


Desapropriações com 
inteligência territorial:
como o estudo de impacto fundiário 
potencializa a gestão de riscos



Como suportar as empresas em seus processos de 
desocupação, mitigando riscos de projetos – do pré 
ao pós Obra.

Case MRS 
Case RUMO



INTRODUÇÃO

• Estudo de Impacto de 
Desapropriações

• Vistorias Cautelares

• Gestão de Conflitos

Inteligência Territorial 
(estudo de impacto)

Gestão de Riscos
(plano de ação do impacto)

• Previsibilidade

• Redução de custos 

• Fortalecimento da relação com as 
comunidades impactadas

potencializa 

“A gestão de risco Fundiário gera resultados positivos para tomadas de decisão gerando trade-offs entre 
desapropriações e obras, com foco na redução de indenizações e impactos nas comunidades.” 



ESTUDO DE IMPACTO

Como as empresas estão atuando na prevenção dos impactos de desapropriação, e como as 
consultoria Fundiárias suportam na tomada de decisão (Case Concessão de Ferrovias). 

Mancha de desapropriação

Definição de uma mancha 
com margem, para se 
cadastrar a maior quantidade 
de impactados. 

Avaliação de quem será 
diretamente e indiretamente 
atingido. 

Verificação de valores de 
laudos com possibilidades de 
ajuste nos projetos. 

Definição da mancha final 
junto engenharia e relação 
com comunidades. 

Cadastros e diálogo

Cadastro das famílias por 
equipes Fundiárias e Sociais, 
com explanação detalhada 
do processo de 
desapropriação.

Apresentação da mancha 
com os impactos da obra. 

Direcionamento específico 
aos que não serão 
previamente indenizados 
para mitigação de conflitos 
futuros. 

Prevenção de riscos

Realização de vistorias 
cautelares em todo o 
entorno de obra.

Monitoramento continuo 
com equipes especificas de 
relação com comunidade. 

Uso de ferramentas/sistemas 
para otimizar os chamados 
de gestão de conflitos, e 
acelerar o atendimento das 
solicitações. 



Case MRS Logística

Processo de vistorias cautelares e mitigação de riscos 
nas desapropriações e obras



VISTORIAS CAUTELARES

A equipe de Gestão Fundiária e Engenharia são responsáveis em mapear os riscos de 
desapropriação no pré-obra, para tratamento antecipado dos riscos eliminando 
paralisações de obra. Como a Lead suporta a MRS?

Para o processo de cautelares, é definida uma mancha de impacto vislumbrando além da 
obra, os acessos, canteiros, passagem de máquinas pesadas e demais impactos, e enviado 
a Lead para que sejam realizadas as vistorias técnicas com emissão de laudos específicos 
por imóvel. Os laudos também são disponibilizados aos proprietários quando solicitado. 

São realizados cadastros Fundiários e mapas de desapropriação, com valores de avaliação 
e dados jurídicos de cada imóvel, como também, reportado a empresa qualquer conflito 
com a família impactada. A MRS diante das informações técnicas da Consultoria Fundiária, 
realiza seu trade-off interno para tomada de decisão, definindo o que será desapropriado 
de imediato e o que será monitorado durante o processo de obra. 

A MRS tem como um de seus principais valores o processo 
de relação com comunidades, e trabalha constantemente 
em processos de gestão de risco em suas obras. 

Exemplo de ocorrência evitada!



VISTORIAS CAUTELARES

Mapeamento dos riscos - Prevenção

Foto 1. Vista aérea da área impactada 
com implantação do projeto.

Foto 2. Rachaduras na base estrutural 
de um prédio lateral a obra

Foto 3. Rachaduras na base estrutural 
de um prédio lateral a obra

Mancha fornecida pela MRS Laudos Lead com detecção de anomalia pré-existente



VISTORIAS CAUTELARES

Resumo do processo e tomada de decisão

Mancha de projeto
Execução das 

cautelares pela 
Lead

Resultados por 
laudo

Classificação de 
risco com base no 

resultado

Imóveis sem anomalia 
pré-existente

Monitoramento 
contínuo 

Imóveis com  
anomalia pré-

existente

Tomada de decisão 
sobre formato de 

desocupação antes 
do inicio das obras.

“O processo de cautelares da MRS previne riscos pois realiza diagnóstico pré-existente nos imóveis 
lindeiros, prevendo colapsos de estrutura ou processos judiciais sem fundamento”. A importância da 
execução de cautelares por profissionais e empresas habilitadas é fundamental para a assertividade 
técnica e jurídica do processo. 



VISTORIAS CAUTELARES

Até o momento, a MRS não registrou nenhuma paralisação de obra devido intercorrências Fundiárias.



Case RUMO (Projeto FMT – Ferrovia de Mato Grosso)

Estudo prévio de impacto e Gestão de Conflitos em 
Obras



ESTUDO DE IMPACTO EM DESAPROPRIAÇÕES

Como as empresas estão atuando na prevenção dos impactos de desapropriação, e como as 
consultoria Fundiárias suportam na tomada de decisão (Case Concessão de Ferrovias). 

Cadastro e diálogo

Primeiro contato com 
superficiário.

Autorização de estudos 
gerais.

Cadastro técnico fundiário 
com a emissão de Dossiê.

Estudo de impacto

Apresentação do projeto aos 
impactados. 

Entendimento dos impactos 
causados pela implantação 
da ferrovia.

Escuta ativa das 
necessidades da família.

Adoção de medidas 
mitigadoras que serão 
implementadas para redução 
de impacto.

Tomada de decisão

Análise da proposta (trade-
off) pela Engenharia e 
lideranças.

Negociação.



TRADE-OFF EM NEGOCIAÇÕES

Judicialização

Cadastro e 
Liberação 

Para Estudos

Laudo de 
Avaliação

Estudo de Impacto de 
Desapropriação

Due 
Diligence 
Jurídico

Negociação 
sem 

mitigação de 
risco

Sim

Não

Imissão Provisória 
na posse

Obra

RegularizaçãoEscritura 
Pública

PagamentoRegistro

Amigável

Cadastro e 
Liberação 

Para Estudos

Laudo de 
Avaliação

Due 
Diligence 
Jurídico

Negociação 
com 

mitigação de 
risco

Sim



NEGOCIAÇÃO 

Todo o processo de desapropriação e negociações deste projeto é 
realizado pela Lead Gestão Fundiária. 

Além da indenização por laudo, foram incrementados:

• Retificação estrada principal; 

• Instalação de 2 passadores de gado, sendo 1 personalizado para 
implementos;

• 1 passagem em nível agrícola (20m);

• Personalização cercas para caprinos; 

• Plantio de árvores no entorno das moradias;

• Infra para tubulação; 

• Poço artesiano e reservatório para garantia de abastecimento;

A RUMO tem até o momento neste projeto 198 
negociações, sendo 188 extrajudiciais (95% de 
êxito).



SISTEMA DE GESTÃO DE CONFLITOS: PROJETO FMT – RUMO



FLUXO DO PROCESSO

Lindeiro ou 
Preventivo

Abertura de 
chamado in loco 

e online 

Implantação + 
Fundiário notificados 

em tempo real

Implantação + 
Fundiário analisam, 
imputam prazo e 

solução

Equipe de trabalho 
valida solução com 

lindeiro

Contato Visita Alerta Tratamento Validação

Implantação e/ou 
Fundiário resolvem

Equipe de trabalho 
valida com lindeiro 
a solução e encerra

Analista trata os 
dados via Plataforma 

FUNDIAR e gera 
indicadores

Desenvolvimento 
de planos 

multidisciplinares 
próximos trechos

Planos validados 
e executados

Execução Check Qualificação Plano de Ação Padronização

1 2 3 4 5

6 7 8 9 10



SISTEMA DE GESTÃO DE CONFLITOS: PROJETO FMT – RUMO



SISTEMA DE GESTÃO DE CONFLITOS: PROJETO FMT – RUMO



CASE: PROJETO FMT • RUMO

pela equipe da

Até o momento, a RUMO (FMT) não registrou nenhuma paralisação de obra devido intercorrências Fundiárias.





NOSSOS CLIENTES



NOSSOS PARCEIROS



OBRIGADO!

Matheus L. Brugger

(31) 99219-1000 • (31) 3656-4847

matheus.brugger@leadgestaofundiaria.com.br

contato@leadgestaofundiaria.com.br

comercial@leadgestaofundiaria.com.br
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