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AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS E RURAIS
PARA DESAPROPRIACAO E SERVIDAO
NORMA DO IBAPE-SP

A importancia da Norma de Avaliacbes para
Desapropriacdes e Servidoes

Eng. Civil Octavio Galvao Neto




Desapropriacdo ou expropriacdo é a transferéncia COMPULSORIA da
propriedade particular (ou publica de entidade de grau inferior para a
superior) para o Poder Publico ou seus delegados por utilidade ou
necessidade publica ou, ainda, por interesse social, mediante prévia e justa
indenizacdo em dinheiro, salvo as excegbes constitucionais de pagamento
em titulos da divida agraria, no caso de reforma agraria por interesse social.

Hely Lopes Meireles (1917 - 1990)
Direito Administrativo Brasileiro
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NECESSIDADE PUBLICA OU INTERESSE SOCIAL

Infraestrutura e mobilidade: construcao de estradas, ferrovias, metros,
portos, aeroportos e obras de saneamento frequentemente depende da
desapropriacao de imdveis em areas urbanas e rurais.
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NECESSIDADE PUBLICA OU INTERESSE SOCIAL

Habitacao e urbanizacao: programas de moradia popular e regularizacao
fundiaria muitas vezes exigem a aquisicao de terrenos por meio de

desapropriacao.
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NECESSIDADE PUBLICA OU INTERESSE SOCIAL

Reforma agraria: a desapropriacao por interesse social permite redistribuir
terras improdutivas para fins de reforma agraria.

EEEEEEEEEEEEEE

UNIAO E RECONSTRUGAO



NECESSIDADE PUBLICA OU INTERESSE SOCIAL

Preservacao ambiental e patrimonio cultural: o Estado pode desapropriar
areas para criar parques, reservas ou proteger bens culturais, garantindo sua

preservacao para as futuras geracoes.
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Constituicao Federal
Titulo Il Dos direitos e garantias fundamentais

Art. 5° Todos sGo iguais perante a lei, sem distincGo de qualquer natureza,
garantindo-se aos brasileiros e aos estrangeiros residentes no Pais a

inviolabilidade do direito a vida, a liberdade, a igualdade, a seguranca e a
propriedade, nos termos
seguintes:

XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriacéo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e

prévia indenizacdo em dinheiro, ressalvados 0s casos previstos nesta
Constituicao.
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1949: UPAV - Uniao Pan-americana de
Associacoes de Avaliacao (Lima)

1953: Instituto de Engenharia Legal - IEL
(Rio de Janeiro)

1957: Instituto Brasileiro da Avaliacdes e
Pericias de Engenharia - IBAPE (Sao Paulo)

1957: Projeto de Norma Brasileira para
Avaliacao de Imoveis Urbanos - P-NB-74
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1967. Comissao de Peritos nomeada pelos
Juizes das Varas da Fazenda Municipal da
Capital

1968: Sugestdes de Normas Gerais para
Avaliacao em Desapropriacdes
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Edificio Novo Sao Paulo

Fuja dos preoblemas de trénsito, dos congestiona=-
mentos, da dificuldade de estacionamento. Compre
o seu escritério no melhor local de Sdo Paule.

AV. FARIA LIMA, 1815

Andares de 893 m? e conjuntos a partir de 200 m? -
Garagem para SO carros - Finissimo acabaman=
{0 = Entrega em 24 meses.

\&
e\
.-"f‘ Comstorss no locsl % &8 21,00 horas

Conastrugio & incorpor
CONSTRUTORA ADOLPHO LINDENBERG S/A

1972: Comissao IBAPE / Instituto de
Engenharia

1974. 1 Congresso Brasileiro de Avaliacoes
(Sao Paulo)

1977: NB 502 Avaliacao de Imoveis Urbanos
da Associacao Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT

1979: Instituto Brasileiro da Avaliacdes e
Pericias de Engenharia - IBAPE secao de Sao
Paulo (Sao Paulo)
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DEBATE TECNICO

Formula de Harper > Formula de Harper-Berrini

Fatores: testada, profundidade, multiplas frentes etc
Sub e super-aproveitamento
ldade aparente g;l 7

“Avaliacoes de Terras Conflagradas pelas
Fraldas Urbanas propondo a utilizacao de
Regressao Linear Multipla e Inferéncia
Estatistica”

Domingos Saboya Filho - | COBREAP
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NORMAS

ABNT NBR 5676 AvaliagcGo de imoveis urbanos
ABNT NBR 14.653 - Avaliacdo de bens
Parte 1 Procedimentos gerais

Parte 2 Imoveis urbanos
Parte 3 Imoveis rurais

Normas CAJUFA para Avalia¢des de Imoveis nas Varas da Fazenda Publica de Séo
Paulo
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Joaquim da Rocha Medeiros Jr. e Oswaldo Luiz Annunziato
Engenharia de Avaliacoes (Editora PINI 2007)

Justa indenizacdo:

Valor de mercado, que é aquele pelo qual se realizaria uma transacdo de
compra e venda entre partes desejosas, mas ndo obrigadas a operacdo e
dispondo de prazo razoavel para se encontrarem;

Valor de reposicdo, que é o que permitiria ao expropriado reconstituir seu
patriménio, por valor equivalente a reproducdo do imovel no estado.
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Norma para Avaliacao de Imodveis Urbanos e Rurais para
Desapropriacao e Servidao
marc¢o de 2024 - junho de 2025

... embora o assunto seja pauta da mencionada norma ABNT NBR 14.653 -
Avaliacdo de bens, em suas partes 2 Imoveis urbanos (2011) e 3 Imoveis
rurais e seus componentes (2019), da Norma para AvaliacGo de Imoveis
Urbanos do IBAPE/SP (2011) e das Normas CAJUFA para Avaliacbes de
Imoveis nas Varas da Fazenda Publica de Sdo Paulo (2019), a Diretoria e a
Camara de Avaliagcbes do IBAPE/SP entenderam que era chegada a hora de
produzir um texto normativo abrangente e alinhado aos principios téecnicos
decantados nas ultimas decadas, que explore com riqueza de detalhes os
requisitos gerais e especificos necessarios a elaborac¢do de trabalhos bem
fundamentados e, portanto, ndo subjetivos ou apoiados em referéncias
discricionarias e ndo cientificas.
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Norma para Avaliacao de Imoéveis Urbanos e Rurais para
Desapropriacao e Servidao

Qsonio Gatto

Critério “antes” e “depois”

@ gg s sy soe ook . . n__—
Critério utilizado nas desapropriagdes parciais para avaliar a area atingida, tem 58
prejuizos causados ao imével remanescente, diretamente incorporados ao valor de indenizagao.

>

Critério do valor unitario médio do imével primitivo

IBAPE-SP

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

Critério do valor da parte do bem atingida pela desapropriagao - Cappellano

Critério utilizado nas desapropriagdes parciais para avaliar a area atingida, levando-se em conta suas caracteristicas

A e narta nara A Adatarminania da unlar imitArin anracnida Aa Aavantiiaic imnantae Al nrainliTae dAacualarizantae

as [ Portugués (Brasil) Previstes detextoratvado 3 Acessibilidade: investigar Do B B B -

Arthur Avelar

Osorio Accioly Gatto, Ana Maria de Biazzi Dias de Oliveira, Marcos Mansour Chebib Awad, Andrea Cristina Kluppel
Munhoz Soares, Antonio Sérgio Liporoni, Luiz Henrique Cappellano, Arthur Guerra Paiva Avelar, Marcelo Rossi de
Camargo Lima, Fabiana Albano Russo de Melo, Leandro Yagome, Flavia Zoéga A. Pujadas e Octavio Galvdao Neto
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IBAPE'SP NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS E RURAIS PARA DESAPROPRIACAO E SERVIDAO
e A ——

1 INTRODUCAO

A forte conexédo entre normas técnicas de avaliagdo de iméveis e desapropriagdes, no Brasil, tem
origem em meados do século passado quando o processo de urbanizacio 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 implantacéo de infraestrutura para acompanhar o novo cenério, prin-

cipalmente nas regides metropolitanas das principais capitais.

ACidade de Sao Paulo, que ja vinha crescendo de forma muito expressiva ha algum tempo, estava
modificando-se a passos largos e as desapropriacbes impulsionaram-se para que pudessem ser imple-
mentadas as obras necessarias a adequagéao a nova realidade - entre 1950 e 1960 a populacao paulistana

NORMA PARA AVALIAQZ«O DE R

O primeiro texto normativo avaliatério brasileiro, o P-NB-74, foi publicado em 1957 e nas décadas

& sequintes juizes das Varas da Fazenda Publica de Séo Paulo criaram comissées de peritos para padroni-
IMOVE IS U RMNOS E RU RAIS zar critérios e elaborar estudos especificos para nortear as avaliagdes em processos expropriatérios. Es-
ses trabalhos tiveram grande relevéancia no desenvolvimento da Engenharia de Avaliacbes e das normas

técnicas que se sequiram, desde a NB 502 Avaliagdo de Iméveis Urbanos (1977), passando por Sugestoes

~
de Normas Gerais para Avaliacbes em Desapropriacoes (1968), até a atual ABNT 14.653 - Avaliagio de
bens que teve seu ponto de partida em 1998 e vem sendo permanentemente atualizada e ampliada.
e . . . L. L
Os temas desapropriacéo e servidao, pelo seu caréter de natureza compulséria, comporta especifici-
E SE RVI DAO dades e demanda um tratamento que o diferencia de todas as demais finalidades de avaliacdes. Indenizar a

perda definitiva ou parcial de um bem suprimido ou ocupado contra a vontade de seu proprietario é tarefa htt ps ://WWW. | ba pe_

das mais arduas e complexas. Dar suporte a quemtem o poder de determinar o quantum indenizatério igual-

mente é missao de grande responsabilidade e, assim sendo, o rigor imp&e-se com intensidade redobrada. S p .0 rg . b r/a d m/u p I 0oa d/u p | Oa d S/ 1 75 6
Por essa razdo, embora o assunto seja pauta da mencionada norma ABNT NBR 14.653 - Avaliacdo M

de bens, em suas partes 2 Iméveis urbanos (2011) e 3 Iméveis rurais e seus componentes (2019), da Nor- Norm a%zo pa ra%ZOAva | |a ca o%20d e

ma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos do IBAPE/SP (2011) e das Normas CAJUFA para Avaliagées de Imé- o - o o o

veis nas Varas da Fazenda Publica de Sdo Paulo (2019), a Diretoria e a Camara de Avaliacdes do IBAPE/SP A)ZO' movels A)ZO U rba NOS A)ZOe A)ZO R U

entenderam que era chegada a hora de produzir um texto normativo abrangente e alinhado aos princi-

1cO, [0) 1 0,
pios técnicos decantados nas Ultimas décadas, que explore com riqueza de detalhes os requisitos gerais rais A) 20 pa ra A)z 0 Desa p ro p riacao A’ 20

e especificos necessérios a elaboracao de trabalhos bem fundamentados e, portanto, néo subjetivos ou e%zose rVi d ao. pdf
apoiados em referéncias discricionarias e nao cientificas.

Realizacgo: Patrocinio:

ISTITUTO BRASILEIRO Comselhe Poderst db apastirie
DE Avuucc:a £ PERICIAS DF FNGENHARIA Agrenos

IBAPE-SP CONFEA |
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https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1756904787-Norma%20para%20Avaliacao%20de%20Imoveis%20Urbanos%20e%20Rurais%20para%20Desapropriacao%20e%20Servidao.pdf
https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1756904787-Norma%20para%20Avaliacao%20de%20Imoveis%20Urbanos%20e%20Rurais%20para%20Desapropriacao%20e%20Servidao.pdf
https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1756904787-Norma%20para%20Avaliacao%20de%20Imoveis%20Urbanos%20e%20Rurais%20para%20Desapropriacao%20e%20Servidao.pdf
https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1756904787-Norma%20para%20Avaliacao%20de%20Imoveis%20Urbanos%20e%20Rurais%20para%20Desapropriacao%20e%20Servidao.pdf
https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1756904787-Norma%20para%20Avaliacao%20de%20Imoveis%20Urbanos%20e%20Rurais%20para%20Desapropriacao%20e%20Servidao.pdf
https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1756904787-Norma%20para%20Avaliacao%20de%20Imoveis%20Urbanos%20e%20Rurais%20para%20Desapropriacao%20e%20Servidao.pdf
https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1756904787-Norma%20para%20Avaliacao%20de%20Imoveis%20Urbanos%20e%20Rurais%20para%20Desapropriacao%20e%20Servidao.pdf
https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1756904787-Norma%20para%20Avaliacao%20de%20Imoveis%20Urbanos%20e%20Rurais%20para%20Desapropriacao%20e%20Servidao.pdf
https://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1756904787-Norma%20para%20Avaliacao%20de%20Imoveis%20Urbanos%20e%20Rurais%20para%20Desapropriacao%20e%20Servidao.pdf
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DESAPROPRIACAQ E REASSENTAMENTO

AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS E RURAIS
PARA DESAPROPRIACAO E SERVIDAO
NORMA DO IBAPE-SP

Aspectos Relevantes nas
AvaliacGes de Imoveis Urbanos

Eng. Civil Luiz Henrique Cappellano



Particularidades e Indenizacao

Avaliacao de bens
Parte 1: Procedimentos gerais

11.1.2 Critérios

11.1.2.1 Nas desapropriacdes, convém que as avaliacdes apresentem como resultados os valores

que possam ser adotados para a justa indenizacdo, como o valor de mercado, o valor econémico,
o custo de reedicdo, o custo de reproducao, entre outros.

GOVERNO FEDERAL
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Valor de Indenizacao e Indenizagao

ABNT NBR 14.653-1: 2019 - Norma do IBAPE/SP é especifica
Avaliacao de bens — Parte 1
Procedimentos gerais Valor de indenizagdo em

desapropriagoes e servidoes

3.1.50 valor de indenizagdo Valor que repde pecuniariamente

valor atribuido a danos, perdas ou  a perda patrimonial sofrida em

prejuizos provocados, referido a face da desapropriacdo total ou

uma determinada data parcial de sua propriedade ou
posse ou a instituicdo de servidado,
para uma data de referéncia

EEEEEEEEEEEEEE
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Selecao da metodologia

Tipo
Iméveis sem exploracao Glebas Imoveis com
exploracao
comercial (terrenos urbanizaveis
Abordagem Método comercial (terrenos,
vagos, casas e e terrenos de
apartamentos) incorporacao SISO
P porag escritérios)
Observacoes -
Aplicavel, ao imével 15
e ao negocio, .
MCDDM Aplicavel. Aplicavel. na existéncia de ‘
comparativos ? \
adequados ‘
Mercado Aplicavel, para Aplicavel, em espeqal ¥ G
o no caso de iméveis %
. . benfeitorias que g _ e
) Aplicével, em especial no . atipicos sem similares R :
Evolutivo com X . : objetivem o
caso de imdveis atipicos . no mercado, na
Fc . aproveitamento . .
sem similares no mercado . impossibilidade de
eficiente do lote ou
uso do Método da
gleba
Renda.

GOVERNO FEDERAL
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Selecao da metodologia

Tipo _ -
P V. o WO 0T
Iméveis sem exploracao Glebas Imoveis com
exploracao
comercial (terrenos urbanizaveis
Abordagem Método comercial (terrenos,
vagos, casas e e terrenos de
apartamentos) incorporacao SISO
P porag escritérios)
Observagdes
. Aplicavel a glfzbas Aplicavel tanto ao
Capitalizacao - . com vocacao .
Nao se aplica . imével quanto ao
da renda para condominios .
) fundo de comércio
logisticos
Renda Aplicavel. Deve-se
empregar no
Involutivo Nao se aplica modelo parametros Nao se aplica
e premissas de
mercado

GOVERNO FEDERAL

Eng? Luiz Henrique Cappellano 43 CGD R / DN’FWZW M':‘;iﬁi‘&iii “‘rl-

UNIAO E RECONSTRUGAO



Selecao da metodologia

Tipo
Iméveis sem exploracao Glebas Imoveis com
exploracao
comercial (terrenos urbanizaveis
Abordagem Método comercial (terrenos,
vagos, casas e e terrenos de
apartamentos) incorporacao SISO
P porag escritérios)
Observagdes
Aplicével, 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 reconstituicdo de a reconstituicao a reconstituicao
componentes, fachadas ou de componentes, de componentes,
cémodos. fachadas ou fachadas ou cdmodos.
Custo cémodos.
Em condicdes de mercado .
i Aplicavel para
ou caracteristicas do o
. benfeitorias que
X imoével adversas (Fc<1), <
Evolutivo sem nao favorecam o - .
quando o emprego do Fc . N&o se aplica.
Fc ) e . aproveitamento
impossibilite o expropriado .
. L eficiente do lote ou
de adquirir bem similar ao leba
expropriado gieba.

Eng? Luiz Henrique Cappellano =’ C G D R / DN’
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Critérios na desapropriacao parcial de terrenos

S, Valor unitdrio
. 7= médio do
M~ imovel primitivo

", Valor da
bem atingida

GOVERNO FEDERAL
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Critérios na desapropriacao parcial de terrenos

O valor de indenizagdo é determinado pela
aplicagdo do valor unitario méedio do imovel
primitivo a area atingida pela desapropriacdo.
Este critério tem aplica¢cdo nos seguintes casos:
a) Quando a drea expropriada ndo possuir
caracteristicas e aproveitamento compativeis
com os imoveis comercializados na regido. An tes_ €
b) Quando ndo houver diferenca entre os valores' d epois
unitdrios da drea primitiva e da drea atingida . |~

pela desapropriacdo.

A, Valor unitario
. 7= medio do
LM imovel primitivo

Caso sejam identificados prejuizos na area Valor da
remanescente, o valor correspondente-deve ser——— pa rte do bem
festlmado e apresentado s.eE‘a/;a.danzente e atin gi da
incorporados ao valor de-indenizacao. ~L
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Critérios na desapropriacao parcial de terrenos

Estet c’ritério se aplic¢.1 especialmente para mensurqr danos, Va IO run |ta' ri 0]
prejuizos eqdesvalorizacao do remanescente, ocasionados , .. . ,

pela desapropriagéo. Eventuais valorizagées deunitdrio medio do imovel
decorrentes da redugdo do porte de area devem ser : IR

desconsideradas. N L prim Itivo

No caso de ser constatada valorizacdo do remanescente, )
caracterizada como mais valia por contribuicdo de melhoria, 48 ,

esta néo deve ser compensada na indenizagéo e outra formas. & . Antes e
de calculo deve ser apresentada. / '

Quando utilizado esse critério, deve-se apresentar dep OIS

separadamente as parcelas da indenizagdo correspondentes

a drea expropriada, benfeitorias, valorizagoes e

desvalorizagoes do remanescente. Va IO I d a

Quando utilizado esse critério, deve-se apresentar

separadamente as parcelas da indenizacao correspondentes pa rte d O

a area expropriada, benfeitorias, valorizacoes e : :
desvalorizagoes do remam-:ssentgyr N be m atin g | d d
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Critérios na desapropriacao parcial de terrenos

Critério utilizado nas desapropriagoes parciais para
avaliar a drea atingida, levando-se em conta suas
caracteristicas e seu porte para a determinagdo do valor

Valor unitario

unitdrio, acrescido de eventuais impactos ou prejuizos
desvalorizantes na parte remanescente. Aplicavel quando
a drea expropriada possui caracteristicas compativeis com
os imoveis comercializados na regiéo.

Por este critério, o objeto da avaliagdo é a drea atingida
pela desapropriagdo, pelo seu porte e caracteristicas

especificas, e ndo apenas como parte proporcional a drea

original. Tem aplicagdo quando atender aos seguintes

requisitos:

* ‘\Apresentar dimensoes e formato compativeis com
areas comercializaveis na regiéo;

* Possuir condicoes de acesso a infraestrutura para sua

medio do
“_ . imovel primitivo
Antes e
depois

utilizagdo independente;
O valor unitario obtido nao deve ser usado para calculo de
valor de remanescente.

Eng? Luiz Henrique Cappellano e“j C G D R / DNIT-:
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Impactos NO remanescente

11.1.2.1...

Nas desapropriacdes parciais, os danos e prejuizos impostos ao

imovel ndo se restringem aos valores de terrenos e benfeitorias

suprimidas, podem estar relacionadas, também, com a perda de funcionalidade,
redugdo de frentes comerciais, restrigcoes de acesso, perda de vagas de garagem.

Recomenda-se verificar outros impactos da desapropriagdo parcial ao
remanescente, tais como externalidades negativas, que podem incluir:

a) Impactos Ambientais: O remanescente pode restar prejudicado ou inviavel de
aproveitamento para fins de loteamento ou edifica¢Go por restricbes relacionadas a
questdoes ambientais ou dreas de preservacdo permanente (APP).

b) Ruido e Poluicdo: O remanescente pode restar desvalorizado pela proximidade
ao melhoramento implantado gerador de ruido, poluicdo do ar ou visual.

c) Perda de Privacidade: A desapropria¢do parcial pode comprometer a
privacidade do imovel remanescente, especialmente os de uso residencial, caso
figuem adjacentes ao melhoramento implantado.
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Exemplo e Efeitos da desapropriagao - — g2 snpR

g o

o
2

Acesso pode ser

em relacao ao leito
carrocavel

= * Duplicacdo de rodovia —

prejudicado pelo desnivel

* No caso especifico, a

[ . [
. : Network: 23 de jul. de 2024 09:33:39 H
ropriedade persistiu com
-23°4'53,948"S -44 10{
S
Louv
Sao P4

em trecho adiante

- Apo6s obra
= \ S ™ e —

N

acesso a rodovia em nivel,
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Caso #1 e Gleba
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Caso #1 e Gleba

v'Area da Gleba =
31.323,09 m?

v'Area expropriada =
2.358,00m?

= Parte da area
expropriada, com
1.124,69m? coincidia
com APP.

v'Zona ZCU-5 das
posturas municipais

Subsecao Il

Dos indices de Ocupacao e Aproveitamento

Art. 47. As Taxas de Ocupacdo variam com a Zona de Uso de Solo e com a area do terreno e os indices de aproweitamento variam com a
zona de uso do solo e com a classificagdo da via onde esta localizado o terreno, conforme definido na tabela seguinte:

Zona de Uso

Area do Terreno(m?)

Taxa de Ocupagéo -

To| Classificagdo Vidria  [Indice de Aproveitamento - la)

ZCU5 Lote Minimo de 5000 m?

0,2

Local 0,3
Coletora 03
Arterial 0,3

Art. 48. A execugao de novos empreendimentos ou a utilizagdo de temrenos devera atender as seguintes taxas de permeabilidade: (Redacdo
dada pela Lei n® 2.623, de 2019)

Zona de Uso de Solo onde esta localizado o
terreno

Taxa de Pemmeabilizag@o %

]

ZUAT

ZCU 5

ZCU3eZCU 4

ZUR

7CU -1

IZCAU

ZUI

ZCU -2

B[ 8| 8| 5| 8| 3 &

ZM-1e2 PP

—
o

Romildo Prado

8338388888§
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Caso #1 e Gleba

Variaveis do modelo

v’ Area do terreno — varidvel quantitativa continua, expressa em
metros quadrados (m?), representando a dimens3o superficial
de cada terreno.

* Imdvel em avaliagdo: “31.323,09 m?”.

v’ Distancia ao centro — distancia dada em quilémetros, do
menor trajeto a pé entre o imovel e centro de Louveira,
medido a partir da igreja de S3o Sebastiao.

®= |modvel em avaliacao: “1,7 km”.

v' Pavimento —indica se a rua para a qual entesta o imével
possui pavimentacao asfaltica. Pode assumir dois valores:

* “0” —se arua para a qual entesta o imovel ndo possui
pavimentagao asfaltica;

* “1” —se arua para a qual entesta o imovel possui pavimentagdo
asfaltica;

= Imoével em avaliacdo: “1”.

v’ Topografia — indica a declividade dos terrenos. Pode assumir
dois valores:

* “0” —terrenos com declividades maiores que 20% (de “forte
ondulada” até “escarpada”);

= “1” —terrenos com declividades até 20% (de “plano” até
“ondulado”);

= Imoével em avaliacdo: “1”.

Func¢ao estimativa

Valor unitario indexado (IPCA/m?*1.000) =
+13,19572704 +
—8,135626227 x 10 x Area terreno (m?) +
—0,7593970207 x Distancia centro (km) +
+5,4124802 x Pavimento +
+1,147188197 x Topografia

Equacao 1: Funcao estimativa do valor do imovel, obtida por metodologia cientifica
da NBR 14.653 Avaliacéo de bens. Parte 2 (2011): Iméveis urbanos, detalhada no
Apéndice 2 deste trabalho.

IPCA = RS 5.344,75 no més de referéncia da avaliacdo
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Caso #1 e Gleba -4° SNDR

Calculos: comparac¢ao do Valor Unitario Médio do Imovel Primitivo com o Antes e Depois

Area do Terreno (m?) Pavimentd Dis Polo | Topografia | VuIPCA/1000m® | VTIPCA/1000m” |IPCA(mar/2020)| Fator APP | Vu(R$/m°)| VT(R$) |

31.323,09 15916091 498.541,15 85,0700
Em APP 1.124.69 85,0700 95.677,38

Fora de APP 30.198,40 85,0700 2.568.977,89

Valor Antes com APP 85,0700 2.664.655,27

Valor depois 28.96509] 1]  17] 1 16,107929 466.56761] | |  86,0900] 2.493.604,60

Indenizacio (antes e depois) | aemsel  171.050,67]
Desapropriagao 2.358,00 7.53%
Indenizagéo - MQM 235600 | 850700]  200.59506

Valorizacao do remanescente
Perda da APP
Reducao da area do imovel
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Caso #2 e Escolha do Critério

Exemplo nao real, meramente ilustrativo

g ‘ ,g N
1 A
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No caso de benfeitorias

atingidas pela desapropriacdo, a
indenizacéo resulta de
procedimentos para apurar
valores de recomposicgéo, tais
como custo de substituicdo, de
reproducdo e de reedicdo.
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Desapropriacao parcial de benfeitorias

Valor Intrinseco
das Benfeitorias
~ Desapropriadas

Perda
Funcional do
Remanescente

Custos de Adaptacao
e Readequacao do
Remanescente
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Desapropriacao parcial de benfeitorias

Primeiro calcula-se o valor de reposi¢édo das Valor Intrinseco
benfeitorias diretamente afetadas pela das Benfeitorias
desapropriacdo. vy

Desapropriadas
Essas benfeitorias podem incluir infraestrutura prop

essencial como acessos, dreas de

estacionamento, instalacoes de utilidade

publica (energia, dgua, esgoto) ou edificagoes

que sdo indispensaveis para o uso da drea
remanescente. —
E importante avaliar o custo de reposi¢do em

outro local do remanescente, se isso for viavel,

ou o valor de perda caso a reposi¢cdo ndo seja
possivel.
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Desapropriacao parcial de benfeitorias

A indenizag¢do, quando aplicavel,
deve incluir a perda funcmnafom—
prejuizo operacional causado pela
auséncia das benfeitorias

‘ Perda
expropriadas, sobretudo quando ;
estas sdo essenciais para o Funcional do
L Remanescente

funcionamento do imovel.

Essa analise envolve quantificacdo e

qd‘alificagﬁo dos impactos no-usoe

na funcionalidade do remanescente.
A

\\\qf“/ .
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Desapropriacao parcial de benfeitorias

Em muitos casos, sera necessdrio realizar
adaptagoes e readequacoes para que o imovel
remanescente continue funcional, mesmo que
parcialmente. Os custos de reconstrugdo de A 4
acessos, instalacdo de novas benfeitorias e

mudancas no layout da propriedade devem ser
considerados como parte do valor da
indenizagado.
Essa adaptagdo visa manter a funcionalidade\/'
minima do imdvel, mas, ainda assim, a
coh%wp\ensagﬁo deve cobrir esses custos extras e
o tempo. de inatividade necessdrio para
realizar as adequagées.

Custos de Adaptacao
e Readequacao do
Remanescente
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Caso #3 @ Unidade fabril de lixas

LEGENDA—AREAS DESAPROPRIADAS

] |:| PROC. n*1.321/08 — AREA: 1.169,56m°

// PROC. n®*1.321 /08 — AREA CONSTR.: 660,95m

/7] PROC. n*520/08 — AREA CONSTR.: 44,26m’
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Caso #3 ® Unidade fabril de lixas

l 4]
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Caso #3 @ Unidade fabril de lixas
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Caso #3 ® Unidade fabril de lixas
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Caso #3 ® Unidade fabril de lixas

Maquina 3 — Canal de secagem da estufa
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Caso #3 » Analise qualitativa — Benfeitoria 40 s\pR

Imovel original

Valor intrinseco

e Unidade fabril em operacao

Porcao expropriada

Recomposicao de

e Partes de diversos prédios

e Possibilidade de realocacao parcial fecha mentos

Remanescente

e Persiste em funcionamento

e Impactos na operacdo — analise especifica Im paCtOS na Prod uc;éo

por um engenheiro de producao
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Caso #3 @ Valor das benfeitorias — Intrinseco

Benfeitoria Ac Ilc |lIdade | %V Ec K Fob R8-N Valor
(m?) R$
Depdsito de madeira 85,70 | 0,492 55 81 f 0,170 | 0,336 | 1.174,50 16.639,42
Depésito de maquinas velhas 83,23 0,492 55 81 f 0,170 10,336 | 1.174,50 16.159,85
Depdsito de Residuo de lixas 49,80 | 0,492 55 81 f 0,170 | 0,336 | 1.174,50 9.669,12
Sem nomenclatura 25,11 | 0,492 55 81 f 0,170 | 0,336 | 1.174,50 4.875,33
Setor de Abrasivos 57,71 10,972 75 94 f 0,059 | 0,247 | 1.174,50 16.286,16
Incinerador 60,09 | 0,246 25 83 f 0,152 ] 0,237 | 1.174,50 4.111,23
Setor de corte e acabamento 89,60 | 1,326 15 19 b 0,877 | 0,902 | 1.174,50 125.810,95
Secador 33,76 | 1,326 75 94| e |[0,072]|0,258 |1.174,50 13.543,93
Setor de Rama 31,69 | 1,326 75 94| e |0,072]0,258 | 1.174,50 12.713,49
Depdsito 18,00 | 1,032 65 93 f 0,059 | 0,247 | 1.174,50 5.393,29
Area coberta 37,40 | 0,456 25 83 f 0,152 | 0,237 | 1.174,50 4.743,20
Setor de Colagem de disco de lixa 31,20 | 1,326 75 94 e 0,072 10,258 | 1.174,50 12.516,91
Refeitdrio 26,05 | 1,326 75 94| e |[0,072]0,258|1.174,50 10.450,81
Total | 252.913,70
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Caso #3

Recomposicao — Servicos

Refeitdrio, setor
de colagem de
disco e lixa, area
coberta,
depdsito, setor
de rama,
secador, setor
de corte e
acabamento,
incinerador e
setor de
abrasivos

Reconstrucao de paredes nos fundos

Reconstrucao de elementos estruturais para apoio do telhado

Reforma da estrutura do telhado e da cobertura

Reconstrucao do muro de divisa

Recomposicao de pisos, acabamentos, instalacoes elétricas e
hidraulicas
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Caso #3 » Recomposi¢cao—1/3

PLANILHA ORCAMENTARIA { BASE MARCO!?015)
|processo n® 0004781-02.2008.8.26.0181 N ]
LOCAL: Avenida Brasil n°1 728 Fermzd\fascuncelos SF L o L
) REQUEREMTE MUNICiPIO DE FERRAZ DE VASCONCELOS i o - .. L
REQWEFUDD INDUSTRU\ £ COMERCIO GOTTHARD KAESEMODEL S/A : ' ]
MATERIAL | M&AO DE YALOR
ITEM SERVICO QUANTIDADE | UNIDADE (RS OBRA (RS) 9 TOTAL (RS5)
_ SERVICOS
| LA Refeitdrio, Setor de Colagem de Liras
11 enecucso de 2 brocas a cada 2,5 m com 2 de 40 m 18.93 25 28 44.21 R$ 1768.23
) profundidade, diametro 25 cm ’ ’ ’ o
| 4 escavagdo de viga baldrame 2.2 m’ 0.00 43,33 4393 | R$ 96.65
13 execucdo de viga baldrame 2,2 m' 1.594 .23 31717 139147 |R$  4.20523
114 alvenaria de blocos de concreto 122 m' 26548 19.86 285,34 [R$ 34.8M.42
115 1evestimento com chapisco e embogo de uma 122 m 4,57 72,61 77,19 RS 9.416,66
16 revestimento de azulejos brancos 202 20em 25 m 28,69 157.82 136,51 R 4.662,76
| i adaptacao da estrutura de madeira e do telhado vb R$  8.500.00
1.8 reforma das instalagSes eléuicas vb_ R$ _ 15.350,00
113 reforma das instalages hidrdulicas vb R$  10.300.00
1110 remog3o de entulho 5 Cagambas) 250.00 24,50 27450 | R$ 1.372,50
11 limpeza de obra 35 h 16.13 16.13 R$ 564.64
1112 m3o de obra para servigos diversos 2250,00 | As 2.250,00
SUE TOTAL M (R¥7 3333803
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Caso #3 » Recomposi¢dao — 2/3

PLANILHA ORCAMENTARIA (.BASE WARC0/207 ) -

Tprocesso n° 0004781.02.2008.8.25.0191
LOCAL: Avenida Brasil n° 1. 728 - Ferraz d Vasconcelos - 3P

REQUERENTE MUNICIPIO DE FERRAZ DE VASCONCELOS
REQUERIDD : INDUSTRIA £ COMERCIO GOTTHARD KAESEMODEL SIA

F T s ——— . v ==
MATERIAL | mfO0 DE YALOR
ITEM SERYICO QUANTIDADE | UNIDADE (R$) OBRA (RS) (RS) TOTAL [R$)
12 Fabricagao. Corte e Acabamento
21 enecugdo de 2 brocas a cada 25 m com 2 de 58 m 16.93 25 28 44 21 As 2 475 52
' profundidade, diametio 25 cm ‘ i i T
2.2 escavacdo de viga baldrame 3.4 m’ 0.00 43,33 43,93 R$ 149,36
2.3 execucio de viga baldrame 3.4 m’ 1.594.29 317,17 1814.00 | R$ 6.167.60
2.4 alvenaria de blocos de concreto [aparente) 238 m’ 265,48 19,86 28534 (R$ 67.910.81
2.5 adaptacio da estrutura metilica e do tethado vb B$ 12.300,00
2.6 reforma das instalagdes elétricas vb R¢ 21.350,00
127 reforma das instalagdes hidradlicas vb R$ 12.700.00
2.8 Remogdo de entulho 7 Cacambas| 250,00 24,50 27450 | R$ 1.921,49
2.9 limpeza de obra 45 h 16,13 16,13 Rs 725,97
210 mao de obra para servigos diversos 3240,00 | R$ 3.240.00
SR TOTAL 2 (R¥] 123.940.76
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Caso #3 » Recomposi¢dao — 3/3

ncinerador e Depésito de Abrasivos
51 esecuydo Jde 2 biocas a cada 25 m com 2 de 52 m 18.93 o5 28 44 21 RS  2238.70
' profundidade, diametro 25 cm i ’ ‘ T
3.2 escavagio de vigabaldrame 3.2 m’ 0.00 43,93 43,93 As 140,58
3.3 erecugso de viga baldiame 3.2 m' 1.594.29 317,17 1814.00 | B$ 5.804 .80
3.4 alvenaria de blocos de concreto 146 m' 265,48 13,86 285,34 | B¢ 4165357
3.5 revestimento com chapisco e embogo de uma 146 m 457 72.61 7713 R$ 11.269.12
3.7 adaptacio da estrutura de madeira e do telhado vb R$ 11.800,00
3.8 reforma das instalagbes elétricas vb B¢ 20.750,00
3.9 reforma das instalagdes hidraulicas vb R$ 1.050,00
3.10 Remogdc de entulho G Cacambas| 250,60 24,50 27450 [ R$ 1.647,00
3n limpeza de obra 42 h 16.13 16,13 RS 67757
3.12 mio de obra para setvicos diversos 2330,00 | R¢ 2.930.,00
SR TOTRL 7 F8} 100.027
Muro de divisa de fundos '
41 execugio de 2 brocas a cada 25 m com 2 de 48 m 17.90 >3 91 4181 Rt 200688
' rofundidade, diametro 25cm i ) i o
4.2 escavacio de vigabaldrame 2.2 m’ 0.00 41,69 41.63 R$ 72
3.3 execucio de viga baldrame 2.2 m’ 1.513.00 301.00 1814.00 | R$ 3.980.80
3.4 alvenaria de blocos de concreto 66 m' 251,94 18,85 270,79 |R¢ 17.872.14
3.10 Remogao de entulho 5 Cagambas{ 220,00 23,25 243,25 [ R$ 1.216,25
3.1 limpeza de obra 32 h 15.31 15.31 B¢ 489,92
3.12 mao de obra para servigos diversas 225000 | R 2.250,00
SIA7 TOTAL 4 (K9} 2791771
2 SUBTOTAL 1+2+3+4 350.783.87
2 BDI (35 DO TOTAL) 122.774.35
TOTAL GERAL (RS} 473.558,22
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Caso #3 » Impacto na funcionalidade

Diversos equipamentos deverdo ser removidos com a desapropriagdo.
Porém, o equipamento principal afetado sera a Mdquina 3, que tera
sua capacidade produtiva reduzida em aproximadamente 30%. Para
que ocorra a desapropriagdo, scu principal equipamento e adjacentes
deverdo sofrer adaptac¢oes. Estas adaptagoes terdo a durac¢do de 5
(cinco) meses, porém para que a empresa permanega inativa neste
perioda, terd que ter estoque para atender seus clientes. Para atender
seus clientes durante os 5 (cinco) meses, tera que ter um acréscimo de
producado durante 11 (onze) meses.

TOTAL: 13.678.164,94

OBS: Ndio esta sendo considerado Lucros Cessantes.
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Caso #3 @ Unidade fabril de lixas

Resumo dos valores

Sigla  Parcela Valor (RS)
VT Indenizacao pelo terreno 2.008.847,95
Vb Valor das benfeitorias 252.913,70
Vadeq Recomposicao de fechamentos 473.558,22
Indl Subtotal 2.735.319,87,
Subtotal Impactos operacionais 13.678.164,94
Ind TOTAL 16.413.484,81
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Caso #4  Corredor de Onibus Leste — Itaquera
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Av. [taquera — terreno e residéncia
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Caso #4 » Residéncia

Regiao com residéncias, comércio e servigos de padrao simples a superior

=
N ———

N .
" R S I |

i
™

|

e
it
PR
I
-
» 0
- © A0 C OFs

GOVERNO FEDERAL

Enge Luiz Henrique Cappellano @) CGDR | DNIT= "wiciecs: DAl le

UNIAO E RECONSTRUGAO



Caso #4 » Residéncia —

Areas L fﬂ,
210m
v'Terreno e : j
» Original — 148,51m? i o SALA
= Desapropriado — 26,93m? ’
= Remanescente — 121,58m? |2
v'Construcio —m seem
= Original — 154,13 m? e i GARAGEM )
» Desap 1 - Edificagao 13,98m? & S

= Desap 2 — Cobertura 12,95 m?
= Remanescente — 121,58 m?

7,07 m

, AV. ITAQUERA, N°
MINISTERIOQ
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Caso #4 » Analise qualitativa

10.2.2 Desapropriagoes parciais

Nas desapropriacoes parciais, deve ser utilizado critério que
permita mensurar o valor de indenizagéo, composto pelo
valor da parte do imovel atingido pela desapropriacdo,
acrescido de eventuais valores decorrentes de danos,
prejuizos e desvalorizagbes do remanescente, visando a
recomposicdo do patriménio 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 desapropriacdo.
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Caso #4 » Anadlise qualitativa—Terreno - 42 S\R

B 75 | N |
imével original 3y 16.88 S )
movel origina . . 7 i ﬂ
: (A)

e Lote urbano com aproveitamento adequado a
regiao

Area expropriada

e Pequena dimensdo 26,93m?

e N3o possui aproveitamento isolado ou
caracteristicas compativeis com os imoveis
comercializados na regiao

Remanescente

e Profundidade reduzida de 21,00m para 17,29m
(ideal na regidao 25m a 40m)

e Area de 121,58m? (inferior a lote minimo — 125m?)
mas passivel de aproveitamento

Eng? Luiz Henrique Cappellano €= CG D R / DN’.E}:‘”’E% ”':‘.'.i‘{.i'i'.‘,’..i‘éi

UNIAO E RECONSTRUGAO



- -
Caso #4 » Anadlise qualitativa—Terreno - 42 S\R

Imovel original

e Lote urbano com aproveitamento adequado a

regido Contraindicado o Contraindicado o
< : Critério do valor da Critério do valor
Area expropriada o o

parte do bem unitario médio do
* Pequena dimensdo 26,93m’ atingida imovel primitivo

e N3o possui aproveitamento isolado ou
caracteristicas compativeis com os imoveis
comercializados na regiao

Indicado o Critério Sl
Remanescente o o o desapropriacao
antes” e “depois |
e Profundidade reduzida de 21,00m para 17,29m tota

(ideal na regidao 25m a 40m)

e Area de 121,58m? (inferior a lote minimo — 125m?)
mas passivel de aproveitamento
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Caso #4 » Indenizacao pelo terreno

Calculo da Indenizacao - Terreno ANTES e DEPOIS

Areado | Valor unitério 2 3 Fotor Final Vu Valor do

Elemento Terreno | Homogeizado Frente Profundidade Avaliado
Resultante Terreno (RS)

(m?) (R$/m?) Frente Testada Pe Coef. Prof (RS/m?2)

# At Vu indice2 C2 indice3 c3 IIC Vua Vit
Paradigma 10,00 25m a 40m

Antes 148,51 3.132,40 7,07 0,9 170[ 21,01 0,9166 0,8405 2.632,52| 390.955,57
Depois 121,58 3.132,40 7,07 0,9170 17,20 0,8294 0,7605| 2.385,30| 290.005,12
Indenizagdo 26,93 100.950,45
Area expropriada 26,93 2.632,52 70.893,76
Desvalorizagdo do remanescente 121,58 30.056,69
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Caso #4 » Anadlise qualitativa — Benfeitoria 40 s\pR

Imovel original

e Benfeitoria adequada a regiao

Porcao expropriada

e Parte do corpo principal e cobertura
e Garagem atingida
e Sem possibilidade de realocacao

Valor Vaga de
intrinseco garagem

Adequacao
SEREIAELE

Remanescente

e Persiste funcional

Eng? Luiz Henrique Cappellano G’ CGDR / DNIT% ”':‘,’.i{.i‘:,';’.‘i‘;i




Caso #4 » Calculos — Benfeitoria

Valor Total da Benfeitoria

e E£s5 £ £ 2 S_ 3 Sg_=8F g8 .8
<] 2 v g 'g = o D g v 5 O c & S S
[N S = o a S [ 1 o 8 o S S @ = = N
£ = o o T g o = S s 9 o 2 o ® X
2 5.9 = % S 2 5 ©S3sImggtg e 5
i = ® o o R © © S W W o o 2 o -
> @ = o ° 2 8 = o— go ©
Padrao Pc Ac le Estado Foc Vb
Av. 1.959,87 138.718,53
1.959,87 Corpo principal 1,395 112,58 70,00 20% 54,00 e 0,4004 123.241,45
1.959,87 Lavanderia 1,060 15,60 70,00 20% 54,00 e 0,4004 12.976,33
1.959,87 Cobertura frontal e lateral 0,223 25,95 20,00 10% 54,00 e 0,1000 2.500,75

Valor da Porgao Atingida da Benfeitoria

— ‘_B — d.’
= (] o e © © o — o
s 55 E g 2 E_ 2 =8-93%8_2% s%g
= T oy c & S S0 5 __ 0 8 ® o T c o g i~
£ O o o . > D S < = £ & 9 g o o » X
s 58 = 5 2 €< T gESgegee2 §2
1T L2 % o o ° © o © W W o 2 o Q
S o o © S © = o — S o ©
Padrao le Estado Foc Vb
Av. 1.959,87 15.982,11
1.959,87 Corpo principal 1,395 13,98 70,00 20% 54,00 e 0,4004 15.441,51
1.959,87 Cobertura frontal 0,223 12,95 20,00 10% 54,00 e 0,1000 540,60
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Caso #4 » Calculos — Adequacao fachada

Valor Valor Total
Descrigiao Qtde. Unid. Unitarie (R5)

1|Retirada janela 1,00 Unid. 31,67 31, 67

2|Fechamento vao &, 76 m= 229,16 1.549,12

3|Abertura janela 0,80 m 3 30,04 24,03

4|Colocacgdo janela 1,00 Unid. 2.596,07 2.59¢6, 07

5|Preparc & pintura sala 19,08 m= 24,79 473,09

¢|Retirada de revestimento ceramico 15,08 m* 2,50 47,70

7|Colocagdc de revestimento ceramico 19,08 m? 160,87 3.070, 04

8|Portao 1,00 Unid. 6.280,90 €.280, 90

Feadequacdo da entrada de energia, 1,00 verba| 15.000,00 15.000, 00
9ltelefonia, agua e esgoto

12|Retirada de entulho 1,00 verba 480,00 480, 00

13|Limpeza 1,00 und. 230,00 230,00

SUB-TOTAL 29.782, 63

EXTRAS 2.978, 26

TOTAL| 32.7¢0,89

Eng? Luiz Henrique Cappellano {j CGDR / DNIT:-:
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Caso #4 » Indenizacao

Indenizacao - Desapropriacao Parcial

Sigla Parcela Valor (RS)
VT Terreno 100.950,45
Vb Valor da Benfeitoria (intrinseco) 15.982,11
Adeq Adequacao da fachada 32.760,89
Vg Vaga de garagem 17.665,48
Ind Indenizag¢ao total 167.358,93

EEEEEEEEEEEEEE
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Caso #4 » Valor total do imével original

Calculo do Valor do Imadvel - Vi
Parcela Descricao Valor (RS)
VT Valor do Terreno 390.955,58
Vb Valor da Benfeitoria 138.718,53
Vi=VT+ Vb Valor do Imével 529.674,11 |

Valor Total da Benfeitoria

o & K © < o — ® o
5 2= £ g 2 E_ 2 Zg_28F% 2% o8
= £ ] [ = T oW c » © - S
2 5= s & E (3 o ¥y S8 S 8cw = - 2 &
= 2 o =% ® ‘s (2 = £ 8 2 o 2 o o 5 X
H - o w 2 x = QEIL S 02 o @ © c
w2 s g3 s~ & EBE &858 25 =3
S s o o © ] & o o— 8o ©
Avaliacs ol "A . 138.718,53
valiacao - Terreno total "ANTES 20% 5400 e 04004 123.241,45
Areado | Valor unitério 1 2 . Vu 20% 54,00 e 0,4004 12.976,33
X Frent Profundidade Fator Final . Valor do
Elemento Terreno | Homogeizado rente u Avaliado 10% 54,00 e 0,1000 2.500,75
) Resultante Terreno (RS)
(m?) (R$/m?) Frente Testada Pe Coef. Prof (R$/m?)
# At Vu indice2 C2 indice3 Cc3 TIC Vua Vvt
Paradigma 10,00 25m a 40m
Avaliando 148,51 3.132,40 7,07 0,9170 21,01 0,9166 0,8405( 2.632,52( 390.955,58
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Better an approximate answer to
the right question than an exact
answer to the wrong question.

John Tukey (1915 — 2000)
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DESAPROPRIACAQ E REASSENTAMENT
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PARA DESAPROPRIACAO E SERVIDAO
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Desapropriacao de Imdveis Rurais e de seus
Componentes

. Agronomo Marcelo Rossi de Camargo Lima
Eng. Agronomo Arthur Avelar




DESAPROPRIACAO DE IMOVEIS RURAIS E SEUS COMPONENTES

A S

Calculos do valor de indenizacao de acordo com os procedimentos,
recomendado ABNT NBR 14.653-3 e particularidades do texto base
item 10:

Procedimentos em avaliacdes para desapropriacao;
Meétodos;
Critérios;

Desapropriacoes totais;

Desapropriacoes parciais;

Impacto ao remanescente;

Remanescente encravado;

Benfeitorias atingidas por desapropriacoes parciais.
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PROCEDIMENTOS GERAIS

« MCDDM preferencial, utilizacao de dados comparaveis:
Classificacao da CCU;

Identificacao pedologica;

Acesso,

Recursos naturais;

Infraestrutura disponivel;

Potencial de producao agricola;

Dimensao;

Formato;

L 0 N O Uk WD R

APP, RL, remanescentes de vegetacao nativa;
10. Benfeitorias, dentre outros.
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DESAPROPRIACOES PARCIAIS

Analises e estudos das particularidades para o calculo do valor da
indenizacao, acrescidos valores de danos, prejuizos e eventuais
desvalorizacao do remanescente.

Falta de aproveitamento eficiente, critério “antes e depois” analisar
danos e prejuizos do remanescente e incorporar ao valor de
indenizacao.

Area expropriada com formato regular com aproveitamento eficiente,
gritério da fracao atingida. DEVE CONSIDERAR: CARACTERISTICAS DA
AREA ISOLADA: PORTE, FORMATO E POSSIBILIDADE DE OCUPACAO.

Em qualquer critério, deve-se analisar e quantificar os impactos e a

funcionalidade do remanescente.

Desapropriacdes lineares: area atipica, sem aproveitamento
eficientes, recomenda-se critério do valor unitario médio.
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DESAPROPRIACOES PARCIAIS
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BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

* Custo de reproducao, sem considerar depreciacao;
e (Custo de reedicao, descontada a depreciacao;

e Custo de substituicao, reproduzir um bem idéntico, com insumos
pertinentes, sem considerar depreciacao.

Custos com origem em estudos ou publicacdes para a area rural. Na
falta, adaptar e compensar diferencas.

Depreciacdo com base na:

1. Decrepitude, envelhecimento natural, condicdes normais de uso e
manutencao;

2. Deterioracao em funcao de uso ou manutencao inadequada;

3. Mutilacao: retirada de sistemas e obsoletismo.
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BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

1. Capitalizacao da renda: 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;

2. V=CFa+ VFe
Sendo:

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

VFe = valor econbmico especial = proxima receita liquida x numero de
anos necessario para a espécie entrar em producao comercial menos
um X fator de antecipacao de capital x fator de risco relativo a atividade
avalianda

3. Valor residual = valor total do imovel — valor da terra nua
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AVALIACAO EM MASSA NAS DESAPROPRIACOES RURAIS

Laudo de avaliacao com base em cadernos de precos, relatorios
genéericos de valor, dentre outros, deve ser apresentado conforme
item 9 da ABNT NBR 14.653-1.

Laudo resumido, estabelecido entre as partes, requisitos atendidos
na peca principal.

Projetos lineares, identificacao de segmentos homogéneos. Valor de
terra nua obtido em amostra representativa, composicoes uitarinas
das benfeitorias.

Situacodes atipicas, tratamento diferenciados e calculos explicitados e
justificados.

Obrigatoriedade de isonomia das caracteristicas da faixa com os
dados comparativos.
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IMPACTO NAS DESAPROPRIACOES PARCIAIS

Analise dos impactos diretos e indiretos causados no imovel.

Devem ser apreciadas circunstancias especiais: alteracoes de uso,
vocacao, aproveitamento, forma, acesso, dentre outros.

Constatados impactos devem ser relacionados os valores para
readaptacao ou melhorias necessarias para adequacao do
remanescente.

Estudo baseado na sobreposicao: projeto geomeétrico detalhado X
poligono do imovel.

Devem contemplar o valor de indenizacao, construcao de acessos e
medidas mitigadoras.

|Identificacao de areas com restricao em bases publicas.

Dependendo dos impactos, desvalorizacao do remanescente.
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IMPACTO NAS DESAPROPRIACOES PARCIAIS - Exemplo
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IMPACTO NAS DESAPROPRIACOES PARCIAIS - Exemplo
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IMPACTO NAS DESAPROPRIAGOES PARCIAIS - Exemplo —4° SNDR

3 Loy : .", “..;,_: /{f‘n’h.--. 2 3 ’: : .- : : 5 :"-llr— : S R : S A
e b e e S S entacdes Projeto Autocad
st S ;s ’ lassificagdo

BDTP & 1.20M
BSCC 2,00X1,50M
BSTP @ 1,20M
BSCC 2,50X2.00M (Uso compartilhado com Passagem de Fauna)
PASSAGEM DE FAUNA BSCC 2,50X2,50M

Acesso a Passagem em Nivel

-

al I
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IMPACTO NAS DESAPROPRIACOES PARCIAIS - Exemplo

Legenda b
Dsspositivos previstos em progeto
Disa dos pastos
Edtradas existentes

Limite propnedade
\,. Passagem de gado

v Passagem de fauna

Passagem em nivel

JPasto 2 ‘E'S!faCa 1

Represa
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IMPACTO NAS DESAPROPRIACOES PARCIAIS - Exemplo

O acesso sera interrompido nas duas estradas existentes 1 e 2;

Necessario a relocacao da passagem de gado que esta dentro da
area de Reserva Legal para area de pastagem proximo a estrada 1;

Substituir a passagem de gado por passagem em nivel, de modo a
manter a transposicao de maquinas e veiculos entre as areas
remanescentes norte e sul, estrada 2;

De acordo com a engenharia responsavel pelo projeto, nao é
possivel substituir os dispositivos devido geometria da regiao;

Para o proprietario nao perder o acesso da estrada 2, a sugestao é
de construir uma estrada dentro da faixa de dominio;

Passa gado previsto em projeto ficara sem uso devido sua
localizacao dentro de uma area de Reserva Legal;
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IMPACTO NAS DESAPROPRIACOES PARCIAIS - Exemplo

Ponto de atencao: para transpor os animais entre as remanescentes,
sera necessario utilizar veiculo na passagem em nivel localizada na
estrada 1;

Quanto aos recursos hidricos, o pasto 1 da area remanescente ao
norte perdera o acesso a agua da represa localizada na
remanescente sul;

Para mitigar os impactos, foi necessario considerar a indenizacao de
referente as benfeitorias como, bebedouro, tubulacoes e até mesmo
implantacao de um poco artesiano;
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Quadro indicativo de metodologias aplicaveis na avaliagao de imdveis rurais,
com o objetivo de determinar o Valor de Indenizagao em desapropriagoes

Tipologias
Abordagem Método .. . Imoveis em zona de expansao , . .
Imodveis sem exploragao Imoveis com exploragao
com uso rural
Comparativo Aplicavel. Aplicavel. Aplicavel.
. _ Aplicavel, para benfeitorias que |Aplicavel, em especial no caso de
Aplicavel, em especial no caso de . e .
T o observem a atual e efetiva imoveis atipicos sem similares no
imdveis atipicos sem similares no N , -
g tendéncia de uso no segmento de |mercado, na impossibilidade de
mercado. ., .
mercado do imodvel ou da gleba. |uso do Método da Renda.
Mercado . . o
Evolutivo Aplicavel em desapropriacdes ., o ., .
. ) Aplicavel em desapropriacdes Aplicavel em desapropriacoes
parciais, nos casos que a area a . , .. .
, _ parciais, Nnos casos que a area a |parciais, nos casos que a area a
ser desapropriada possuir . . . :
o _ ser desapropriada possuir ser desapropriada possuir
benfeitorias reprodutivas e/ou o , o _
. ) benfeitorias reprodutivas e/ou benfeitorias reprodutivas e/ou
nao reprodutivas. . , . ,
nao reprodutivas. nao reprodutivas.
Capitalizacao da . , Aplicavel a glebas com vocacao .,
P ¢ Nao se aplica. P - e ] ¢ Aplicavel.
renda para condominios de chacaras.
Renda Aplicavel. Deve-se empregar no
Involutivo Nao se aplica. modelo parametros e premissas |Nao se aplica.
de mercado
Quantificacio do Aplicavel, no uso do Método Aplicavel, no uso do Método
uantifi . _ . o . .
Nao se aplica. Evolutivo ou a benfeitorias Evolutivo ou a benfeitorias
Custo custo o o
atipicas. atipicas.
Evolutivo Nao se aplica. Aplicavel. Aplicavel.




CARACTERISITCAS AMBIENTAIS EM IMOVEIS RURAIS

APP, RL e area de vegetacao nativa devem levar em conta o valor
intrinseco pelo simples fato de estarem preservados pelo particular
para atender a legislacao vigente, ou seja, nao sao itens que
necessariamente depreciam o valor do imovel.

Quando utilizado MCDDM, atencao aos dados, variavel “area
aberta” nao contempla a influéncia delas no valor.

Isonomia: dados comparativos X area a ser desapropriada.

Desapropriacoes parciais, caracteristicas da faixa desapropriada
com os dados comparativos.

CCU, APP, RL e com vegetacao nativa preservada devem ser
enquadradas sem considerar a cobertura vegetal, conforme
determina o manual brasileiro para classificacao das terras por
capacidade de uso.
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/ J 1\
2 \
L 4
( Aumento da intensidade do uso >
/ lasse de N
‘ Vida i ‘
y (cjz;pasc(u)dade i Refloresta- Pastoreio Cultivo
2 . rgento . : i Muito
ecoturismo Moderado Intensivo Restrito Moderado Intensivo : .
v intensivo
I Apto para todos os‘usos. O cultivo exige apenas praticas agricolas mais usuais.
" Apto para todos 0s L‘SOS, mas praticas de conservagao simples
s30 necessarias se cultivado.
i Apto para todos os usos, mas praticas intensivas de conservacao
sao necessarias para cultivo.
v Apto para varios uso!, restricoes para cultivos.
v
| ;
Apto para pastagem extensiva,
Vi . o(x 2O
reflorestamento ot vida silvestre,
/
\ Vit / Apto para reflorestamento ou vida silvestre.
‘\ / Em geral, inadequado para pasto.
vill Apto, as vezes, para produgao de vida silvestre ou recreagao.
N & Inapto para produgao econdmica agricola, pastagem ou material florestal.




METODOLOGIAS E CRITERIOS NAS DESAPROPRIAC@ES DE IMOVEIS RU RAIS -
* Nao existe receita de bolo!

e (Cada avaliacao tem suas particularidades, a metodologia e o critério
adotado devem estar em consonancia com o mercado local e sempre deve
seguir as premissas das normas da série ABNT NBR 14.653 e Norma de
Avaliacao para Desapropriacoes e Serviddes IBAPE SP.

il ,_,:I"/ '. . »«(;_‘.“ ‘ i\ .
GOVERNO FEDER -
“ C G D DN’FMM MINISTERIO DOS
‘/ R e TRANSPORTES S [

UNIAO E RECONSTRUGAO




METODOLOGIAS E CRITERIOS NAS DESAPROPRIAGOES DE IMOVEIS RURAIS

e Nao existe receita de bolo!

e (Quando nao esta em consonancia com o mercado local e ndao segue as
premissas das normas da série ABNT NBR 14.653 e Norma de Avaliacao
para Desapropriacoes e Servidoes IBAPE SP.
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DESAPROPRIAGAQ E REASSENTAMEN
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