consonancia com a producao, o IBAPE-SP zela pela Promocao desse conhecimento com a difu-
sdo de informacodes e avancos técnicos e tecnoldgicos das atividades profissionais que congrega e, conse-
quentemente, pelo aprimoramento e pela valorizacdo profissional de seus associados e em beneficio da
sociedade, com a realizacdo de eventos e cursos, presenciais e virtuais, por meio da plataforma IBAPE-SP
Conecta, além do curso de pés-graduacao em parceria com a Universidade Presbiteriana Mackenzie.

E formado por engenheiros, agronomos e arquitetos urbanistas, pessoas fisicas e juridicas, dedi-
cados as atividades de sua esfera de atuacao no Estado de Sao Paulo, ambitos judicial, arbitral e extra-
judicial, para os quais, além do conhecimento, preza pelo comportamento ético por meio de Cédigo de
Etica, além de dispor de Regulamento de Honorérios especifico.

Conhega um pouco mais do IBAPE-SP na sua pagina www.ibape-sp.org.br e nas midias sociais
YouTube, Facebook, Instagram e LinkedIn.
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1 INTRODUCAO

A forte conexdo entre normas técnicas de avaliacdo de iméveis e desapropriagdes, no Brasil, tem
origem em meados do século passado quando o processo de urbanizacao de nossas cidades se intensi-
ficou. O pais estava modificando seu perfil demografico e, nesse contexto, passou por um radical, cres-
cente e acelerado movimento de implantacdo de infraestrutura para acompanhar o novo cenario, prin-
cipalmente 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 desapropriacées impulsionaram-se para que pudessem ser imple-
mentadas as obras necessdrias a adequacao a nova realidade — entre 1950 e 1960 a populagao paulistana
quase dobrou.

O primeiro texto normativo avaliatério brasileiro, o P-NB-74, foi publicado em 1957 e nas décadas
seguintes juizes das Varas da Fazenda Publica de Sdo Paulo criaram comissdes de peritos para padroni-
zar critérios e elaborar estudos especificos para nortear as avaliacdes em processos expropriatorios. Es-
ses trabalhos tiveram grande relevancia no desenvolvimento da Engenharia de Avaliagdes e das normas
técnicas que se seguiram, desde a NB 502 Avaliacao de Iméveis Urbanos (1977), passando por Sugestoes
de Normas Gerais para Avaliacdes em Desapropriacoes (1968), até a atual ABNT 14.653 — Avaliacao de

bens que teve seu ponto de partida em 1998 e vem sendo permanentemente atualizada e ampliada.

Os temas desapropriacao e servidao, pelo seu carater de natureza compulséria, comporta especifici-
dades e demanda um tratamento que o diferencia de todas as demais finalidades de avaliacées. Indenizar a
perda definitiva ou parcial de um bem suprimido ou ocupado contra a vontade de seu proprietario é tarefa
das mais arduas e complexas. Dar suporte a quem tem o poder de determinar o quantum indenizatério igual-
mente é missdo de grande responsabilidade e, assim sendo, o rigor impde-se com intensidade redobrada.

Por essa razao, embora o assunto seja pauta da mencionada norma ABNT NBR 14.653 — Avaliacao
de bens, em suas partes 2 Iméveis urbanos (2011) e 3 Imdveis rurais e seus componentes (2019), da Nor-
ma para Avaliagao de Imdveis Urbanos do IBAPE/SP (2011) e das Normas CAJUFA para Avaliacdes de Imo-
veis nas Varas da Fazenda Publica de Sao Paulo (2019), a Diretoria e a Camara de Avaliagbes do IBAPE/SP
entenderam que era chegada a hora de produzir um texto normativo abrangente e alinhado aos princi-
pios técnicos decantados nas ultimas décadas, que explore com riqueza de detalhes os requisitos gerais
e especificos necessdrios a elaboracao de trabalhos bem fundamentados e, portanto, nao subjetivos ou
apoiados em referéncias discriciondrias e nao cientificas.
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2 ESCOPO

Esta norma especifica procedimentos e requisitos, bem como fornece diretrizes para a avaliacdo
de imoéveis urbanos e rurais em casos de desapropriacdo e servidao, especialmente quanto a(s) / aos:

a) Principios das avaliacdes para indenizacgoes;

b) Instituicao de terminologia, definicdes, simbolos e abreviaturas;
¢) Caracterizacao das desapropriagoes;

d) Descricdao das atividades basicas;

e) Definicdo de procedimentos em avaliacoes para desapropriacoes;
f) Desapropriacdes de imdveis urbanos;

g) Casos especiais;

h) Desapropriacdes de imdveis rurais e seus componentes;

i) Consideracbes ambientais;

j) Servidoes;

k) Requisitos dos Laudos de Avaliacao.

Nesta norma sdo utilizadas as formas verbais em conformidade com a ABNT Diretiva 2 — Regras

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

A forma verbal “deve” é utilizada para indicar os requisitos a serem seguidos rigorosamente e tem

I/ "o

, 'tem que”,

"z /)

o mesmo sentido de: “é para”, “exige-se que somente é permitido” ou “é necessério”. A forma

verbal “nao pode” é utilizada para também indicar requisitos a serem rigorosamente observados e tem
o mesmo sentido de: “nao é permitido”, “é exigido que nao”, “é exigido que ndo seja” 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 “nao convém” tem o mesmo sentido de: “recomenda-se que nao” ou “nao é indicado que”.

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

que ha possibilidade ou capacidade material, fisica ou causal dentro dos limites e tem o mesmo sentido
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"o "oz "o

de: “admite-se que”, “permite-se que”, “é permitido”, “esta apto a”, “ha uma possibilidade de” ou

"2

€ possi-
vel que”. Do mesmo modo, a forma verbal “pode ndao” tem o mesmo sentido de: “nao esta apto a”, “nao
ha uma possibilidade de” ou “nao é possivel que”. Igualmente a forma verbal “nao precisa” tem o mesmo

sentido de: “ndo se exige que” ou “ou nao é necessario que”.

Esta norma visa detalhar os procedimentos gerais da norma ABNT NBR 14.653 — Avaliacdo de bens
a serem aplicados na avaliacdo de iméveis para fins de desapropriacao e servidao.

Sua utilizacao é recomendada em todas as avaliacdes para as desapropriacdes e servidoes, para
a apuracao dos valores de indenizacao, que sdao 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.° 5.194, de 24 de dezembro de 1966, com as Resolu¢des n.s 205, 218 e
345 do CONFEA e pelo Conselho de Arquitetura e Urbanismo — CAU conforme Lei Federal n.° 12.378, de
31 de dezembro de 2010.

Em conformidade coma ABNTNBR 14.653-1, nos casos em que as avaliacdes de bens ou direitos envol-
vamoconcursodeprofissionaiscomareasdeformacao, especialidadesouénfasesdistintas,sdaoobservadasas
condicOeserestricbes previstasnasatribuicoesdefinidas pelalegislacdoespecificade cadaarea.Saoexemplos
dessas avaliagoes as de complexos industriais, caracteristicas ambientais, empreendimentos, entre outros.
A coordenacao do trabalho pode ser exercida por um profissional especialista na drea de avalia¢des, consi-
derada, preferencialmente, a predominancia da modalidade avaliatéria no caso.
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REFERENCIAS NORMATIVAS E LEGAIS

Os documentos relacionados a seguir contém disposicdes que, ao serem citadas neste texto, cons-

tituem prescricdes. Convém que seja verificada a conveniéncia de considerar as edicdes contemporane-

as a data do laudo de avaliacgao:

10

Cadigo Florestal (Lei n.°2 12.651/2012): Define as APP’s como areas protegidas com a funcao de pre-

servar recursos hidricos, biodiversidade, estabilidade geolégica e outras condicdes ambientais;
Decreto-lei n.2 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.2 6.766/1979 e 9785/1999, que dispéem sobre o parcelamento do solo urbano;

Lei n.° 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;

Lei n.2 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’dgua em area urbana consolidada e
para consolidar as obras ja finalizadas nessas areas. Esta lei altera trés (03) importantes legislacoes

no Brasil:

* Leine 12,651, de 25 de maio de 2012, Cédigo Florestal que dispde sobre a protecao da vegeta-

¢ao nativa;
* Lein211.952, de 25 de junho de 2009, que dispde sobre regularizacao fundidria em terras da
Uniao;

* Leine6.766, de 19 de dezembro de 1979, que dispde sobre o parcelamento do solo urbano.

Lei n.2 13.465, de 11 de julho de 2017, estabelece complementarmente as seguintes definicdes e

caracterizacOes afetas a questao fundidria;

ABNT NBR 12.721:2006, Avaliacao de custos unitarios e preparo de orcamento de construcao para

incorporacao de edificios em condominio - Procedimento;

ABNT NBR 13.752: 2024, Pericias de engenharia na construcao civil;


https://www.normasbrasil.com.br/norma/decreto-6666-2008_58147.html
http://legislacao.planalto.gov.br/legisla/legislacao.nsf/Viw_Identificacao/lei%2013.913-2019?OpenDocument
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12651.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2007-2010/2009/Lei/L11952.htm
https://www.planalto.gov.br/ccivil_03/LEIS/L6766.htm
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ABNT NBR 14.653-1:2019, Avaliacao de bens Parte 1: Procedimentos gerais;
ABNT NBR 14.653-2:2011, Avaliacao de bens Parte 2: Imdveis urbanos;

ABNT NBR 14.653-3:2019, versao corrigida 2:2022, Avaliacao de bens Parte 3: Iméveis rurais e seus
componentes;

ABNT NBR 14.653-4:2002, Avaliacao de bens Parte 4: Empreendimentos;

ABNT NBR 14.653-5:2005, Avaliacdao de bens Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalacdes e bens

industriais;

ABNT NBR 14.653-6:2008, Avaliacdo de bens Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

ABNT NBR 17.047:2022, Levantamento cadastral territorial para registro publico — Procedimento;
Norma para avaliacdes de iméveis 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.

11
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4 PRINCIPIOS DAS AVALIACOES PARA AS INDENIZACOES

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

Desapropriagéo ou expropriagéo é a transferéncia compulséria da propriedade particular (ou pu-
blica de entidade de grau inferior para a superior) para o Poder Publico ou seus delegados por uti-
lidade ou necessidade publica ou, ainda, por interesse social, mediante prévia e justa indenizacdo
em dinheiro, salvo as exce¢des constitucionais de pagamento em titulos da divida agrdria, no caso

de reforma agrdria por interesse social.

A precisa definicdo, em consonancia com artigo 5° da Constituicao Federal brasileira, associa o
processo expropriatério ao direito do proprietario do bem a uma justa indenizacédo, que pode ser tradu-
zida pela “integral recomposicao do patrimonio” que lhe foi retirado de forma impositiva.

Nas acOes de desapropriacdo e de instituicao de servidéo, é com base em avaliagdes feita por peritos
nomeados pelos julgadores que é definido o valor da indenizacdo que ira recompor com exatidao o pre-

juizo sofrido pelo expropriado ou pelo serviente de forma a recompor a integralidade de seu patriménio.

Nesse sentido, o valor de indenizacao deve ser composto ndo somente pelo valor do bem sub-
traido em si, mas, quando cabivel, também pelo valor referente a depreciacao de remanescente, por
verbas de adaptacédo de benfeitorias atingidas e ou outras que eventualmente cubram, na integralidade,

0 prejuizo econdmico sofrido pela expropriado ou pelo serviente.

E certo que “valor de mercado” é a principal referéncia para a determinacéo do valor do patrimé-
nio atingido pela desapropriacdo, mas ndo é a Unica. Conforme o caso, convém que o valor indenizatério
seja calculado, entre outros, pelo valor econémico, pelo custo de reedicao, pelo custo de reproducao ou

por outra base de valor que melhor represente a perda patrimonial.

A norma ABNT NBR 14.653-1: 2002 - Avaliacao de bens - Parte 1 Procedimentos gerais apresentou
uma importante evolucao no cendrio normativo brasileiro ao se alinhar a escola plurivalente de avalia-

¢oes, que associa “base de valor” a finalidade da avaliacao.

Em relacdo as avaliacbes feitas para fins de desapropriacdes ou serviddo, em 2005, foi inserido
na Norma para Avaliacao de Iméveis Urbanos do IBAPE-SP o conceito de “valor de indenizagao”, que,
posteriormente, foi incorporado pela norma ABNT NBR 14.653-1: 2019 - Avaliacdo de bens - Parte 1 Pro-

cedimentos gerais da seguinte forma:

3.1.50 valor de indenizac¢do

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

12
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No entanto, essa definicao é muito abrangente porque abrange toda a sorte de indenizacao: de-

sapropriagoes; sinistros ou outras questdes de naturezas diversas.

Especificamente para indenizacdo em acdes de desapropriacdes e serviddes, o VALOR INDENIZA-
TORIO OU VALOR DE INDENIZACAO EM DESAPROPRIACOES E SERVIDOES deve ser definido da sequinte forma:

Valor que repde pecuniariamente a perda patrimonial sofrida em face da desapropriacdo total ou

parcial de sua propriedade ou posse ou a instituicdo de serviddo, para uma data de referéncia.

... repde pecuniariamente... assume o pressuposto de que o valor de indenizacdo serd pago em
dinheiro e a vista na respectiva data de referéncia. Muito embora, comumente, o expropriado recebera esse
valor somente apds transcorridos varios anos apos a elaboracdo avaliacdo. Todavia, ndo deve constar do

laudo de avaliacdo eventuais valores referentes a incidéncia de compensacdes contempladas na legislacao.

... sofrida... indica que a perspectiva do valor de indenizacao é o prejuizo causado pela desapro-
priacdo ao expropriado, sem qualquer incorporacao nesse valor de indenizacao, possiveis ganhos que

0 expropriante porventura pudesse auferir com empreendimento ou equipamento publico projetados.

... perda patrimonial... significa que o valor de indenizacao deve corresponder ndao somente a
indenizacao pela area e benfeitorias suprimidas, mas tem que incluir eventuais prejuizos e danos diretos
e indiretos, tais como desvalorizacdo do remanescente, interrupcao de atividades produtivas, perda de
atividade econémica, custo de reedicdo ou de reposicao de benfeitorias atingidas, custos de readapta-
¢ao do imovel, conforme cada caso. Quando tais situacbes ocorrerem, os valores correspondentes de-
vem ser apresentados separadamente. A perda patrimonial nao se restringe necessariamente a reducao

do valor patrimonial.

... em face da desapropriacao total ou parcial de sua propriedade ou posse... indica que o
valor de indenizacdo deve ser calculado na desapropriacdao 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 avaliacao

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 indenizacdo deve estar vinculado a uma
data para o qual é valido. A depender das circunstancias em que o laudo de avaliacao 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 nao houver determinagao em contrario.

13



NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS E RURAIS PARA DESAPROPRIAGAO E SERVIDAO IBAPE.SP

INSTITUTO BRASILEIRO
DE AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Este conceito deixa expressa a condicao de que o “valor de mercado” pode ndo ser suficiente
para a recomposicao patrimonial do expropriado, principalmente quando se tratar de desapropriacoes
parciais, quando se busca, no valor de indenizagao, recompor os danos e prejuizos diretos e indiretos
impostos pela desapropriacao ao expropriado.

Cabe ao profissional de avaliacdes a responsabilidade de discernir a melhor abordagem para sub-
sidiar 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 ci-
tado introduziu importantes definicdes de diversas “bases de valores” em sintonia com as normas inter-
nacionais de avaliacao - International Valuation Standards - IVS - elaboradas e permanentemente revisa-
das pelo Intenational Valuation Standards Council. As mencionadas abordagens podem ter por propésito
a identificacdo do “valor de mercado” ou a identificacdo de outros valores especificos, conforme segue:

* O valor de mercado recomendado para o caso do valor identificado pela quantia mais prova-
vel pela qual um bem seria transacionado em condi¢des normais de mercado, seja equivalente
ao valor de indenizacao, qual seja, represente o valor atribuido a danos, perdas ou prejuizos

provocados na data da avaliagao.

* O valor econémico leva em conta a capacidade do imével de gerar renda ou receitas futuras,
e é 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 reconstruir
o imével ou benfeitorias desapropriadas, levando em conta materiais e técnicas equivalentes.
Este critério é aplicadvel em imdveis atipicos, principalmente quando o valor de mercado nao
reflete o custo para reconstruir ou substituir o bem. O custo de reedicdo ou substituicao, leva
em conta a depreciacao.

* O custo de reproducao é similar ao custo de substituicado, com o diferencial de nao levar em
conta a depreciacao, pode ser utilizado nos casos em que a indenizacao tenha por finalidade

custear a reconstrucao do imével.

14
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5 TERMOS, DEFINICOES E CONCEITOS

Para os efeitos desta norma aplicam-se os seguintes termos e definicbes em complementacao
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 definicdes em complementacdo
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 avaliacdao pode ser pelo valor de mercado, que representa a quan-
tia mais provavel que um bem seria transacionado no mercado, ou valor especifico, que pode represen-

tar valores distintos do valor de mercado.

As avaliacoes para desapropriacdes se aproximam da base de valores de mercado, porém deve
refletir também os danos e prejuizos decorrentes da expropriacao, para representar o valor de indeniza-

¢ao, adquirindo nesta condicao de valor especifico.

Aparente e nao aparente

O termo “aparente” empregado para serviddes nesta Norma nédo se confunde com a condicéo de
visibilidade, esta associado a necessidade de executar uma intervencao fisica no solo para a implantacao

da infraestrutura.

“Aproveitamento eficiente” e “maior e melhor uso”

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

tidos pela legislacao 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 econ6-

micas, desde que absorviveis pelo mercado.

Sdo conceitos correlacionados, mas distintos, o aproveitamento eficiente refere-se a efetiva ten-
déncia de mercado, enquanto o maior e melhor uso pode considerar usos especificos projetados por um

Unico ator ou agente do mercado.
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Nas avaliacbes para desapropriacdes que utilizam o método involutivo, recomenda-se considerar
o aproveitamento eficiente. O empreendimento hipotético pode ser analisado sob a perspectiva do
parcelamento do solo e/ou da incorporagdo imobilidria, podendo assumir as configuracdes de empre-
endimentos horizontais, verticais ou mistos, conforme a vocagao de mercado observada no entorno

do imével e a legislagao aplicavel.

Area de servidao

Refere-se a parte do imovel serviente sobre a qual esta situada a servidao.

Areas de Preservacao Permanente (APPs)

Area protegida, coberta ou ndo por vegetacdo nativa, com a funcao ambiental de preservar os re-
cursos 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 populacdes 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 ocupacdo com edificacdes ou nucleo urbano
informal consolidado: refere-se ao perimetro ocupado efetivamente pelo assentamento humano objeto

da regularizacao fundiaria.

Ativos ambientais

Conjunto de atributos e funcdes ambientais que representam beneficios economicamente valo-
rdveis. Sao recursos ou componentes naturais de um bem que possuem valor econémico devido a seu

valor intrinseco, sua utilizacao e sua capacidade de gerar receitas.

Avaliacao em massa de imoéveis para fins de desapropriacao

A avaliacdo em massa em desapropriacdes tem por objetivo a determinacao do valor de muitas
propriedades atingidas pelo melhoramento publico, estabelecida de forma genérica e com proporcio-
nalidade na escala de valores, relacionada com a localizacado e as caracteristicas especificas do imovel,

respectivamente, terreno, benfeitorias e seus componentes.

Caracteristicas Ambientais

Séo atributos presentes nos imdveis atingidos pela desapropriacdo que podem impactar no seu
uso e ocupacao, ocasionando tanto a valorizacao quanto a depreciacdo de areas que apresentem estas

condicoes.
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Critério “antes” e “depois”

Critério utilizado nas desapropria¢cdes parciais para avaliar a drea 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 desapropriacdes parciais que considera o mesmo valor unitario da area original
para area atingida. E aplicavel apenas quando nao existirem diferencas entre tais valores unitarios. Eventu-

ais impactos na area remanescente, calculados a parte, devem ser incorporados ao valor de indenizacao.

Critério do valor da parte do bem atingida pela desapropriacao

Critério utilizado nas desapropriacdes parciais para avaliar a 4rea atingida, levando-se em conta
suas caracteristicas e seu porte para a determinagao do valor unitario, acrescido de eventuais impactos
ou prejuizos desvalorizantes na parte remanescente. Aplicavel quando a drea expropriada possui carac-

teristicas compativeis com os iméveis comercializados na regiao.

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

Imével primitivo

Também conhecido como imdvel original refere-se as caracteristicas originais do imével antes da

desapropriacao parcial, para efeitos de avaliacdo.

Imovel serviente

Aquele que sofre restricao imposta pela servidao

Laudo de Avaliacao

Relatério com fundamentacdo técnica e cientifica, elaborado por profissional da engenharia de
avaliacdes em conformidade com a norma ABNT NBR 14.653 - Avaliacao de bens para avaliar o bem a

ser desapropriado para formalizar o processo administrativo e/ou judicial.

Laudo Prévio

O laudo prévio, também denominado laudo provisério ou preliminar, é produzido na fase ini-

cial do processo judicial, com o objetivo de subsidiar a fixacao de um valor indenizatério preliminar
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que permita a imissao provisoria na posse do bem. Recomenda-se que seja elaborado com mesma fun-
damentacao e precisdo do Laudo Definitivo, inclusive quanto a analise e mensuracdo de impactos a
eventual remanescente da propriedade, posto que ele serd usado para a definicdo do montante que o
expropriado pode levantar antes de perder a posse de sua propriedade.

Laudo definitivo

O laudo definitivo elaborado no decorrer da acdo judicial, define o valor da indenizacdo a ser pago

ao expropriado,-podendo ratificar ou retificar o laudo prévio.

Laudo Técnico para Estudo de Viabilidade de Desapropriacao

Documento técnico preliminar e agregado, utilizado para estimar o impacto econémico de um
empreendimento sobre iméveis afetados. Subsidiando etapas de planejamento e viabilidade, adota
faixas de valores unitarios, zonas homogéneas ou modelagens simplificadas. Nao se confunde com a
avaliacdo individual para fins indenizatérios

Passivos ambientais

Sao obrigacdes financeiras decorrentes de danos ambientais e responsabilidades legais, que sao as-
sumidos para reparar e compensar os danos causados ao meio ambiente. Podem surgir de diversas fontes
tais como, contaminacao do solo, da dgua e do ar, desmatamento ou descarte inadequado de residuos.

Projetos lineares em Desapropriacoes

Referem-se ao processo de desapropriacao de imdveis ao longo de um eixo linear, como uma es-
trada, linha de transmissao ou canal, geralmente para a realizacao de projetos de infraestrutura, comum
em projetos como construcdo 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 sobre os expropriados.

Restricoes ambientais

Sao limitacoes legais e regulatorias que incidem sobre um imovel destinadas a proteger o meio
ambiente e uso sustentavel dos recursos naturais. Sao tipo de restricdes ambientais: Area de Preservacao
Permanente (APP), Reserva Legal, Restricdes ao Uso do Solo e Unidades de Conservacao.

Servidao

Encargo especifico que se impde a propriedade em proveito de outro
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Servidao administrativa

E um direito real que permite ao Poder Publico utilizar uma propriedade privada para fins de uti-
lidade publica, para implementacao de projetos de infraestrutura, sem a transferéncia da propriedade,
onde proprietdrio mantém a posse mas seus direitos sao restringidos.

Na serviddo administrativa, diferente da desapropriacao, o proprietario mantém a titularidade do
bem, aspecto importante para se mensurar os impactos causados ao imével e calcular o valor de indeni-
zacdo, decorrentes da restricdo ao uso do imével pela instituicdo da servidao. Estes impactos da servidao
sao causados por eventuais danos, restricdes ao uso ou até pela desvalorizacao do imovel.

Regularizacao 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

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

data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado vigente
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6 SIMBOLOS E ABREVIATURAS

As notacOes devem ser explicitadas nos Laudos de Avaliacdao e nos Pareceres Técnicos, indican-

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

7 CLASSIFICACAO DOS BENS, SEUS FRUTOS E DIREITOS

A classificacdo dos bens deve se dar em conformidade com a normas ABNT NBR 14.653 — Avaliacao

de Bens em suas diversas partes.
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8 CARACTERIZACAO DAS DESAPROPRIACOES

8.1 ETAPAS DA DESAPROPRIACAO

A implantacdo de obras de infraestrutura ou equipamentos publicos, pode ser dividida em trés
etapas até que entrem em operacdo e estejam disponiveis para a populacdo. As etapas de concepgao,
de projeto e de obras.

A concepcao e o planejamento inicial envolvem o desenvolvimento de estudos preliminares que
concluirdo pelas diretrizes de projeto. Conforme o caso, incluem a andlise de demanda, com a identificacao
das necessidades da populacdo e previsao do crescimento demografico e econdmico, a avaliacdo ambien-
tal e a analise de viabilidade técnica e econémica, que concluird pela viabilidade do empreendimento.

A questao fundiaria é considerada ja neste momento, por exemplo, na identificacdo e definicao
de dreas 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 realocacao da referida populacgéo.

A etapa de projeto envolve a realizacao de projetos basicos e executivos, a aprovacao nas instan-
cias competentes, a obtencdo das licencas e a liberacao das areas para a implantacdao do empreendi-
mento. E nesta etapa que se inicia o processo de desapropriacdo e na qual a engenharia de avaliacdes
se faz mais presente.

A depender do porte do empreendimento podem ser necessarias centenas ou até mesmo milhares
de desapropriacoes, essa identificacdo e quantificacdo é feita a partir da sobreposicao do perimetro, que
sera diretamente atingido com a respectiva situacdo fundidria que delimita cada propriedade atingida.

O processo de desapropriacdo por utilidade publica se caracteriza por duas fases: a Declaratéria
e a Executoria.

A primeira fase, declaratoria, é responsavel pela indicacdo da necessidade publica, utilidade pu-
blica ou pelo interesse social do bem a ser desapropriado e constitui um pré-requisito para efetivacdo
da desapropriacao.

As etapas que compdem esta fase declaratéria ndo sdao padronizadas entre os diversos entes
da administracao e entre diversas esferas de governo, mas ja se fazem necessarios os Laudos Técni-
co para Estudo de Viabilidade de Desapropriacao, trata-se de um documento técnico elaborado com
o objetivo de estimar, de forma preliminar e agregada, o impacto econdmico da interferéncia de um
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empreendimento sobre os imdveis afetados tanto para a reserva orcamentdria quanto para a apuracao

das estimativas estabelecidas em estudos de viabilidade técnica e econbmica.
A segunda fase, a executdria, se da a partir da conclusdo da primeira.

O 6rgao expropriante desencadeara um expediente para proprietario e/ou propriedade atingi-
da, que sequirad padrdes e etapas estabelecidos por entes reguladores e detalhados em suas politicas
internas. A lei admite tanto a desapropriacdo pela via Administrativa, formalizada por termo adminis-

trativo, como pela via judicial, que concluird por uma Carta de Adjudicacao que sera levada a registro.

O Termo Administrativo é possivel quando ha acordo quanto ao valor de indenizacdo e a docu-
mentacdo dominial do expropriado permita. A disponibilidade de um Laudo Administrativo bem elabo-
rado, que mensure de maneira justa os prejuizos ao expropriado, facilita essa composicdo administrati-

va, 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 desapropriacdo administrativa e a segunda, no insucesso da primeira, em que ingressa com a Ac¢ao

Judicial de Desapropriacao.

A implantacao do empreendimento ou equipamento publico ndo exige a conclusao do processo
de desapropriacdo, mas tdo somente a liberacdo da area para as obras, que também pode ocorrer de

maneira administrativa ou judicial.

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

com a imissao provisdria na posse.

A liberacao das areas, administrativa ou judicial, emancipa as trilhas da execucdo das obras na

propriedade atingida e da desapropriacdo, que se bifurcam.

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

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

O laudo prévio, também denominado laudo provisério ou preliminar, é produzido na fase inicial
do processo, com o objetivo de subsidiar a fixacdo de um valor indenizatério preliminar que permita
a imissdo proviséria na posse do bem, conforme previsto no art. 15 do Decreto-lei n.° 3.365/1941. Nes-

se momento, o perito judicial, regularmente nomeado pelo juizo, realiza vistoria técnica detalhada no
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imoével, possibilitando sua exata caracterizacdo, analisa a documentacao pertinente e responde aos que-
sitos formulados pelas partes e pelo juizo.

Recomenda-se que seja elaborado com mesma fundamentacao e rigor do Laudo Definitivo, inclu-
sive quanto a andlise e mensuracao de impactos a eventual remanescente da propriedade, posto que ele
serd usado para a definicdo do montante que o expropriado pode levantar antes de perder a posse de
sua propriedade, em sentido literal da indenizagao prévia.

Por sua vez, o laudo definitivo é elaborado no decorrer da ac¢éo judicial, com observancia plena
dos Principios do Contraditério e da Ampla Defesa. O objetivo do laudo definitivo é estabelecer com
maior precisdo o valor justo da indenizacao, considerando todas as caracteristicas do imével, como loca-
lizacdo, area, uso, benfeitorias, estado de conservacao, renda gerada, legislacao incidente dentre outros
fatores relevantes. Este laudo serve de base técnica para a sentenca que fixara o valor da indenizacao a
ser paga ao expropriado.

Dessa forma, o laudo prévio cumpre funcdo instrumental para a antecipacao da posse pelo ex-
propriante, enquanto o laudo definitivo é aquele que consolida, ao final, o valor indenizatério justo, nos
termos do art. 59, inciso XXIV da Constituicao Federal, que exige que a desapropriacdo seja precedida de

indenizacao justa, prévia e em dinheiro.

8.2 CLASSIFICACAO DAS DESAPROPRIACOES

8.2.1 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 devem
ser considerados. Pode se transformar em total, quando o remanescente restar inaproveitavel.

8.2.2 Quanto a duracao
a) tempordria;

b) permanente.

8.2.2.1 Desapropriacdao Tempordria: também conhecida como ocupacao temporaria, nao retira a
propriedade do particular e permite ao poder publico utilizar o imével ou parte dele, por um periodo
especifico, em carater de emergéncia ou para atender uma necessidade temporéria.

A indenizacdo tem como base o pagamento pelo uso do imovel pelo tempo de utilizacao e varia
de acordo com o tipo de imével:
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No caso de imoveis residenciais, o célculo pode ser semelhante ao de um aluguel mensal pelo

periodo de ocupacao;

Em imdveis comerciais ou industriais, o célculo pode incluir, alternativamente ao aluguel, a perda
de renda (lucros cessantes), especialmente se a ocupacao impedir o funcionamento do negécio;

Nos imoveis rurais, a indenizagao pode representar o valor das colheitas perdidas ou da produ-
¢ao, agricola ou pecudria, afetada pela interrupcao tempordria.

Ao final do periodo estipulado, o imével deve ser devolvido nas mesmas condi¢des em que foi recebido,

salvo os desgastes naturais. Se houver danos ou depreciacdes em razao de sua utilizacdo, o custo de

reparacao também é incluido na indenizacdao, como por exemplo:

8.2.2.2

Danos a estrutura do imoével, degradacao ou danos a qualidade do solo especialmente em
propriedades agricolas (compactacao, poluicao);

Deterioracdo ou mutilacdo de benfeitorias e instalacdes.

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

cular em carater definitivo.

8.2.3 Quanto a modalidade

a) Direta: desapropriagao proposta pelo ente expropriante;

b) Indireta: caracterizada quando o particular, ao invés do ente publico ou seus concessionarios,
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ingressa em juizo para obter a indenizacdo decorrente da ocupacdo de sua propriedade ou
parte dele por obra ou equipamento publico.

Nestes casos, o calculo da indenizacao é precedido de pericia, possessoria e dominial e de
vistoria de constatacao, com objetivo de comprovar que a propriedade atingida pertence ao

expropriado e a sua ocupacao, com dimensdes e a data em que ocorreu.

As comprovacdes sao realizadas, preferencialmente, com levantamento topografico planimé-
trico cadastral do imével ou da sua porc¢ao atingida pela obra, com a indicacao do titulo domi-
nial e dos limites titulados.

Na hipétese de posse, a comprovagao dos direitos do possuidor sobre o imével com indicacao
dos seus limites e duracao é realizada preferencialmente de modo antecipado para a instrucdo
do processo judicial.
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9 ATIVIDADES BASICAS

Observar o disposto no item 6 e respectivos subitens da ABNT NBR 14.653-1: 2019 - Procedimentos
gerais, assim como as disposicdes congéneres especificas de suas demais partes e os requisitos comple-

mentares a seguir.

9.1 OBJETIVO E FINALIDADE

O objetivo do laudo de avaliagao é calcular o valor de indenizagédo, 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 estudo de viabilidade do empreendimento a ser implantado;
* Instruir procedimento administrativo de decretacao de utilidade publica;
* Subsidiar negocia¢ées administrativas para a composicao entre expropriante e expropriado;
* Instruir ingresso de acdo de desapropriacdo e/ou de instituicdo de servidao;

* Subsidiar a decisao judicial ou arbitral.

9.2 REQUISICAO E ANALISE DA DOCUMENTACAO

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

conforme o caso:
* Planta ou croqui da area original;
e (Copias dos titulos de propriedade e/ou documentos de posse;
* Levantamento aerofotogramétrico;
* Planta de loteamento;

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

* |dentificacdo das benfeitorias atingidas, com plantas ou croqui e respectivas dimensoes.

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

documentos podem ser necessarios.
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Na indisponibilidade de toda a documentacao ou na constatacao de incoeréncias, o profissional
da engenharia de avaliagdes deve julgar a possibilidade de realizar o trabalho e, em caso positivo, deixar
expresso no laudo de avaliacao os pressupostos assumidos e respectivas ressalvas.

Os trabalhos de levantamento topografico e andlise dominial ndo compdem o escopo do tra-
balho de avaliagcdo, nem tdo pouco a verificacdo da regularidade dos titulos de propriedade. Se ne-
cessarios, devem ser orcados e contratados separadamente 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 LEGISLAGCAO

Deve-se consultar e considerar as legislacdes municipal, estadual e federal pertinentes ao uso e
ocupacao do imovel e examinar outras restricoes (inclusive decorrentes de passivo ambiental) ou incen-
tivos de conhecimento publico que possam interferir no aproveitamento eficiente, orientar e influenciar

a metodologia a ser aplicada na avaliacao.

O aproveitamento eficiente, conforme as recomendagdes normativas, é aquele recomendavel e
tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a efetiva tendéncia mercadolé-
gica nas circunvizinhancas, entre os diversos usos permitidos pela legislacdo pertinente. Deve ser tecni-
camente possivel, economicamente vidvel e legalmente permitido.

O efeito da legislacao, tais como os indices urbanisticos, a imposicao de areas de preservacao
permanente ou a proibicao da supressao de vegetacao devem ser considerados tanto no imével ori-
ginal antes da desapropriacao ou da instituicao de servidao, como no imével remanescente e na area
nao atingida pela servidéo. Essas consideracdes sdo necessarias para a correta identificacdo do efetivo
prejuizo decorrente da desapropriacdo ou da instituicao da servidao.

O profissional deve também ponderar se a desapropriacao parcial ou a servidao irdo impor algu-
ma exigéncia ou 6nus adicional ao imével remanescente, inexistente no imével primitivo.

Recomenda-se verificacdo da existéncia de area non aedificandi criada pelo melhoramento nas
areas atingidas pela desapropriacao e sua interferéncia nas areas remanescentes.

As areas non aedificandi nao se confundem com as faixas de dominio ou com as faixas de servidao

e seus efeitos e restricdes devem ser investigados e considerados no laudo de avaliagao.
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9.4 VISTORIA

Deve ser vistoriada a drea em desapropriacdo e seu remanescente; a faixa onerada pela servidao e
a porcao do imével ndo onerada. A vistoria completa da propriedade original e respectivo relatério sao
dispensados para as suas por¢des em que inexista indicios de impactos decorrentes da desapropriacao
e/ou da servidao.

O laudo de avaliacdo deve relatar expressamente se a obra ou melhoramento publico ja foi im-
plantado e demonstrar o fato com fotografias especificas.

Quando identificadas divergéncias na vistoria entre a drea ocupada pela obra ou melhoramento
publico e o material técnico cadastral (planta cadastral da area em desapropriacao e/ou servidao e res-
pectivos memoriais descritivos), o profissional da engenharia de avaliagdes deve julgar a possibilidade
de realizar o trabalho e, em caso positivo, deixar expresso a drea considerada e eventuais ressalvas de-
correntes dessa verificacdo. Em qualquer hipétese, essa divergéncia deve ser alertada ao solicitante.

Na hipdétese de intervencdes nao aparentes ja executadas, recomenda-se que a vistoria busque
evidéncias da intervencdo na regiao e as registre (por exemplo: pocos de visita das tubulacdes enterra-
das de coleta e afastamento de esgotos).

Caso a desapropriacdo ou a servidao atinja benfeitorias, o profissional de avaliacbes deve cons-
tatar e registrar o uso identificado e as caracteristicas das benfeitorias atingidas, com verificacao das
dimensdes e ilustracdo fotografica. Essa determinacdo é especialmente relevante aos laudos de avalia-
¢ao realizados antes da transferéncia da posse do imével ao poder expropriante (laudos de avaliacao
administrativos e laudos judiciais prévios) e visa preservar tais informacdes para uso, se necessario, apos

tal transferéncia da posse, quando tais benfeitorias terao sido demolidas (ad perpetuam rei memoriam).

Recomenda-se que a vistoria das areas a serem desapropriadas, assim como dos remanescen-
tes, ou a faixa onerada pela servidao e a porcao do imével ndo onerado e das eventuais benfeitorias
sejam acompanhadas pelo proprietario e/ou posseiro do imdvel, ou, na impossibilidade, por repre-
sentante legal.

9.5 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E CONDICOES LIMITANTES

Nos casos em que nao for autorizada a vistoria da area em desapropriacdo e seu remanescente,
ou da faixa onerada pela serviddo e a porcao do imével ndo onerada, desde que combinado entre con-
tratante e contratada, os laudos de avaliacdo poderao ser elaborados com base em imagem aerofoto-
gramétrica de resolucao adequada atualizada.
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10 PROCEDIMENTOS EM AVALIACOES PARA
DESAPROPRIACOES

10.1 METODOS

Na aplicacao dos métodos avaliatérios recomendam-se os procedimentos metodolégicos relacio-
nados na ABNT NBR 14.653, em suas diversas partes. Métodos utilizados nao detalhados nas referidas

Normas devem ser justificados, descritos e fundamentados no trabalho.

A metodologia tem por finalidade determinar o valor de indenizacdo e deve ser compativel com
0 objetivo da desapropriacao, a natureza e o tipo do bem atingido, a disponibilidade, qualidade e quan-
tidade de informag¢des no mercado e o prazo para execucao.

As metodologias aplicaveis derivam de trés abordagens basicas:
e Abordagem de mercado;
* Abordagem de renda;

* Abordagem de custos.
Estas trés abordagens basicas resultam nas seguintes metodologias normalizadas:

Abordagem de mercado: através do método comparativo direto e método evolutivo (quando cal-
culado o fator de comercializacdo, em iméveis urbanos).

Abordagem de renda: Através do método da capitalizacdo da renda e involutivo.

Abordagem de custos: através do método da quantificacdo de custos, comparativo direto de cus-

tos e 0o método evolutivo sem o fator de comercializacdo, 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 avaliacao. Para definicdao da
amostra representativa, dependendo do objeto e da forma como desapropriacdo atinge o imoével, pode-
-se considerar o imovel total, a parte atingida, a drea remanescente ou um imovel paradigma hipotético.

28



IBAPE'SP NORMA PARA AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS E RURAIS PARA DESAPROPRIACAO E SERVIDAO

INSTITUTO BRASILEIR(
DE AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Para alcancar a maxima representatividade da amostra, as caracteristicas e atributos do imovel
gue orientardo a pesquisa, devem ser expressamente descritos e considerar os seguintes aspectos na

coleta e descricao dos dados:

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

da avaliacao;

b) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados, com de-

talhamento dos aspectos qualitativos e quantitativos que permita compara-los ao avaliando;

¢) identificar a fonte de informacao.

Adicionalmente, recomenda-se:
a) buscar dados de mercado contemporaneos a data de referéncia da avaliacao;

b) visitar os dados de pesquisa selecionados, com o intuito de verificar todas as informacdes de

interesse;

¢) diversificar as fontes de informacao.

10.1.2 Método evolutivo

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes.

No caso de imdveis urbanos, a composicao do valor total do imével avaliando pode ser obtida
através da conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados o custo de reproducao das

benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializacéo.

Para a obtencao do valor de mercado ou em abordagens de valor baseados no valor de mercado,
para iméveis urbanos considera-se o fator de comercializagdo, admitindo-se que pode ser maior ou me-
nor do que a unidade, em funcao da conjuntura do mercado na época da avaliacao.

O Fator de Comercializacdo pode ser desprezado, e neste caso a abordagem de mercado é subs-
tituida pela abordagem de custo, na hipotese que resulte em valor menor que a unidade e se trate da
avaliacao de bens atipicos, com caracteristicas e atributos diferentes daqueles desejados pelo mercado

na regidao em estudo, mas em uso pelo proprietario, mesmo que benfeitorias voluptudrias.

No caso de imdveis rurais a composicao do valor total do imével avaliando é obtido a partir dos
valores da terra nua, das benfeitorias reprodutivas e ndo reprodutivas, e das obras e trabalhos de melho-
ria 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.
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10.1.2.1 Método involutivo

Identifica o valor do bem, alicercado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de
estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as ca-
racteristicas do bem e com as condi¢des do mercado no qual estd inserido, considerando-se cenarios

vidveis para execucao e comercializacao do produto.

O método involutivo é recomendavel quando nao houver condicbdes da utilizacdao do método

comparativo direto de dados de mercado.

No modelo do método involutivo, o empreendimento hipotético deve ser aquele que expresse o
aproveitamento eficiente da propriedade. Este empreendimento pode ser estudado sob a ética do par-
celamento do solo e/ou da incorporagao imobilidria. O empreendimento hipotético pode ser utilizado

das seguintes formas:

a) Empreendimentos horizontais: realizdvel mediante subdivisao de uma gleba em lotes ou

implantacao de condominios.

b) Empreendimentos verticais: parte-se do principio da utilizacdao de um terreno incorporavel

ou uma gleba urbanizavel em um empreendimento vertical.

¢) Empreendimentos mistos: realizdvel mediante a combinacdo dos anteriores.

Quando utilizado o método involutivo 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 de resultados com valores nulos ou negativos, verificar a consisténcia do modelo e se

o empreendimento hipotético projetado é vidvel para a regiao do avaliando.

¢) No projeto hipotético atentar para o aproveitamento eficiente da gleba, com verificacdo de

possiveis restricdes de ocupacdo que afetem o aproveitamento do imovel.

d) Verificar restricoes ambientais, tanto em zonas urbanas como rurais, preferencialmente com
base em Laudo de Caracterizacdo Ambiental. Na auséncia deste, estimativas com base em vis-
torias técnicas, imagens aéreas (satélite, voo, Google Earth) ou outros elementos cartograficos
oficiais (IBGE, IGC).

e) As premissas adotadas no modelo como taxas de desconto, prazo de venda, despesas de im-

plantacao, devem ser compativeis com as praticas do mercado e com o imével em estudo.

f) Em caso de o imével possuir projeto de empreendimento aprovado este pode ser considerado.
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A aplicacao 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, respec-
tivamente, com especificacdo do grau de fundamentacao atingido.

10.1.2.2 Método da capitalizacao da renda

Identifica o valor do bem, com base na capitalizacao presente da sua renda liquida prevista, con-
siderando-se cendrios vidveis.

As avaliagdes de empreendimentos de base urbana ou rural deverdo observar as prescricoes da
ABNT NBR 14.653-4, com as especificidades da ABNT NBR 14 653-2 e ABNT NBR 14 653-3, respectivamen-

te, observadas as variaveis ao tipo de ativo expropriado.

O método da renda nao se confunde com o da Remuneracdo de Capital, critério que estima o

valor locativo, por uma taxa de remuneragao sobre o valor do imével ou a partir do seu valor de locacao.

O Método da Capitalizacdo da Renda é elegivel na determinacdo do valor de indenizacao pela
desapropriacdo de imoveis que produzam renda, tais como imdveis comerciais, tais como shoppings
centers e hotéis, bem como outros empreendimentos de base imobilidria, além de culturas agricolas
comerciais e pode ser utilizado como metodologia principal ou complementar ao Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado.

Quando empregado o Método da Capitalizacao da Renda adotar premissas, tais como taxas de des-
conto e receitas, compativeis com as praticas do mercado e com as caracteristicas do imével 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.

10.1.3.2 Método da quantificacao de custo

Identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos 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 reconstituicao de componen-
tes, fachadas ou cdmodos assim como de benfeitorias atipicas. Também empregado para quantificar
os custos de benfeitorias compensatorias a mitigar danos a areas remanescentes, tais como acessos e
passagens subterraneas.
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10.2 CRITERIOS

Convém que as avaliagdes apresentem como resultados os valores que possam ser adotados para
ajustaindenizacdo, como o valor de mercado, o valor econédmico, o custo de reedicdo, o custo de repro-

ducéo, entre outros.

10.2.1 Desapropriacoes totais

Nas desapropriacdes 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 indenizacdo do imovel, incluindo o terreno e todas as benfeitorias. Para o imével
rural, incluindo também benfeitorias reprodutivas, ndo reprodutivas, obras e melhorias das terras, e ati-
VOs e passivos ambientais quando considerados.

10.2.2 Desapropriacoes parciais

Nas desapropriacdes parciais, deve ser utilizado critério que permita mensurar o valor de indeni-
zacao, composto pelo valor da parte do imével atingido pela desapropriacao, acrescido de eventuais
valores decorrentes de danos, prejuizos e desvalorizagdes do remanescente, visando a recomposicao do

patrimoénio 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 condicdo original, da parte

expropriada e do remanescente da desapropriacao.

10.2.2.1 Desapropriacdes parciais de terrenos ou de terras nuas

Na avaliacdo do terreno ou da terra nua, podem ser utilizados, dentre outros, o valor unitario mé-
dio do imével primitivo, o critério antes e depois da desapropriacao ou a avaliacao da parte atingida pela
desapropriacdo, acrescida de eventuais reflexos na parte remanescente.

10.2.2.1.1  Critério do valor unitario médio do imével primitivo

O valor de indenizacao é determinado pela aplicacao do valor unitario médio do imével primitivo

a area atingida pela desapropriacao.

Este critério tem aplicacdo nos seguintes casos:

a) Quando a area expropriada nao possuir caracteristicas e aproveitamento compativeis com os
iméveis comercializados na regiao.
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b) Quando nado houver diferenca entre os valores unitarios da area primitiva e da area atingida
pela desapropriacao.

Caso sejam identificados prejuizos na area remanescente, o valor correspondente deve ser estimado e
apresentado separadamente e incorporados no incorporados ao valor de indenizacao.

10.2.2.1.2 Critério “antes” e “"depois” da desapropriacao

O valor da indenizacao pela parte atingida pela desapropriacao é obtido pela comparacao entre
o valor do terreno na sua condicao original (antes da desapropriacao) e o valor do remanescente (apos a
desapropriacdo), na mesma data de referéncia.

Este critério se aplica especialmente para mensurar danos, prejuizos e desvalorizagao do remanes-
cente, ocasionados pela desapropriacao. Eventuais valorizacdes de unitario decorrentes da reducéo do
porte de drea devem ser desconsideradas.

No caso de ser constatada valorizacao do remanescente, caracterizada como mais valia por contribui-
¢ao de melhoria, esta ndo deve ser compensada na indenizacao e outra forma de célculo ser apresentada.

Quando utilizado esse critério, deve-se apresentar separadamente as parcelas da indenizagao corres-
pondentes a area expropriada, benfeitorias, valorizacdes e desvalorizagdes do remanescente.

10.2.2.1.3  Critério do valor da parte do bem atingida pela desapropriacao

Critério utilizado nas desapropriacdes parciais para avaliar a drea atingida, levando-se em conta
suas caracteristicas e seu porte para a determinagao do valor unitario, acrescido de eventuais impactos
ou prejuizos desvalorizantes na parte remanescente. Aplicavel quando a area expropriada possui carac-
teristicas compativeis com os iméveis comercializados na regio.

Por este critério, o objeto da avaliacdo é a area atingida pela desapropriacdo, pelo seu porte e
caracteristicas especificas, e ndo apenas como parte proporcional a drea original. Convém que sejam
observados os seguintes requisitos:

* Apresentar dimensdes e formato compativeis com areas comercializaveis na regiao;

e Possuir condicoes de acesso a infraestrutura para sua utilizacdo independente.

O valor unitario obtido ndao deve ser usado para cdlculo de valor de remanescente.
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10.2.2.1.4 Impactos ao remanescente da desapropriacao.

Qualquer que seja o critério adotado na avaliacdo da area objeto da desapropriacdo, devem ser
apreciadas circunstancias especiais e impactos no remanescente por alteracdes de uso, vocacao, apro-

veitamento, forma, acesso, dentre outros.

Constatados impactos devem ser relacionados os valores para readequacgdes do remanescente ou

melhorias necessarias, frente ao seu novo contexto de uso e funcionalidade. Isso inclui:

* Fragmentacao ou diminuicdo da area: a desapropriacao parcial pode dividir o imoével em
uma ou varias partes isoladas, sendo obrigatéria verificacdo se o uso restou prejudicado ou

inviavel.

* Forma: a retirada de uma parte, pode deixar o remanescente com contornos irregulares, fun-
cionalidade comprometida ou inadequada ao uso, exigindo estudos especificos quanto ao seu

aproveitamento.

* Isolamento ou reducao do acesso: a desapropriacao parcial pode isolar, alterar ou dificultar o
acesso direto ao remanescente, devendo ser analisada se restou subutilizado, de dificil acesso,

inviavel para o mesmo uso anterior ou encravado.

* Alteracdo de vocacao: a desapropriacao parcial pode afetar a vocacdo original do imével,

especialmente se a parte tomada comprometer o potencial de uso do remanescente.

* Faixas nao edificaveis vinculadas a infraestruturas publicas, como linhas de transmissao, rodo-

vias, ferrovias, dutos ou outras servidoes administrativas.

A andlise da desvalorizagao remanescente deve ser conduzida de forma individualizada, justifica-
da e fundamentada em estudos detalhados, embasado em dados concretos e verificveis, assegurando

que a indenizacao reflita de forma proporcional aos impactos gerados pela desapropriacao.

10.2.2.1.5 Remanescente Encravado

No caso de ser constatado o remanescente, ou parte dele, encravado ou inviavel de aproveita-
mento em funcao do esvaziamento do seu conteddo econémico, esta condicao deve ser explicitada,
com apresentacao do respectivo valor de indenizacao separado, deixando o critério a quem de direito,

quanto a decisao de sua inclusdo ou ndo na desapropriacao.
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No caso de remanescente encravado, recomenda-se:

a) Constatado tecnicamente inacessivel ou inaproveitavel sobre a 6tica de uso e ocupacgao, pro-
ceder a avaliacao da drea remanescente por metodologia condizente com suas caracteristicas
que podem, inclusive, ser distintas da parte objeto da desapropriacao;

b) Caso o acesso seja tecnicamente vidvel e o expropriante possuir solugao técnica desenvolvida,
devidamente comprovada com projeto e orcamentos compromissados e aprovados, apresen-
tar como alternativa e separadamente do valor de indenizacao.

10.2.2.2 Benfeitorias atingidas por desapropria¢des parciais

No caso de benfeitorias atingidas por desapropriacdes parciais, devem ser previstas indeniza¢des
relativas ao custo de obras de sua adaptacdo, possivel desvalia acarretada por perda de funcionalidade,
eventual lucro cessante, custo de desmonte, entre outras perdas e danos.
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11 DESAPROPRIACOES DE IMOVEIS URBANOS

Os célculos do valor de indenizacao em desapropriacao de iméveis urbanos, seguem os procedi-

mentos recomendados na ABNT NBR 14.653-2, observadas as particularidades do item 10 desta norma.

Para identificar o valor da indenizacdao podem ser utilizados, dentre outros, o método comparati-
vo direto de dados de mercado, método da renda, método involutivo (empreendimentos vertical, hori-

zontal ou misto), método evolutivo, métodos de custos (de substituicao, de reproducao ou de reedicao).

11.1 TERRENOS

Os terrenos podem ser classificados:
Quanto ao tipo:

a) Lote: terreno com infraestrutura basica, com dimensdées 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 implantacao de em-

preendimento.

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

cionais ou mistos.

1111 Procedimentos gerais

Na desapropriacao total de terrenos classificados como lotes ou glebas urbanizéveis, o método com-
parativo direto de dados de mercado é preferencial, quando o valor de indenizacao, fundamentado em

pesquisa de mercado de dados semelhantes, assegurar a recomposicao do patriménio do expropriado.

Para aplicacdo do método comparativo direito de dados de mercado, deve-se utilizar uma amos-
tra representativa com atributos semelhantes aos do objeto da avaliacdo, 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 comparaveis aos do bem avaliando, com especial atencao para a diferenciacao entre lotes

e glebas urbanizaveis, segmentos com caracteristicas de uso, ocupacao e vocacao de mercado distintos.
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E recomendado nao utilizar em uma mesma amostra glebas e lotes, com emprego de férmulas ou
tabelas correcao 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 avaliagdao de terrenos
de grandes proporcdes ou glebas urbanizaveis, convém que seja aplicado o método involutivo, confor-

me item 10.1.2 desta norma.

11.1.2.1 Desapropriacoes parciais

Nas desapropriagcdes parciais, recomenda-se observar o disposto no item 10.2.2 desta norma, e

atender as seguintes particularidades:
a) Lotes

Na avaliacdo de lotes recomenda-se utilizar o critério do valor unitdrio médio do lote primitivo,
quando este refletir uniformemente os valores da area original e da atingida pela desapropriacéo.

No caso de ser identificada desvalorizacao do remanescente, sugere-se o critério “antes e depois”

b) Glebas urbanizaveis ou terrenos de grandes proporcoes

Na avaliacao de glebas urbanizaveis ou terrenos de grandes propor¢des, quando a area desa-
propriada possuir porte e caracteristicas passivel de identificacdo de valor de mercado, prefe-
rencialmente aplicar o critério do valor da parte do bem atingida pela desapropriacao e even-

tuais reflexos na parte remanescente.

Por este critério, o objeto da avaliacao é a area atingida pela desapropriacdo, conduzida prefe-
rencialmente, pelo método comparativo direito de dados de mercado, com as seguintes reco-

mendacoes:
* aparte atingida possua condicdes de ser destacada da area primitiva

* |dentificacdo do porte e das caracteristicas da area objeto e sua compatibilidade com o
mercado imobilidrio e a sua semelhanca com imédveis comercializaveis na regiao, especial-

mente quanto ao uso e ocupacao do solo, dimensdes, infraestrutura basica, dentre outros.
* Uso de amostra representativa com atributos semelhantes aos do objeto da avaliacao.

Quando utilizado este critério, deve-se verificar eventuais reflexos na drea remanescente e
caso constatado desvalorizacao em decorréncia da desapropriacao, o valor correspondente

ser apresentado separado e justificado.

O critério “antes e depois” pela diferenca entre o valor da 4rea condicdo original (antes da
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desapropriacao) e o valor do remanescente (apds a desapropriacao) somente tem aplicacdo
quando as desvalorizacbes ocasionadas ao remanescente estiverem incorporadas neste cal-
culo. Eventual valorizacdo do remanescente deve ser apresentada a parte, que ndo devem ser

descontadas da indenizacao.

O critério do metro quadrado médio da gleba original somente é permitido aplicar a area atin-
gida quando identificado nao houver distingdes significativas entre os respectivos valores uni-
tarios, devendo-se atentar para o fato de que valor do metro quadrado médio do porte da

original tende a ser menor do que em areas atingidas.

Nas desapropriacdes parciais, os danos e prejuizos impostos ao imével ndo se restringem aos va-
lores de terrenos e benfeitorias suprimidas, podem estar relacionadas, também, com a perda de funcio-

nalidade, reducao de frentes comerciais, restricdes 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 indenizagao.

Recomenda-se verificar outros impactos da desapropriacdo parcial ao remanescente, tais como

externalidades negativas, que podem incluir:

a) Impactos Ambientais: O remanescente pode restar prejudicado ou invidvel de aproveitamen-
to para fins de loteamento ou edificacdo por restricdes relacionadas a questdes ambientais ou

areas de preservacao permanente (APP).

b) Ruido e Poluicao: O remanescente pode restar desvalorizado pela proximidade ao melhora-

mento implantado gerador de ruido, poluicdo do ar ou visual.

c) Perda de Privacidade: A desapropriacao parcial pode comprometer a privacidade do imével
remanescente, especialmente os de uso residencial, caso fiqguem adjacentes ao melhoramento

implantado.

11.2 BENFEITORIAS

No caso de benfeitorias atingidas pela desapropriacao, a indenizagao resulta de procedimentos

para apurar valores de recomposicao, tais como custo de substituicao, de reproducao e de reedicéo.

Em desapropriacdes parciais, previsao de indenizag¢des por custos de obras de adaptacao do re-

manescente e possiveis desvalias por perda de funcionalidade.
Em casos de desapropriacdo parcial de um imével onde as benfeitorias atingidas sao essenciais
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para o funcionamento do remanescente, a indenizacdo deve considerar ndo apenas o valor das ben-
feitorias expropriadas, mas também o impacto da perda no uso e na funcionalidade do imével rema-
nescente. Esse tipo de analise busca quantificar o prejuizo total causado pela desapropriacdo parcial,
levando em conta o comprometimento do valor e do uso do restante. Abaixo estdo os principais critérios
a serem considerados na analise da indenizacao:

* Valor Intrinseco das Benfeitorias Desapropriadas:

* Primeiro calcula-se o valor de reposicdo das benfeitorias diretamente afetadas pela desa-
propriacéo. Essas benfeitorias podem incluir infraestrutura essencial como acessos, areas de
estacionamento, instalagcdes de utilidade publica (energia, 4gua, esgoto) ou edificacdes que
sao indispensaveis para o uso da area remanescente.

¢ Eimportante avaliar o custo de reposicdo em outro local do remanescente, se isso for viavel,

ou o valor de perda caso a reposicdo nao seja possivel.

¢ Perda Funcional do Remanescente:

* A indenizacado, quando aplicavel, deve incluir a perda funcional ou o prejuizo operacional
causado pela auséncia das benfeitorias expropriadas, sobretudo quando estas sao essen-
ciais para o funcionamento do imével.

* Essa analise envolve quantificacdo e qualificacdo dos impactos no uso e na funcionalidade

do remanescente

* Custos de Adaptacao e Readequacao do Remanescente:

* Em muitos casos, serd necessario realizar adaptagdes e readequacdes para que o imovel
remanescente continue funcional, mesmo que parcialmente. Os custos de reconstrucao de
acessos, instalacdo de novas benfeitorias e mudancas no layout da propriedade devem ser
considerados como parte do valor da indenizagao.

* Essa adaptacao visa manter a funcionalidade minima do imével, mas, ainda assim, a com-
pensacao deve cobrir esses custos extras e o tempo de inatividade necessario para realizar
as adequacoes.
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Quadro indicativo de metodologias aplicaveis na avaliacao de imoéveis urbanos,

com o objetivo de determinar o Valor de Indenizacdo em desapropriacées
Tipo
L x Imoéveis com
Iméveis sem exploragao Glebas =
. . L. exploracao
. comercial (terrenos urbanizaveis .
Abordagem Método comercial (terrenos,
vagos, casas e e terrenos de e
. ~ comércio de rua,
apartamentos) incorporacao e -
escritorios)
Observacoes
Aplicavel, ao imovel
€ ao negdcio,
MCDDM Aplicavel. Aplicavel. na existéncia de
comparativos
adequados
. Aplicével, em especial
Mercado Aplicavel, para P &M espec
o no caso de imoéveis
. . benfeitorias que g e
. Aplicavel, em especial no o atipicos sem similares
Evolutivo com MRS objetivem o
caso de imdveis atipicos . no mercado, na
Fc S aproveitamento . o
sem similares no mercado : impossibilidade de
eficiente do lote ou .
leba uso do Método da
9 Renda.
Aplicavel a glebas .
T P 9 - Aplicavel tanto ao
Capitalizacao < . com vocagdo L
Nao se aplica . imével quanto ao
darenda para condominios o
o fundo de comercio
logisticos
Renda Aplicavel. Deve-se
Involutivo

empregar no
Nao se aplica modelo parametros

Nao se aplica
e premissas de
mercado
Aplicavel, no

Aplicavel, no uso do uso do Método Aplicavel, no uso do
Método Evolutivo ou Evolutivo ou a Método Evolutivo ou
MQC a benfeitorias atipicas, benfeitorias atipicas, | a benfeitorias atipicas,

a reconstituicao de a reconstituicao a reconstituicao

componentes, fachadas ou de componentes, de componentes,
comodos. fachadas ou fachadas ou cdmodos.

Custo co6modos.
Em condi¢des de mercado

. Aplicavel para
ou caracteristicas do P P

. benfeitorias que
. imovel adversas (Fc<1), N
Evolutivo sem nao favorecam o < .
quando o emprego do Fc ) Nao se aplica.
Fc . P . aproveitamento
impossibilite o expropriado .
. L eficiente do lote ou
de adquirir bem similar ao leba
expropriado 9
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12 DESAPROPRIACAO DE IMOVEIS RURAIS E SEUS
COMPONENTES

Os célculos do valor de indenizacao em desapropriacdo de iméveis rurais, seguem os procedi-
mentos recomendados na ABNT NBR 14.653-3, observadas as particularidades do item 10 desta norma.

Para identificar o valor da indenizacdo podem ser utilizados, dentre outros, o método comparati-
vo direto de dados de mercado, método da renda (inclusive involutivo) e método evolutivo.

12.1 PROCEDIMENTOS GERAIS

Na desapropriacdo total da terra nua, o método comparativo direto de dados de mercado é prefe-
rencial, quando o valor de indenizacédo, fundamentado em pesquisa de mercado de dados semelhantes,
permite a recomposicao do patrimoénio do expropriado.

Para aplicacao do método comparativo direito de dados de mercado, deve-se utilizar uma amos-
tra composta de dados compardveis e representativa para o imével desapropriado, observadas as exi-
géncias e recomendacdes do item 10.1.1 desta norma.

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 atencdo ao enquadramento
quanto a classificacdo da capacidade de uso das terras, identificacdo pedoldgica, acesso, recursos natu-
rais, infraestrutura disponivel, potencial de producéo agricola, dimenséo, formato, aptidao agricola, are-
as de preservacao permanente, reserva legal, remanescentes de vegetacado nativa, benfeitorias, dentre
outros aspectos que influenciam o valor do imovel rural.

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

Na aplicacao dos métodos observar o disposto no item 8 da ABNT NBR 14.653-3 e recomendacodes
do item 10 desta norma.

12.1.1  Desapropriacoes 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 indeni-
zacao da parte atingida, acrescido dos valores decorrentes de danos, prejuizos e eventuais desvaloriza-
¢oes do remanescente, visando a recomposicao do patriménio do expropriado.
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Nas desapropriacdes parciais, observar o disposto no 10.2.2 desta norma, com as seguintes parti-

cularidades:

a) Nas desapropriacdes em que a drea expropriada nao tenha aproveitamento eficiente recomen-

da-se utilizar o critério antes e depois.

b) Nas demais situacdes em que a area expropriada possua formato regular com aproveitamento
eficiente, e dimensao igual ou superior a fracdo minima de parcelamento, recomenda-se a uti-
lizacdo do critério da area atingida ou fracao isolada. Na escolha deste critério deve-se atentar
ao formato da 4rea que esta sendo desapropriada e ndo apenas a dimensao dela. Quando a
desapropriacdo parcial resultar em uma area expropriada com aproveitamento eficiente, deve
ser levado em conta as caracteristicas desta area isolada, tanto em relagdo ao porte, ao forma-

to, a possibilidade de ocupacao.

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

nescente do imovel.

d) Nas desapropriacdes lineares, onde a drea expropriada resulta formatos atipicos, faixas estrei-
tas e grandes extensdes, isoladamente sem aproveitamento eficiente, recomenda-se a utiliza-

¢ao do critério do valor unitario médio do imével primitivo.

12.1.1.1 Benfeitorias nao reprodutivas

Na avaliacdo de benfeitorias nao reprodutivas pode-se utilizar, dentre outros:

a) O custo de reproducdo, aquele necessario para reproduzir um bem idéntico, com a considera-

¢ao dos seus insumos pertinentes, sem considerar eventual depreciacgao.

b) O custo de reedicao, onde é apresentado o custo de reproducao, descontada a depreciacao do

bem, tendo em vista o estado em que se encontra.

¢) O custo de substituicao, necessario para reproduzir um bem idéntico, com a consideracao dos

seus insumos pertinentes, sem considerar eventual depreciagao.

E recomendavel que os custos tenham origem em estudos ou publicacdes para a area rural. Na

falta destes, deve-se:
* proceder as adaptacdes necessarias para compensar as diferencas.

e fazer uma analise criteriosa de edificacbes na area desapropriada, que nao existam nos da-
dos comparativos, apresentando os custos de reedicao e de reproducao, para formacdo de

juizo de valor.
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Quando considerada, a depreciacao deve refletir:

* adecrepitude, ou seja, 0 desgaste de suas partes constitutivas, em consequéncia de seu enve-

Ihecimento natural, em condi¢des normais de utilizacdo e manutencéo;

* adeterioracao que corresponde ao desgaste de seus componentes em razao de uso ou manu-
tencao inadequados; ou

* amutilagcao referente a retirada de sistemas ou componentes originalmente existentes e obso-

letismo 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 capitalizacdo da renda para identificar o valor econémico, qual seja:

VF = Valor econémico = Valor presente liquido das rendas liquidas da data da avaliacao até o
final do ciclo da espécie x fator de antecipacao do capital x fator de risco.

b) o custo de formacao amortizado pelo nimero de safras futuras restantes acrescido do valor
econOmico da plantacao, sendo este equiparado ao valor presente dos rendimentos das safras
correspondentes ao nimero de anos de formagcdo menos um, necessarios para que a planta-

¢ao atinja a época de producao, qual seja:

V=CFa+ VEe

Sendo:

CFa = custo de formacao x nimero de safras vincendas + nimero de safras total

VEe = valor econémico especial = préxima receita liquida x nimero de anos necessario para a
espécie entrar em producdo comercial menos um x fator de antecipacao de capital x fator de

risco relativo a atividade avalianda
¢) ovalor residual, que corresponde a diferenca entre o valor do imével e o valor da terra nua:

Valor residual = valor total do imdvel - valor da terra nua

12.1.1.3 Avaliacbes em massa nas desapropriacoes rurais

Para o caso de avaliagdes em massa, o laudo de avaliagdo com base em cadernos de precos, rela-

torios genéricos de valor, dentre outros, deve ser apresentado conforme item 9 da ABNT NBR 14.653-1.
A apresentacédo do laudo de avaliacdo pode ser resumida, de acordo com o estabelecido entre as
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partes contratantes, desde que atendidos os requisitos minimos na peca técnica principal ou em arqui-

vos 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 composicdes uni-

tarias das benfeitorias reprodutivas e ndo reprodutivas, objeto de indenizacéo.

Na elaboracao dos laudos de avaliacdo individuais, pode ocorrer situacdes 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 diferenciados, com os res-
pectivos calculos explicitados e justificados. Deve-se observar a isonomia das caracteristicas da faixa
expropriada com os dados comparativos.

12.1.1.4 Impacto das desapropriacoes parciais

Nas desapropriacdes parciais devem ser analisados todos os impactos diretos ou indiretamente

causados no remanescente.

A desapropriacao parcial pode gerar impactos indiretos durante a obra como a interrupcao de
atividades produtivas, resultando em perdas econdmicas adicionais ao expropriado. Esses fatos devem
ser observados durante a vistoria, constar na descricao detalhada dos prejuizos causados e na indicacao

dos valores decorrentes do prejuizo.

Devem ser apreciadas circunstancias especiais e impactos no remanescente por alteracdes de uso,
vocacao, aproveitamento, forma, acesso, dentre outros.

Constatados impactos devem ser relacionados os valores para readaptacdao ou melhorias necessa-
rias para adequacdo do remanescente, frente ao novo contexto de uso e funcionalidade.

Para mensurar os impactos no remanescente, os estudos devem ser realizados considerando as in-
terferéncias do projeto sobre o perimetro total do imével, sendo imprescindivel obter do expropriante o
projeto geométrico do empreendimento, detalhado quanto aos dispositivos previstos como, passagens

de veiculos e/ou maquinas agricolas, passagens para gado, passagens de fauna e sistemas de drenagem.

Os impactos da desapropriacao parcial devem contemplar o valor de indenizacao ou a compen-
sacao adequada podendo ser, entre outras, a construcdo de passagens e acessos, ou outras medidas

mitigadoras necessarias para garantir a continuidade das atividades produtivas.

Também devera ser objeto de andlise a identificacdo das dreas com restricdo de uso e podem
ser apuradas pelas informacgdes obtidas no banco de informac¢des das bases publicas, Sistema de
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Cadastro Ambiental Rural - SICAR, nos memoriais descritivos georreferenciados reproduzidos no
registro do imével.

Os resultados destes exames, somadas aos dados obtidos em campo e em bases publicas, consti-
tuem-se nos subsidios e indicadores dos locais e dispositivos possiveis para mitigar os impactos causa-
dos pelo empreendimento.

Os resultados dos estudos, dependendo dos impactos e comprometimento constatados, pode
sugerir a desapropriacao da drea remanescente ou desvalorizacdo do remanescente devido a perda de
produtividade e benfeitorias que ndo podem ser recompostas.

Quadro indicativo de metodologias aplicaveis na avaliacao de imdveis rurais,
com o objetivo de determinar o Valor de Indenizacao em desapropriacoes

Tipo
Abordagem Método Imodveis sem Imoéveis em zona de Imoéveis com
9 exploracao expansao com uso rural exploracao
Observagoes
Comparativo Aplicavel Aplicavel Aplicavel
Aplicavel, em L Aplicavel, em especial
b . Aplicavel, para P . ,p .
especial no caso . no caso de iméveis
AP benfeitorias que g L
de imoveis atipicos . atipicos sem similares
o observem a atual e efetiva
sem similares no . no mercado, na
tendéncia de uso no . -
mercado. impossibilidade de uso
segmento de mercado do .
imével ou da aleba do Método da Renda.
Mercado . Aplicével em gieba.
Evolutivo I -
desapropriagoes _ Aplicavel em
o Aplicavel em . .
parciais, nos casos o - desapropriagdes parciais,
] desapropria¢des parciais, ]
que a area a ser , Nos casos que a area
. Nos casos que a area a ser :
desapropriada . . a ser desapropriada
. o desapropriada possuir . .
possuir benfeitorias N . possuir benfeitorias
. benfeitorias reprodutivas . ~
reprodutivas e/ou < . reprodutivas e/ou ndo
< . e/ou ndo reprodutivas. .
nao reprodutivas. reprodutivas.
s Aplicavel a glebas
Capitalizacéo < . P 9 -
Nao se aplica com vocacgao para Aplicavel.
darenda . .
condominios de chacaras.
Renda Aplicavel. Deve-se
. < . empregar no modelo ~ .
Involutivo Nao se aplica Ap 9 . Nao se aplica
parametros e premissas
de mercado
. . Aplicavel, no uso do Aplicavel, no uso do
Quantificacao - . . . ) .
Nao se aplica Método Evolutivo ou a Método Evolutivo ou a
Custo do custo o L o o
benfeitorias atipicas. benfeitorias atipicas.
Evolutivo Nao se aplica Aplicavel. Aplicavel.
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13 CASOS ESPECIAIS

13.1 IMOVEIS INDUSTRIAIS

A desapropriacao, parcial ou total, que afete imével que exerca a atividade industrial, podem acarre-
tar impactos profundos que interferem ou até inviabilizam o negdcio e a continuidade destas atividades.

Estes impactos sdo observados nas expropriacdes de grandes industrias até pequenos galpdes
com atividades produtivas, em que devem ser analisadas preliminarmente os seguintes alcances de de-

sapropriacoes.

Na desapropriacao total sdo analisados os valores de todos os componentes do ativo industrial,
para definicao dos valores de indenizacao:

* Terrenos — considera-se os terrenos que compde o imével industrial;

* Melhoramentos e infraestrutura — contempla a infraestrutura existente para a atividade, tais
como terraplenagem, sistemas de captacdo e tratamento de dguas e residuos industriais, siste-
mas de drenagem, os fechamentos laterais, sistemas viarios, sistemas de iluminacao, sistemas

de combate a incéndios, dentre outros;

* Prédios e benfeitorias civis- Contempla desde os prédios industriais (portarias, cabines de for-
¢a, galpdes e edificios de producéo) e administrativos;

* Maquinas e equipamentos- Maquinas, sistemas de acionamento das maquinas (turbinas, mo-
tores entre outros) sistemas de transporte (correias transportadoras, esteiras) sistemas de ar-

mazenagem (silos, tanques);

* Instalagdes industriais — instalacdes de uso geral e sistemas de utilidades tais como tubulacbes,
energia e interligacdes elétricas, ar comprimido e vapor, combustiveis, entre outros.

Para efeitos de desapropriacao deve ser identificado o valor patrimonial, mensurando os va-
lores de reedicao e de reproducdo, adotados os seguintes critérios, conforme definido na Norma
ABNT 14543-5:

* Terrenos: avaliar preferentemente pelo método comparativo direto de dados de mercado;
* Infraestruturas e sistemas de utilidades: avaliar pelos métodos de custo;
e Edificacbes: avaliar, em geral, pelos métodos de custo definidos;

* Maquinas e equipamentos: avaliar preferentemente pelo método comparativo direto de dados

de mercado, enquanto as maquinas especificas recomendam-se avaliar pelos métodos de custo.
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Para a avaliacdo das maquinas e equipamentos devem ser considerados todos os gastos necessa-
rios ao seu funcionamento, tais como frete, montagem, impostos ndo recuperaveis, e instalacdes espe-

cificas dos equipamentos (bases, interligacdes).

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

cidos nesta norma.

Na desapropriagao parcial sao analisados todos os impactos que a desapropriacao ocasiona na

atividade industrial, que sao definidas na abordagem de fundos de comércio definidos nesta norma.

As desapropriacdes parciais em atividades industriais geram uma série de danos, que podem ser

mensuradas, tais como:

* Necessidade de reprogramacgdes das atividades industriais e ajustes de layouts que podem

ocasionar uma série de gastos de readaptacdes e paralizacdes tempordrias da producao;

* Necessidade de aquisicao de novos equipamentos para a substituicao de antigos que nao po-

dem ser removiveis para a nova situacao;

* Necessidades da terceirizacdo de atividades durante o periodo de readaptacdo do imével
industrial.

Em imdveis com atividades industriais licitas, porém com contabilidade informal e a auséncia
de regularizacao fundiaria, ndo exclui a necessidade de avaliar os impactos econémicos decorrentes
da desapropriacao, sendo imprescindivel a andlise da atividade produtiva instalada e seus respectivos

componentes.

13.2 FUNDO DE COMERCIO E ATIVIDADES ECONOMICAS

Em imdveis nos quais sejam exercidas atividades comerciais, os efeitos decorrentes da desapro-
priacdo que interfiram nestas atividades podem ser considerados, dependendo das condi¢cdes, em acao
expropriatdria ou em acao especifica. Segundo a ABNT 14.653-1, o valor do fundo de comércio busca

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

As atividades comerciais desenvolvidas em um imével que tenha atividades comerciais podem ter
reflexos que resultem desde uma realocacédo da atividade, ou tendo reflexos que resultem a extincao da
atividade. Conforme a ABNT NBR 14.653-1:

11.2.3 Para a extin¢do da atividade, é considerado o fundo de comércio correspondente a capitaliza-
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cdo presente da renda liquida ao longo da vida util do negdcio, acrescidas as despesas necessdrias
para o seu fechamento e deduzido o valor residual dos bens. Convém que a renda liquida seja esti-

mada com base no desempenho histérico do negdcio.

11.2.4 Para a realocacdo da atividade, devem ser considerados os requisitos de realocacdo e Lucro

cessante.

Diversos custos podem ser atribuidos a realocacao da atividade econdmica e os gastos necessa-

rios para remocao dos bens. Conforme a ABNT NBR 14.653-1 os gastos para realocacao sao:
a) remocdo dos bens;
b) aquisicdo de novos pontos comerciais;
¢) remodelacdo e adaptagdo do novo local para a atividade;
d) desmontagem, transporte e instalacdo dos equipamentos no novo local;
e) desativacédo do local original;
f) eventuais desempenhos de contratos comprometidos (multas, custos de transtorno e outros);

g) manutengdo das atividades durante a realocagdo dos bens (aluguéis de espagos adicionais, tercei-

rizagdo de processos e outros).

Neste periodo de realocacao, além dos gastos com realocacdo, devem ser indenizados os lucros

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

Quando constatada a inviabilidade da realocacao da atividade, deve ocorrer a indenizacao pela ca-

pitalizacdo da renda liquida ao longo da vida util do negécio, acrescidas das despesas para fechamento.

Quando néo existir uma contabilidade formal, comum aos pequenos negdcios, com a atividade
comercial informal instalada no imével, ainda que a titularidade do imovel ou a formalizacdo da ati-
vidade nao estejam regularizadas, o impacto econdmico gerado pela desapropriacdo pode ser real e
mensuravel, exigindo atencdo especial na identificagdo e valoracdo do fundo de comércio, conforme os

critérios desta norma.

13.3 FAVELAS E COMUNIDADES URBANAS

Favelas e Comunidades Urbanas sao territérios utilizados pela populagdo para atender as necessi-
dades de moradia. Caracterizam-se, geralmente, pelo forte adensamento de construcées improvisadas

de pequenas dimensoes e irregularmente instaladas em dareas publicas ou particulares.
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Possuem caracteristicas proprias e contextos territoriais peculiares, mesmo assim, ha algumas ca-

racteristicas comuns:

* Alta densidade demografica: grande nimero de moradias;

* Habita¢des informais: casas construidas em terrenos irregulares, muitas vezes sem qualquer

tipo de legalidade;

* Localizacdo e terrenos em locais de alto risco: encostas de morros e locais sujeitos a inundacao

sdo pontos comuns para o surgimento das favelas;

* Auséncia parcial ou total de infraestrutura.

A avaliacdo de dreas com caracteristicas de favela ou em seus entornos, requer abordagens espe-

cificas, que respeitem as peculiaridades de cada caso e do objeto da desapropriacao.

Nas desapropriagdes, podem ocorrer as seguintes situagoes:
* Terreno ocupado por favela;
* Imovel inserido na favela;

¢ |modvel na area de influéncia da favela.

13.3.1 Terreno ocupado por favela

No caso de indenizacao de um terreno ocupado por favela, o valor de mercado pode ser estabe-
lecido com base em estudos especificos quanto ao nivel da ocupacdo irregular, o tempo de ocupacdo e
0s custos necessarios para torna-lo livre e desimpedido, equiparando-o ao valor de mercado de iméveis

similares na regiao circunvizinha e de mesmas condigoes.

13.3.2 Imovel inserido no interior da favela

Para a avaliagdo de imdveis situados no interior de favelas, recomenda-se inicialmente a caracte-
rizacao da regiao e da area objeto, com especial atencao a delimitacao do mercado especifico em que o
imével esta inserido. Em muitos casos, especialmente quando se trata de grandes ocupagdes irregulares,
a favela configura um universo préprio, com dinamica imobilidria particular, frequentemente incompa-
ravel aos mercados formais localizados fora desse contexto. Ressalta-se que, dependendo da localizacdo
interna, da infraestrutura disponivel e da integracao com o entorno, esse mercado préprio pode inclusi-
ve conferir ao imével um valor semelhante, inferior ou até mesmo superior, ao de iméveis situados fora

do perimetro da favela.
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A escolha do tratamento técnico e das premissas utilizadas para avaliacao de iméveis inseridos em
favelas deve ser devidamente justificada no Laudo de Avaliacdo, com base em evidéncias de mercado e

fundamentagdo normativa, conforme preceitua a ABNT NBR 14.653-1.

Recomenda-se a ponderacdo dos seguintes aspectos:

a) Relevancia do posicionamento e atributos de localizagao: situacao na regiao com indicacao do
padrao de ocupacao do entorno, dentro e fora da favela, com indicacao de limites e confronta-

¢Hes com as via publica, facilidade de acesso e seguranca local.

b) Indicacdo do grau de urbanizacao: condicbes geograficas, topografia, facilidade de acesso, pa-

drao de ocupacgao das construcdes.

c) Disponibilidade e qualidade da infraestrutura urbana: servicos de saneamento basico, transporte

coletivo, energia elétrica, coleta de lixo, agua potavel, e beneficios de obras de reurbanizacao.
d) Legislagao Urbana: verificar as exigibilidades da legislagao da regularizacao fundiaria.
e) Equipamentos comunitdrios: seguranca, educacao, saude, cultura e lazer.

f) Caracteriza¢bes relacionada a questao fundiaria: verificacdo quanto a existéncia de acoes de
regularizacao fundidria, reparcelamento das areas, levantamento de documentos de titulacao

e posse das edificagdes, entre outras.

13.3.3 Caracteristicas do Mercado Imobiliario em Favelas

As particularidades do mercado imobilidrio em areas de favelas envolvem uma dinamica de ope-
racao informal devido a incerteza das informacdes disponiveis no processo de comercializacao. O de-
talhamento desse mercado e a compreensdo de sua légica de funcionamento sdo essenciais diante da
peculiaridade de cada favela. Assim, recomenda-se a pesquisa no local com levantamento de dados e
valores praticados na comunidade, utilizando-se de fontes como entrevistas, negociacées observadas e

anuncios locais.

Pela complexidade da localizacao interna na area, das condi¢cdes da infraestrutura e dos servicos
urbanos, das vantagens locacionais e da qualidade dos imdveis, recomenda-se identificar e dimensionar

as diferenciacées dos seguintes aspectos qualitativos:

Atributos de localizacao dentro da favela: identificacdo de nticleos de valorizacao ou desva-
lorizacdo, diferenciados de acordo com as localidades em trechos em dareas de risco, propensas

a enchentes e desmoronamentos, préximas a cérregos e encostas.

Tamanho dos lotes e tipologia construtiva: os tipos sdo bem diferentes entre si, variando
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entre: pequenos terrenos; comodos; lajes; casas térreas; sobrados; andares multiplos, uni ou

multifamiliares, edificacdes comerciais, dentre outros.

Qualidade construtiva das moradias: desde edificacdes bem-acabadas e outras inacabadas,
caracteristica do continuo processo de autoconstrucdo e ampliacdo até com pedacos de tapu-

me, madeira e lona.

No processo da avaliacado, é recomendavel a comparacdo com valores de iméveis dentro da mes-

ma favela.

A andlise do mercado imobilidrio em favelas considera-se a informalidade das transacdes e a in-
fluéncia de fatores como a seguranca, a infraestrutura e a proximidade a centros de emprego e servicos.

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

A delimitacao da area de influéncia de favela ou comunidade urbana nas avaliacdes, deve ser
abordada como uma varidvel de localizacao e a eventual depreciacao decorrente dessa proximidade,
deduzidas com utilizacdo de metodologia cientifica, conforme 8.2.1.4.3 da ABNT NBR 14.653-1:2019.

A aplicacao 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 Ihes deram origem, anexa-

dos ao Laudo de Avaliacao.

Casos os indices da Planta Genérica de Valores sejam representativos desta condicao de mercado,
recomenda-se considerar como varidvel proxy na transposicao de valores, evitando-se a sobreposicao

com outros ajustes com a mesma fungao desvalorizante.

A influéncia direta ou indireta no valor de mercado de um imével, pela sua proximidade a fave-
las, varia caso a caso e deve ser objeto de identificacdo no local, pela analise em conjunto de outras

variaveis, tais como:

Relacdao Econdmica entre a favela e o entorno: Nem toda favela exerce influéncia negativa e
causa desvalorizacao no valor do imével do entorno. Em algumas regides, a proximidade com
comunidades agrega valor ao entorno, principalmente quando ha integragao comercial e de

servigos, existe um histérico de boa convivéncia e seguranca entre os moradores.

Interacdao com variaveis urbanas: Bairros vizinhos a comunidades urbanizadas e estruturadas

tendem a sofrer menor desvalorizacdo do que aqueles préximos a favelas sem infraestrutura e
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com ocupacao desordenada. Recomenda-se a andlise desta influéncia junto com outros fato-

res, Como seguranca, saneamento basico, grau de urbanizacao, regularizacdo 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 imovel. 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 seguranca reforcada e baixa cri-
minalidade, a desvalorizacdo pode ser menor ou inexistente. Algumas comunidades possuem
forte organizacao comunitaria, infraestrutura consolidada e baixo nivel de criminalidade, redu-

zindo a percepc¢do negativa, enquanto outras podem gerar impactos significativos.

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 ndo gerar depreciagao, 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 restricdes ao seu uso, resultando em deslocamento fi-
sico ou econémico. Em relacao aos reassentamentos que atingem familias de vulnerabilidade social, os
impactos e danos de uma desapropriacao sao mensurados, de acordo com as orientagdes publicadas
pelo Banco Mundial, através diretiva OP 4.12, que estabeleceu diretrizes para a mitigagao de impactos

em projetos fomentados pela entidade, que envolve os assentamentos involuntarios.

O principio basico desta politica é melhorar a condicdo de vida das pessoas afetadas pela desa-
propriacdo ou reassentamento ou, pelo menos, restaurar as condicoes existentes previamente ao reas-
sentamento ou ao inicio da implementacdo do projeto, prevalecendo o que for mais elevado, conforme

a Diretiva:

Objetivos desta Politica

2. O reassentamento involuntdrio pode provocar danos a longo prazo, empobrecimento e danos
ambientais, exceto se medidas apropriadas forem cuidadosamente planejadas e implementadas.
Por tais razées, os objetivos genéricos da politica do Banco referente a reassentamento involuntdrio

sdo os seguintes:

(a) O reassentamento involuntdrio deve ser evitado sempre que possivel, ou entdo minimizado, ex-

plorando-se todas as alternativas vidveis para o design do projeto.
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(b) Quando ndo for possivel evitar o reassentamento involuntdrio, as atividades de reassentamento
deverdo ser concebidas e executadas como programas de desenvolvimento sustentdvel, fornecen-
do-se recursos para investimento suficiente para que as pessoas deslocadas pelo projeto possam
participar dos beneficios provindos pelo mesmo projeto. Pessoas deslocadas deverdo ser consulta-
das extensivamente e deverdo ter oportunidades para participar do planeamento e da implemen-
tacdo de programas de reassentamento.

(c) Pessoas deslocadas deverdo ser assistidas nos seus esfor¢os para melhorarem o modo e as con-
dicoes de vida ou pelo menos para restaurar, em termos reais, as condicdes previamente ao reas-

”

sentamento ou ao inicio da implementacéo do projeto, prevalecendo aquele que for mais elevado

Ainda segundo esta diretiva, a aquisicao de terras relacionadas a um projeto e as restricoes a seu

uso podem ter impactos adversos sobre as comunidades e as pessoas que usam essa terra. O reassen-

tamento involuntario refere-se tanto ao deslocamento fisico (realocacdo ou desalojamento) quanto ao

econdmico (perda de bens ou de acesso a bens ocasionando perda de fontes de renda ou de outros

meios de subsisténcia) resultante da aquisicao de terras relacionadas a um projeto e/ou de restri¢coes ao

uso dessas terras.

Os programas de reassentamento devem conter auxilios a mudancas, aluguéis tempordarios,

compensacgoes de perdas de pequenos negdcios com gastos de realocacao e lucros cessantes. Dos pro-

gramas de reassentamentos involuntdrios existentes, destacam se algumas questdes importantes:

(i) A necessidade de se repor os impactos das desapropriacdes aos expropriados.
(ii) Indenizar os danos referentes aos impactos temporarios.

(iii) Indenizar os fundos de comércios, estimando inclusive aqueles em atividades que nao pos-

suam uma contabilidade formal

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

Com relacao aos valores de fundos de comércio de pequenos estabelecimentos que devido as suas

caracteristicas ndo possuem contabilidade estruturada para permitir a identificacdo de lucros baseados

em balancos, recomenda-se:

Em negécios onde se comprova o faturamento, mas ndo se comprova o lucro, admite-se a
estimativa de valores, para o fundo de comércio, com base em métricas de mercado que per-

mitam estimar, por atividades, valores para fundo de comércio para os pequenos negdcios.

Outros negdcios onde nao se consegue definir faturamentos, estima-se rentabilidades pre-
sumidas, tomando-se como base numeros de funcionarios, fluxos de clientes, entre outras

alternativas.
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Em relacdo aos imoveis o valor de indenizacdo, pode considerar as benfeitorias estimadas pelo
valor de reproducao. Quanto a titulagao, pode-se considerar na indenizacgao o valor da propriedade, pois

a reposicao do imével ensejara gastos em condicdes analogas.

Quanto aos aluguéis temporarios e despesas referentes as mudangas que constam nos progra-
mas, sao estimados para mitigar os custos inerentes a mudancas.
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14 CONSIDERACOES AMBIENTAIS

A avaliacao de bens atingidos por desapropriacao ou servidao deve contemplar, quando presen-
tes, os aspectos ambientais que caracterizam ou condicionam o uso da propriedade, incluindo limita-
¢oes legais de uso, obrigacdes decorrentes de passivos ambientais, bem como atributos naturais ou
condicdes 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
funcao socioambiental da propriedade.

A caracterizagao das condicionantes ambientais deve refletir a situacao efetiva do imével na data
de referéncia da avaliacdo, com base em elementos técnicos, legais e territoriais, lembrando que a pre-
senca de condicionantes ambientais ndo deve ser interpretada de forma automatica como fator de va-

lorizagcao ou depreciacao.

Quando consideradas as restricdes ou passivos bem como os ativos ambientais, devem estar ex-
pressos no laudo de avaliacdes.

A analise considera a realidade ambiental tanto do imével avaliando quanto dos dados compa-
rativos. A selecao dos dados deve observar a compatibilidade quanto as condicdes de uso, restricoes,
passivos ou ativos incidentes, evitando a comparacgéo entre situacdes incongruentes.

Aplicacdes de fatores genéricos ou arbitrarios ndo sao recomendadas. Quando aplicados tem que
ser textual e objetivamente justificados pela equivaléncia de condi¢des concretas de mercado, observa-
das em cada um dos dados comparativos utilizados.

14.1 RESTRICOES AMBIENTAIS

As restricdes ambientais correspondem a limitacdes legais ou administrativas quanto ao uso, ocu-
pacao ou exploracdo da propriedade, decorrente de normas municipais, estaduais ou federais, e podem
incidir sobre a totalidade ou parte do imoével, influenciando diretamente seu aproveitamento fisico, eco-
ndémico e juridico, incluindo-se, mas nao se limitando, como as restricbes ambientais decorrentes da
legislacao 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 limitacdes

previstas em instrumentos de planejamento urbano e ambiental.

Recomenda-se identificar o quanto tais restricdes, lancando das ferramentas técnicas, comprome-
tem o uso econémico do imével ou configuram-se como limitacdo compativel com a funcao socioambien-
tal da propriedade, avaliando sua vigéncia pratica e conformidade com a realidade territorial presente.
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Na aplicacdo do método comparativo direto de dados de mercado observar se os dados compa-

rativos também apresentam atributos semelhantes.

A presenca de restricoes ambientais pode comprometer de forma significativa sua funcionalida-
de, especialmente quando a drea remanescente ndo atende aos parametros minimos de parcelamento
definidos pela legislacdo municipal ou quando as limitacdes de uso inviabilizam seu aproveitamento
econdmico. Nesses casos, o remanescente pode ser classificado como tecnicamente inaproveitavel, si-
tuacdo que deve ser justificada no laudo com base em critérios normativos e observacao de mercado

14.2 PASSIVOS AMBIENTAIS

Consideram-se passivos ambientais as obrigacdes economicamente valoraveis decorrentes de da-
nos ambientais ou da inobservancia da lei ambiental.

Esses passivos podem estar associados a diferentes situacdes, tais como contaminacdo do solo,
subsolo ou recursos hidricos por substancias poluentes, degradacao fisica decorrente de uso inadequa-
do do solo, processos erosivos ou descarte irregular de residuos e supressao ndo autorizada de vegeta-

¢ao nativa, sem regularizagao ou compensacao ambiental aprovada.

A consideracao da existéncia de passivos ambientais deve ser fundamentada em referencias téc-
nicas e documentais, tais como laudos ambientais, registros publicos, informacdes oficiais ou evidéncias
verificadas em campo. Na auséncia de elementos que indiquem a presenca de passivo ambiental, é
admissivel, de forma fundamentada, a adocao da premissa de que o imével se encontra livre dessa con-
dicdo, sendo essa hipétese explicitamente justificada no laudo técnico.

Identificado pelo érgao expropriante que a drea pode conter um passivo, convém que sejam rea-
lizadas investiga¢des preliminares, e, se for o caso, investigacdes confirmatérias.

As atividades investigatdrias em campo necessitam ser desenvolvidas anteriormente, pelo érgao
expropriante, para descaracterizacao do objeto fatico originalmente apresentado a avaliacao.

14.3 ATIVOS AMBIENTAIS

Ativos ambientais sao atributos naturais ou condi¢des de regularidade ambiental que, quando
formalmente reconhecidos ou legalmente passiveis de aproveitamento, podem representar diferencial
positivo na avaliacdo do imével. No entanto, devem estar vinculados a instrumentos legais ou progra-
mas oficiais que viabilizem seu aproveitamento econdmico, funcional ou institucional, devendo ser fun-
damentado em documentacao técnica valida como registros em cadastros ambientais oficiais, certidoes
de regularidade, atos administrativos ou contratos formais.
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A simples presenca de vegetacao ou localizacao em area sensivel nao caracteriza, por si s6, um ativo
ambiental com valor econdmico mensuravel, devendo-se na aplicacao do método comparativo direto de

dados de mercado observar se os dados comparativos também apresentam atributos semelhantes.

A valoracédo 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 utilizacdo. Fatores

arbitrados sem a devida fundamentac¢ao ndo devem ser utilizados.

14.4 APPS EM AMBIENTE URBANO

As Areas de Preservacdo Permanente (APPs) localizadas em meio urbano sao tratadas conforme o

disposto na legislacao federal e municipal.

Em situagdes consolidadas de ocupacao urbana, é possivel a ocorréncia de descaracterizacao fati-
ca da APP, especialmente quando intervencdes antrépicas, como canaliza¢des, tamponamentos, imper-

meabilizagdes ou loteamentos regularizados, tiverem suprimido sua funcionalidade ecolégica original.

Nesses casos, verificar se a drea ainda exerce fungdes ambientais, como a manutencao da vegeta-
¢ao nativa, protecao de recursos hidricos ou conexao ecoldgica. Quando constatada a perda irreversivel
dessas funcodes, e havendo evidéncias de ocupacao consolidada, a restricao pode ser interpretada como
ineficaz para fins de valoracao, desde que essa condicao esteja tecnicamente fundamentada e ampara-

da por documentacao ou vistoria especifica.

A descaracterizacdo da APP nao elimina automaticamente sua condigdo legal, mas pode justificar
a nao aplicacao de redutor de valor, desde que haja coeréncia com o uso atual da area, com os parame-

tros legais locais e com o tratamento dado a situagdes similares no mercado.

14.5 AVALIACAO DE IMOVEIS COM RESTRICOES AMBIENTAIS EM AREA URBANA

Em dreas urbanas consolidadas, as restricdes ambientais frequentemente se sobrepdem a instru-
mentos de planejamento urbano como planos diretores, leis de uso e ocupacao do solo, diretrizes de

parcelamento e zoneamento ambiental.

Nessas situacdes, a analise das restricdes considerar ndo apenas sua existéncia formal, mas tam-
bém sua funcdo urbanistica, seus reflexos no aproveitamento do imovel e sua compatibilidade com o

ordenamento territorial vigente.
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As restricoes ambientais podem representar limitacdes diretas a edificacao, ao parcelamento ou
a alteracao do uso da érea. Entretanto, também podem integrar politicas publicas de controle da ocu-
pacdo, drenagem urbana, preservagao paisagistica ou estruturacao de sistemas de espacos livres, ndo

devendo ser interpretadas, automaticamente, como elementos depreciativos.

Quando a restricao incide sobre parte do imével, deve-se identificar e distinguir a area efetiva-
mente comprometida da area aproveitavel, apresentando representacdo gréfica e justificativa técnica

quanto aos efeitos sobre o valor do bem.

Nos casos em que exista vegetacdo nativa ou remanescente, ou quando a area estiver sujeita a
exigéncias de compensacao ou regularizacao ambiental, recomenda-se a analise de eventuais medidas

compensatorias previstas em lei.

A possibilidade de regularizacao da ocupacgao preexistente ou de adequacgao do uso deve ser
avaliada com base em critérios legais, ndo sendo admitida sua consideracdo como fator de valorizacao

se nao estiver juridicamente prevista e tecnicamente viavel.

14.6 CARACTERISTICAS AMBIENTAIS EM IMOVEIS RURAIS

A avaliacao de areas de preservacao permanente, de reserva legal e com vegetacdo nativa
preservada levam em conta o valor intrinseco pelo simples fato de estarem preservados pelo par-
ticular para atender a legislacao vigente, ou seja, nao sao itens que necessariamente depreciam o

valor do imovel.

Quando utilizado o sistema de classificacdo por capacidade de uso, as terras ocupadas por areas
de preservacdo permanente, de reserva legal e com vegetacdo nativa preservada devem ser enquadra-
das sem considerar a cobertura vegetal, conforme determina o manual brasileiro para classificacdo das

terras por capacidade de uso.

Quando utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, recomenda-se especial
atencdo as areas de preservagao permanente, areas com remanescentes vegetacdo nativa preservada e
areas de reserva legal nos dados, lembrando que o uso apenas de varidvel “area aberta” nao contempla

a influéncia destas no valor.

Em relacdo as restricdes decorrentes de areas de preservacdo permanente, de reserva legal e
com vegetacao nativa, deve-se observar a isonomia de critérios entre os dados comparativos e o imo-

vel avaliando.
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Nas desapropriacdes parciais, recomenda-se que sejam levadas em conta as caracteristicas da fai-
xa expropriada, em relacao 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.
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15 SERVIDOES

15.1 CLASSIFICACAO DAS SERVIDOES

As servidoes podem ser classificadas quanto a natureza, finalidade, intervencao fisica, exposicao
em relacdo ao solo, posicionamento no interior do imével e duragéo, conforme relagdes ndo exaustivas

na sequéncia.

Quanto a natureza:

e administrativa ou publica: quando o titular da servidao for o Poder Publico ou seu preposto,
comumente empregada para a implantacdo de infraestruturas de servicos publicos;

* predial: quando a restricdao for imposta a um imdével serviente para uso e utilidade do imovel

serviendo.

Quanto a finalidade:

* acesso (veiculos, pessoas e animais);

* passagem de estradas;

* passagem de linhas de energia, de telefonia e/ou fibra éptica (rede de dados);
* passagem de tubulagoes;

* extracdo mineral.

Quanto a intervencao fisica:

e aparente, quando ha intervencao fisica;

* ndo aparente, quando ndo ha intervencéo fisica.

Quanto a posicdao em relacao ao solo:

* subterranea, quando o objeto que da causa a servidao fica enterrado;
* superficial, quando o objeto que da causa a servidéo fica ao nivel do solo;

* aérea, quando o objeto que da causa a servidao fica suspenso.

Quanto ao posicionamento em relacdo ao imdvel:

* Perimetral, quando o eixo do tracado da servidao coincide com a divisa perimetral do imovel

serviendo;
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Ortogonal, quando o eixo do tracado da servidao se posiciona perpendicular a uma das divisas

do imével serviendo;
Diagonal, quando o eixo do tracado da servidao interliga cantos opostos;

Obliqua: quando o eixo do tracado da servidao nao possui qualquer relagao com a geometria

do imovel serviendo;

Quanto a duracao:

ciclica, quando é instituida de modo recorrente, por periodos finitos e em intervalos de tempo

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

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

15.2 VALOR DO IMOVEL SERVIENTE

A avaliacdo de indenizacao de servidao deve considerar restricdes, 6nus, incbmodos decorrentes

e os seus efeitos ao uso normal e ao seu aproveitamento eficiente, tais como:

onus da perda de exclusividade (permissdo a terceiros transitar pela servidao);
restricdo de construgdes na faixa servidao;

restricoes ao uso do subsolo na faixa de servidao;

restricdo ao plantio na faixa de servidao;

restricdo de escavacdes ou de manejo da terra na faixa de servidao;

restricdo ao espaco aéreo (ex.: sobrevoo de avides, pouso, decolagem, aplicagcdes de defen-

sivos agricolas);
restricao de acessos por maquinas, implementos, pessoas e animais;

restricao de uso do imével, em casos de servidao mineraria.

Os efeitos da servidao podem ou ndo ficarem circunscritos a drea ndo atingida. Esta condicdo deve

ser examinada e quantificada.

A desvalorizacao causada pela servidao no imovel serviente pode ser calculada pela diferenca na

produtividade deste imével em comparacao a um imével idéntico, sem a servidao.

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

reflexos:
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* reducao da area edificavel ou da drea agricultavel do imével, quantificada pela reducao do

valor presente da receita liquida em funcdo da presenca da servidao.

* incremento no custo necessario para o aproveitamento eficiente ou para o uso normal do imé-
vel. A serviddo pode impor custos adicionais ao aproveitamento eficiente do imével, encarecer
construgdes, no caso de imdveis urbanos ou o0 manejo das terras no caso de imoveis rurais.
Neste caso, a indenizacao corresponde ao custo incremental.

Na utilizacao 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.

O uso de coeficientes de servidao aplicados sobre o valor do terreno ou da terra nua sao admi-
tidos, a depender do grau de fundamentagao, quando puderem ser adotados como proxy dos efeitos
da servidao sobre o valor imovel. Neste caso, os estudos que fundamentam o coeficiente devem ser

anexados ao laudo de avaliagao.

15.3 VALOR DA INDENIZACAO PELA INSTITUICAO DE SERVIDAO

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

corrente das restricdes e dnus a ele impostos, calculadas alternativamente pela:

a) diferenca entre as avaliacdbes do imovel original e do imével serviente, na mesma data de refe-
réncia (critério “antes e depois”). Observar as disposicoes do item 15.2 para a determinagao do
“valor depois”;

b) diferenca entre os valores presentes dos rendimentos liquidos relativos ao uso do imével antes

e depois da instituicao da servidao.

Os prejuizos causados a benfeitorias atingidas pelas faixas de servidao devem ser quantificados.
Considerando que a indenizagao de uma servidao nao pressupde a aquisicao de novo imovel, como
em uma desapropriacdo, deve-se calcular o custo de reproducao das benfeitorias atingidas e os lucros
cessantes pelo periodo até retornar a produtividade existente quando da instalacao da servidao. Por-
tanto, além do valor de mercado, pode-se apresentar o valor econdmico, o custo de reposicao, o custo
de reproducao, dentre outros.

Os impactos, danos, restricdes e lucros cessantes que porventura sejam constatados em area do

imoével ndo atingida pela serviddao, também devem ser quantificados.

Em serviddes ndo se aplica a expressao “remanescente” porque estas nao alteram o perimetro do

imoével, nem sua titularidade.

62



IBAPE'SP NORMA PARA AVALIAGCAO DE IMOVEIS URBANOS E RURAIS PARA DESAPROPRIACAO E SERVIDAO

INSTITUTO BRASILEIR(
DE AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

Nao convém o uso de tabelas que generalizam o impacto, sem justificar.

Caso a servidao inviabilize o aproveitamento do imével ou parte, esta condicao deve ser explicita-
da no laudo, com a prerrogativa de sugerir sua indenizagao.

O laudo deve apresentar separadamente as parcelas de indenizacéo referentes a:

i. drea atingida pela servidao;
ii. benfeitorias atingidas (reprodutivas ou nao);

iii. eventual restricao, lucros cessantes, outros.

63



NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS E RURAIS PARA DESAPROPRIAGAO E SERVIDAO IBAPE.SP

INSTITUTO BRASILEIRO
DE AVALIAGGES E PERICIAS DE ENGENHARIA

16 REQUISITOS DO LAUDO DE AVALIACAO
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O laudo de avaliacao deve conter os requisitos previstos na ABNT NBR 14.653-1:
a) identificacdo do expropriante e do expropriado;

b) objetivo da avaliacao;

¢) finalidade da avaliacdo;

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

e) documentacao utilizada para a avaliacao;

f) pressupostos e condi¢des limitantes da avaliacao;
g) dados e informacoes efetivamente utilizados;

h) memoria de célculos;

i) indicacdo do(s) método(s) e procedimento(s) e critério(s) utilizado(s) — conforme o item 10 des-
ta norma;

j) especificacdo da avaliacao - indicar a especificacao atingida, com relacao aos graus de funda-
mentacao e precisao;

k) tratamento dos dados e identificacdo do resultado;
[) resultado da avaliacdo e sua data de referéncia;

m) qualificacdo legal completa e assinatura do(s) profissional(is) responsavel(is) pela avaliacao.
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