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A desapropriacao representa a manifestacdo mais intensa do poder de império
do Estado sobre a propriedade privada. Trata-se de um procedimento
administrativo pelo qual o Poder Publico, fundado na utilidade publica ou no
interesse social, transfere para si a propriedade de um bem particular.

Contudo, o ordenamento juridico brasileiro ndo confere ao Estado um poder
absoluto e confiscatério. A prépria Constituicdo Federal estabelece limites
rigidos para essa atuagéo, erigindo a justa indenizacao e a correta avaliagao
imobiliaria como pressupostos de validade de todo o processo expropriatorio.

1 Justa indenizagao

O direito de propriedade é garantido no art. 5°, inciso XXII, da Constitui¢cao
Federal, devendo atender a sua fungao social. Quando o interesse coletivo
exige o sacrificio desse direito individual, a Carta Magna impde uma
contrapartida obrigatoria no inciso XXIV do mesmo artigo:

"A lei estabelecera o procedimento para desapropriagcdo por necessidade ou
utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e prévia indenizagdo
em dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta Constituicao."



A"justa indenizag&o" ndo é um mero detalhe procedimental, mas sim o
elemento estrutural e a viga de sustentagédo do conceito constitucional de
desapropriacdo. Ela funciona como o mecanismo de equilibrio entre a
supremacia do interesse publico e a inviolabilidade dos direitos individuais.

Para que a indenizacdo seja considerada constitucionalmente justa, ela deve
recompor integralmente o patriménio do expropriado. O cidadao nao deve
sofrer empobrecimento em decorréncia de um ato estatal, tampouco obter
enriquecimento sem causa. O pagamento deve ser apto a permitir que o ex-
proprietario adquira outro bem de caracteristicas equivalentes no mercado
atual.

A Constituicdo Federal, em seu artigo 182, § 3°, estabelece que as
desapropriacdes de imoveis urbanos serao feitas com prévia e justa
indenizagcdo em dinheiro.

1.2 Valor de mercado do imoével

O principio da justa indenizagao significa que o valor a ser pago ao proprietario
deve ser equivalente ao valor de mercado do bem desapropriado, de modo a
nao Ihe causar prejuizo.

A avaliacao prévia do imével é realizada para determinar esse valor justo, e
pode ser feita por meio de laudos periciais, tanto judiciais quanto extrajudiciais.
O objetivo € assegurar que o proprietario receba uma compensacao adequada
pela perda de seu bem, e que a desapropriagao nao se traduza em um
confisco disfargado.

A doutrina juridica e a jurisprudéncia patria convergem no sentido de que o
"justo preco" é sinbnimo do "valor de mercado" do imovel na data da avaliagao.
Isolar o proprietario do contexto econdémico real viola o preceito da justa
indenizagao.

O valor de mercado é determinado pelo encontro entre a oferta e a procura em
um ambiente de livre concorréncia. Ele abrange a totalidade dos elementos que
compdem o bem, incluindo: a) a localizagao e a acessibilidade da regiao; b) as
dimensoes, a topografia e a qualidade do solo; c) o estado de conservagao das
benfeitorias e construgdes; d) o potencial de aproveitamento econémico do
imovel.

Portanto, o justo preco deve refletir a quantia em dinheiro que um comprador
hipotético, de forma voluntaria, pagaria ao vendedor pelo imével nas condi¢oes
em que este se encontra, sem pressdes externas ou coacgdes decorrentes do
decreto de desapropriagao.

1.3 O valor venal nao constitui parametro indenizatério



Um equivoco recorrente na esfera administrativa consiste na utilizagao do valor
venal do imovel — aquele constante do cadastro municipal para fins de
langamento do IPTU ou utilizado como referéncia tributaria do ITBI — como
base para a oferta indenizatéria apresentada ao expropriado. Todavia, o valor
venal e o valor de mercado possuem natureza juridica, finalidade e
metodologia de calculo completamente distintas. O valor venal representa mera
estimativa fiscal elaborada por meio de plantas genéricas de valores, destinada
exclusivamente a tributacdo imobiliaria, sem considerar as peculiaridades de
cada imoével. O valor de mercado, por sua vez, corresponde ao efetivo valor
econdmico do bem na data da desapropriacdo, devendo ser apurado mediante
avaliacao técnica individualizada, observando-se os métodos previstos na
Norma Técnica ABNT NBR 14.653.

Por essa razao, a justa indenizagado assegurada pelo art. 5°, XXIV, da
Constituicao Federal exige que o laudo de avaliagao reflita o valor real de
mercado do imével, sendo juridicamente inadmissivel a utilizagéo do valor
venal como parametro para a fixagao da indenizagao definitiva. Admitir o valor
venal como teto indenizatoério implicaria manifesta subavaliagdo do patriménio
privado, convertendo a desapropriacao em verdadeiro instrumento de confisco
indireto.

A jurisprudéncia consolidou esse entendimento. O Tribunal de Justica do
Estado do Parana reconheceu a prevaléncia da pericia judicial elaborada
segundo os critérios técnicos da engenharia de avaliagbes, afastando
expressamente a utilizacao do valor venal e do laudo unilateral produzido pela
Administracao Publica:

Apelacao Civel. Desapropriagao Direta. Utilidade Publica. Valor da Justa
Indenizacdo. Pericia Judicial realizada por Engenheira Civil, de forma técnica,
minuciosa, com base na ABNT e sob critérios objetivos. Impossibilidade de
adocao do valor venal dos imoéveis ou do encontrado no laudo unilateral do
Municipio. Idoneidade do Laudo Pericial. (TJPR - Apelacao Civel n.° 0002307-
79.2006.8.16.0038, Rel. Des. Carlos Mansur Arida, j. 25.05.2020).

No mesmo sentido, decidiu o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo:

Desapropriagao. Imisséo de posse condicionada a avaliagao prévia do imovel.
Valor venal cadastrado na Municipalidade serve de base para a cobrancga do
IPTU, mas nao reflete o real valor de mercado. (TJSP, Agravo de Instrumento
n.° 0107920-58.2008.8.26.0000).

Ainda segundo o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo:

Agravo de Instrumento. Desapropriagdo. Imissdo na posse. Depdsito prévio.
Valor venal do imovel. Impossibilidade. Necessidade de avaliagao prévia para
apuracao do valor real, visando a efetiva reparacao do patriménio do
expropriado. (TJSP, Agravo de Instrumento n.° 0051998-81.1998.8.26.0000).



E segundo o Tribunal de Justica do Estado de Minas Gerais:

Apesar de o depdsito prévio a que se refere o artigo 15 do Decreto-Lei n°
3.365/1941 nao se confundir com a justa e prévia indenizagao prevista no texto
constitucional, conforme entendimento mais justo e equanime, revela-se
prudente que se postergue a imissdo para momento posterior a avaliagdo
judicial prévia e provisoria, especialmente quando levado em consideragao o
fato de que referida imissao se reveste de carater definitivo. (...) A avaliagado
prévia objetiva aproximar o valor do bem ao seu valor venal, evitando possiveis
injusticas e depdsitos infimos, ndo dispensando, porém, a avaliagao definitiva a
ser procedida na instrugéo processual, observadas as regras do contraditério e
da ampla defesa. (...) O entendimento supra ndo colide com o artigo 15 do
Decreto-Lei n°® 3.365/1941, mas busca interpreta-lo em harmonia com o art. 5°,
XXIV, da Constituicdo da Republica de 1988, segundo o qual, a desapropriagao
por necessidade ou utilidade publica, far-se-a mediante prévia e justa
indenizagdo em dinheiro. (TJMG - Agravo de Instrumento-
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Uma observacao importante: ndo se deve confundir a avaliacdo destinada a
apuracao da justa indenizagdo com os critérios legais aplicaveis ao depdsito
judicial necessario para a imissao provisoria na posse. Sao institutos distintos.
Enquanto a avaliacado imobiliaria busca identificar o efetivo valor de mercado do
bem para assegurar a justa indenizagao constitucional, o depdsito previsto no
art. 15, § 1°, do Decreto-Lei n° 3.365/1941 possui natureza proviséria e
instrumental, destinando-se apenas a viabilizar a antecipagao da posse pelo
Poder Publico quando presentes os requisitos legais.

O Superior Tribunal de Justiga, ao julgar o Tema Repetitivo n® 472[1], firmou
entendimento de que o valor cadastral do imovel podera ser utilizado para
satisfazer o requisito do depésito judicial, desde que tenha sido atualizado no
exercicio fiscal imediatamente anterior, nos termos do art. 15, § 1°, alinea "c",
do Decreto-Lei n° 3.365/1941. O Tribunal também decidiu que, sendo o valor
apurado pelo corpo técnico do ente publico inferior ao valor cadastral
atualizado ou ao valor apurado em pericia judicial provisoria, a imissao
provisoria na posse nao podera ser deferida, impondo-se a complementacao
do depdsito:

Diante do que dispde o art. 15, § 1°, alineas "a", "b", "c" e "d", do Decreto-Lei n.
3.365/1941, o depdsito judicial do valor simplesmente apurado pelo corpo
técnico do ente publico, sendo inferior ao valor arbitrado por perito judicial e ao
valor cadastral do imdvel, ndo viabiliza a imissao proviséria na posse. O valor
cadastral do imével (...) somente pode ser adotado para satisfazer o requisito
do depdsito judicial se tiver sido atualizado no ano fiscal imediatamente
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anterior. (...) Revela-se necessario, para efeito de viabilizar a imissdo provisoria
na posse, que a municipalidade deposite o valor ja obtido na pericia judicial
provisoria. (STJ, REsp n° 1.185.583/SP, Tema Repetitivo n°® 472).

Na mesma linha, o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo decidiu que,
realizado o depdsito com base no valor venal do ultimo langamento, eventual
complementagao dependera da pericia judicial provisoria:

Agravo de Instrumento. Desapropriagdo. Depdsito efetuado de acordo com o
valor venal do imével do ultimo langamento. Necessidade de se aguardar o
laudo pericial provisorio para avaliacido da necessidade de complementacao do
depdsito inicial. (TJSP, Agravo de Instrumento n.° 2163219-87.2025.8.26.0000).

Conclui-se, portanto, que o valor venal ndo constitui método de avaliagéo
imobiliaria nem parametro para a fixagao da justa indenizagéo, servindo
apenas, em carater excepcional e nos estritos limites do art. 15, § 1°, do
Decreto-Lei n° 3.365/1941, como critério legal para a fixagdo do depdsito
judicial destinado a imiss&o provisoria na posse. A indenizagao definitiva
continua necessariamente vinculada ao valor de mercado do imovel, apurado
mediante avaliagao técnica elaborada segundo os métodos cientificos da
engenharia de avaliagdes.

1.4 O dever constitucional de avaliagao técnica

A garantia da justeza do prego exige, obrigatoriamente, a realizagédo de uma
avaliacao técnica rigorosa. Esse dever decorre do principio do devido processo
legal e da necessidade de critérios objetivos para a fixagao

do quantum indenizatério.

A avaliagao imobiliaria em processos de desapropriagdo nao pode se basear
em intui¢des, tabelas fiscais ou estimativas unilaterais do ente expropriante. Ela
deve ser conduzida por profissionais habilitados (engenheiros ou arquitetos
peritos), seguindo as diretrizes da Norma Técnica ABNT NBR 14.653.

Os peritos devem utilizar métodos cientificos consolidados, como o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, colhendo amostras reais de
negocios fechados na mesma regido. O laudo pericial técnico serve como uma
garantia para ambas as partes:

a) para o expropriado, assegura que todas as caracteristicas valorizadoras de
seu imovel foram computadas;

b) para o Estado, garante a moralidade administrativa e a protecéo ao erario,
evitando o pagamento de valores superfaturados.

A avaliacdo técnica €, em ultima analise, o instrumento técnico que viabiliza a
eficacia da norma constitucional, transformando o conceito abstrato de "justa
indenizagao" em uma realidade matematica e justa.



1.5 Diferenga entre laudo de avaliagao e parecer técnico

O laudo de avaliagédo é o documento técnico completo que contém o
desenvolvimento integral da avaliagao imobiliaria. Nele, o profissional habilitado
descreve o imovel, identifica sua finalidade, apresenta a metodologia adotada,
demonstra os dados pesquisados, expde os calculos realizados, aplica os
métodos previstos na Norma Técnica ABNT NBR 14.653 e conclui pela fixagao
do valor de mercado do bem.

Na desapropriacéo, o laudo constitui o principal instrumento de demonstracao
da justa indenizagéo, podendo ser elaborado na fase administrativa pelo ente
expropriante ou, posteriormente, pelo perito nomeado pelo juiz.

O parecer técnico, por sua vez, possui natureza opinativa. Embora também
seja elaborado por profissional habilitado, sua finalidade ndo é substituir o
laudo, mas analisa-lo, critica-lo, complementa-lo ou impugna-lo. No processo
judicial, o parecer técnico € o documento normalmente apresentado pelo
assistente técnico indicado pelas partes, nos termos dos arts. 465 e seguintes
do Cadigo de Processo Civil. O parecer pode concordar integralmente com a
pericia judicial, apontar equivocos metodolégicos, questionar os elementos
comparativos utilizados, sugerir outro método de avaliacdo ou demonstrar que
determinado fator de homogeneizagao foi aplicado de forma incorreta. Em
sintese, enquanto o laudo constitui a avaliagao propriamente dita, o parecer
técnico representa uma manifestacao especializada acerca dessa avaliacao.

Na desapropriacao, entretanto, essa distingdo deve ser compreendida com
certa flexibilidade. O documento elaborado pelo corpo técnico da Administragao
Publica para instruir o procedimento expropriatério costuma receber a
denominagéao de laudo de avaliagao, pois efetivamente fixa o valor ofertado ao
proprietario. Ja o documento produzido pelo assistente técnico do expropriado
podera assumir a forma de laudo particular de avaliagado, quando realiza uma
avaliagado completa e independente do imovel, ou de parecer técnico, quando
sua finalidade consiste apenas em impugnar ou comentar o laudo
administrativo ou a pericia judicial.

Sob o aspecto pratico, a diferenca reside menos na nomenclatura e mais no
conteudo do documento. Sempre que houver uma avaliagao imobiliaria
completa, com aplicagao de metodologia, pesquisa de mercado, calculos e
conclusao acerca do valor do imovel, o documento tecnicamente adequado é o
laudo de avaliagao. Por outro lado, quando o objetivo for apenas emitir opiniao
técnica sobre avaliagao ja existente, responder a quesitos, impugnar a
metodologia empregada ou apresentar criticas a conclusao do perito, a
denominacéao correta sera parecer técnico.

1.6 Competéncia para elaboragao do laudo de avaliagao



A avaliac&o imobiliaria voltada a fixagao da justa indenizagdo consubstancia
atividade de estrito rigor cientifico. Por tal raz&o, sua execugéo é restrita a
profissionais legalmente habilitados e registrados em seus 6rgaos de classe. A
competéncia privativa para o munus avaliatério é atribuida aos engenheiros
(Lei n°5.194/1966) e aos arquitetos e urbanistas (Lei n® 12.378/2010),
conforme delimitado por suas legislagbes profissionais.

No bojo da acao judicial de desapropriagéo, a prova técnica divide-se em duas
frentes atuantes: o perito nomeado pelo juizo, encarregado de produzir o laudo
oficial equidistante dos interesses das partes, e os assistentes técnicos
indicados pelos litigantes. Estes ultimos elaboram pareceres criticos destinados
a subsidiar o contraditorio e a balizar o livre convencimento motivado do
magistrado.

1.7 Momento de produc¢ao da prova técnica e dos pareceres

A producédo da prova técnica acompanha todas as fases da desapropriagao,
embora com finalidades distintas. Ainda na fase administrativa, antes mesmo
da expedicao do decreto declaratério de utilidade publica ou interesse social, o
procedimento administrativo devera ser instruido com o laudo de avaliagao do
imoével, destinado a estimar o valor da indenizacdo, bem como com os estudos
técnicos e financeiros exigidos pela legislagao, inclusive a estimativa do
impacto orcamentario-financeiro quando incidente, em observancia as normas
da responsabilidade fiscal. E com base nesse conjunto documental que a
Administracdo decide pela conveniéncia da desapropriacado e formula a oferta
indenizatéria ao proprietario.

Nao obtido o acordo na esfera administrativa e ajuizada a agéo de
desapropriagcédo, nada impede que as partes celebrem composi¢ao consensual
no curso do processo. Nessa hipotese, a denominada desapropriagao
extrajudicial decorre de acordo firmado entre expropriante e expropriado,
podendo as partes adotar o laudo administrativo, apresentar pareceres técnicos
complementares ou produzir novas avaliacdes capazes de justificar a revisao
do valor inicialmente ofertado, hipétese em que o acordo sera posteriormente
homologado pelo juizo.

Inexistindo composicao, a controvérsia sera solucionada judicialmente
mediante pericia técnica realizada por perito nomeado pelo juiz, assegurando-
se as partes o direito de formular quesitos, indicar assistentes técnicos e
apresentar pareceres destinados a confirmar, complementar ou impugnar as
conclusodes do laudo pericial, cabendo ao magistrado fixar a justa indenizacao
com fundamento no conjunto probatério produzido sob o contraditério.

1.8 Prazo de validade do laudo de avaliagao na desapropriagao

Alegislagao brasileira ndo estabelece prazo de validade para o laudo de
avaliagcao elaborado em processos de desapropriacdo. Do mesmo modo, a



Norma Técnica ABNT NBR 14.653 ndo impde prazo maximo de utilizacdo do
laudo, limitando-se a exigir que a avaliagao represente as condigdes de
mercado existentes na data de referéncia adotada pelo avaliador.

Sob o aspecto juridico, a validade do laudo ndo decorre do simples decurso do
tempo, mas da sua capacidade de refletir o efetivo valor de mercado do imével.
A avaliagéo imobiliaria constitui uma fotografia da realidade econémica em
determinado momento e, por essa razao, podera perder sua confiabilidade
sempre que ocorrerem alteragdes significativas nas condi¢gdes do mercado
imobiliario, no zoneamento urbano, na infraestrutura local, na destinagao
econdmica da regido ou em quaisquer outros fatores capazes de influenciar o
preco do bem. Nessas hipoteses, a Administracao Publica devera promover a
atualizacao da avaliacdo ou determinar a elaboragdo de novo laudo, sob pena
de comprometer a garantia constitucional da justa indenizagao prevista no art.
5°, XXI1V, da Constituicdo Federal.

Embora inexista prazo legal de validade, a engenharia de avaliagbes
recomenda cautela na utilizagao de laudos antigos. Em regra, avaliagbes
elaboradas ha longo periodo tendem a exigir revisao técnica, sobretudo em
mercados sujeitos a intensa valorizagao ou desvalorizagao imobiliaria. Assim, o
critério determinante nao é cronolégico, mas econdémico: o laudo permanece
valido enquanto continuar representando, com fidelidade técnica e cientifica, o
valor de mercado do imdvel na data em que a indenizacao sera fixada. Sempre
que essa correspondéncia deixar de existir, impde-se a realizacdo de nova
avaliagao ou a atualizagado do laudo anteriormente elaborado, em observancia
aos principios da justa indenizagao, da proporcionalidade e da seguranca
juridica.

1.9 A Impugnacao do laudo administrativo e o contraditério técnico

O laudo de avaliagao produzido pela Administragdo Publica ostenta presuncgao
relativa de legitimidade, ndo vinculando de forma absoluta o ente expropriante
e, tampouco, o Poder Judiciario. Trata-se de peca técnica passivel de integral
refutacao pelo proprietario, desde que a insurgéncia seja instrumentalizada por
meio de parecer técnico fundamentado emitido por profissional habilitado.

Uma vez demonstrados equivocos na eleicdo da metodologia, falhas na
amostragem de mercado ou distor¢des nos fatores de homogeneizacao, o
Poder Publico detém o poder-dever de autotutela para rever o ato, realinhando
a avaliacdo e majorando a oferta inicial. Essa dindmica corporifica o
denominado contraditério técnico administrativo. O instituto assegura ao
particular o direito de influenciar a decisao estatal por meio de dados cientificos
e critérios objetivos de mercado.

Essa abertura a consensualidade técnica converge com os principios da
eficiéncia, da motivacao e do devido processo legal. A revisdo administrativa do



valor ganha relevo pratico imediato nas desapropriagdes de iméveis
corporativos, industriais ou comerciais. Nesses cenarios complexos, a
mensuracao de benfeitorias reprodutivas especiais, o custo de desmobilizagao
de instalagbes e o impacto deletério sobre o fundo de comércio exigem uma
reavaliagdo minuciosa para que se atinja a integralidade da justa indenizagao
exigida pelo artigo 5°, inciso XXIV, da Constituicdo Federal.

2 Métodos de avaliagao imobiliaria

A Norma Técnica ABNT NBR 14.653 prevé diferentes métodos destinados a
apuragao do valor de mercado do imével objeto de processo de
desapropriacéo. A escolha da metodologia dependera das caracteristicas do
bem, da disponibilidade de dados de mercado e da finalidade da avaliagao.
Dentre os principais métodos destacam-se o método comparativo direto de
dados de mercado, o método involutivo, 0 método evolutivo, o método da
capitalizacao da renda e o método da quantificacdo do custo.

O método comparativo direto de dados de mercado estima o valor do imoével
por meio da comparagao com bens semelhantes negociados no mercado. O
meétodo involutivo determina o valor do terreno a partir do potencial de
aproveitamento econdmico do empreendimento nele passivel de implantacéo.
O método evolutivo apura o valor do imével pela composi¢ao do valor do
terreno com o das benfeitorias, observados os ajustes técnicos pertinentes. O
meétodo da capitalizacdo da renda estima o valor com base na renda liquida
que o imbvel é capaz de gerar. Por fim, o0 método da quantificagdo do custo
determina o custo de reproducao ou de substituicido das benfeitorias,
considerando os critérios técnicos aplicaveis.

2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

No processo de desapropriagao, a determinagao do justo preco exige a
utilizacao de critérios cientificos que convertam o mandamento constitucional
da justa indenizagdo em uma realidade matematica incontestavel. Dentre os
caminhos técnicos validados pelo ordenamento, 0 método comparativo direto
de dados de mercado destaca-se como a abordagem primordial, possuindo
natureza preferencial e obrigatdria sempre que houver mercado ativo na regiao
do imovel expropriado.

Conforme preconizado pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653, este método
consiste na identificagao do valor do bem por meio do confronto direto com
dados de mercado assemelhados. Sua premissa conceitual fundamenta-se no
principio da substitui¢gdo: o valor de um imovel tende a equivaler ao preco de
outros bens de mesma utilidade, localizac&o e caracteristicas construtivas,
transacionados ou ofertados recentemente no mesmo nicho imobiliario.

A avaliacdo ndo compara imoveis; compara valores. O objeto da comparagao
nao € a identidade fisica entre os bens, mas a equivaléncia econémica entre



eles. Por essa razdo, a homogeneizagao constitui a etapa mais importante do
método comparativo, pois transforma iméveis naturalmente distintos em
elementos economicamente comparaveis.

A utilizacdo do método comparativo direto de dados de mercado nao se resume
a simples consulta de anuncios imobiliarios, panfletos de imobiliarias ou
pesquisas informais na internet. A avaliagdo ndao pode ser construida mediante
uma média aritmética dos precos anunciados, pois o valor ofertado raramente
corresponde ao valor efetivamente praticado no mercado. O método exige a
adocao de procedimento técnico-cientifico disciplinado pela Norma Técnica
ABNT NBR 14.653, destinado a identificar o efetivo valor de mercado do
imoével.

Inicialmente, o avaliador realiza uma pesquisa imobiliaria na regido onde se
localiza o bem objeto da desapropriagéo, coletando elementos comparativos
provenientes, preferencialmente, de imoveis efetivamente negociados.

Quando inexistirem informacdes suficientes sobre transacgdes concluidas,
admite-se a utilizagdo de imdveis anunciados para venda, desde que sejam
promovidos os devidos ajustes técnicos para aproximar o prego ofertado do
provavel valor de negociagao.

Os imoveis utilizados como paradigma devem possuir caracteristicas
semelhantes as do imovel avaliado. Entre os principais elementos de
comparacao destacam-se a localizagao, a area do terreno, a area construida, a
topografia, a testada, a forma do lote, 0 zoneamento, o padrao construtivo, o
estado de conservacgao, a infraestrutura urbana disponivel, a destinagao
econdmica e o potencial construtivo. Quanto maior a semelhanca entre os
imoveis pesquisados e o imovel a ser desapropriado, maior sera a
confiabilidade da avaliacao.

Entretanto, como n&o existem dois imoveis absolutamente idénticos, torna-se
necessaria a homogeneizagcado da amostra, procedimento pelo qual as
diferengas entre os iméveis comparados séo tecnicamente corrigidas. Assim,
um terreno de esquina normalmente possui valor superior ao localizado no
meio da quadra; um lote plano tende a valer mais do que outro situado em
aclive acentuado; um imével localizado em avenida comercial possui
comportamento econémico distinto daquele situado em rua exclusivamente
residencial. Todas essas diferencas devem ser consideradas pelo avaliador
mediante fatores de homogeneizacao ou por modelos de inferéncia estatistica
previstos na Norma Técnica ABNT NBR 14.653.

Quando houver quantidade suficiente de elementos comparativos, a norma
recomenda a utilizagao da inferéncia estatistica, especialmente por meio da
regressao linear, técnica que permite identificar matematicamente a influéncia
de cada caracteristica na formagao do valor do imével. Em situa¢gdes mais



simples, admite-se a utilizagdo de fatores de homogeneizagéo previamente
reconhecidos pela literatura especializada.

Em termos simplificados, o valor do imével € obtido pela relagdo entre o valor
unitario de mercado e a grandeza adotada para comparagao, normalmente
expressa pela seguinte férmula:

Valor do imével = Valor unitario (R$/m?) x Area do imével

Suponha-se, por exemplo, que, apés a homogeneizagado da amostra, o
avaliador conclua que o valor unitario predominante na regido corresponde a
R$ 1.850,00 por metro quadrado de terreno. Sendo o imoével objeto da
desapropriacdo composto por um lote de 800 m?, o valor de mercado sera
estimado em R$ 1.480.000,00 (R$ 1.850,00 x 800 m?), ressalvados os ajustes
decorrentes de benfeitorias, serviddes, limitagcdes urbanisticas ou outros fatores
especificos do caso concreto.

E justamente esse rigor metodoldgico que diferencia uma avaliagéo técnica de
uma simples estimativa de precos. O método comparativo direto ndo autoriza
avaliagdes intuitivas, opinides pessoais ou pesquisas superficiais em anuncios
imobiliarios. A indenizagao constitucionalmente justa exige pesquisa de
mercado iddnea, selecgao criteriosa dos elementos comparativos, tratamento
técnico da amostra e fundamentacao suficiente para demonstrar que o valor
encontrado representa, com razoavel grau de precisao, o efetivo
comportamento do mercado imobiliario.

Por exemplo, o Municipio pretende desapropriar um terreno urbano de 1.000
m? para a constru¢ao de uma escola. O engenheiro avaliador identifica cinco
terrenos semelhantes vendidos recentemente na mesma regido. Apos verificar
as diferengas existentes entre eles — como localizagao, topografia, area,
formato do lote e potencial construtivo — procede a homogeneizagao da
amostra, concluindo que o valor unitario de mercado corresponde a R$
1.800,00 por metro quadrado. Aplicando esse valor ao imével objeto da
desapropriagdo, chega-se a indenizacao de R$ 1.800.000,00. Observe que o
resultado ndo decorre de uma simples média entre anuncios imobiliarios, mas
de uma pesquisa de mercado submetida a tratamento técnico, conforme os
critérios estabelecidos pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653.

2.2 Método Involutivo

O método involutivo constitui modalidade de avaliagao prevista na Norma
Técnica ABNT NBR 14.653, aplicavel nas situagdes em que inexistem
elementos comparativos suficientes para a utilizacdo do método comparativo
direto de dados de mercado. Enquanto este se baseia na comparagao entre
imoveis semelhantes efetivamente negociados, o método involutivo percorre o
caminho inverso: parte do empreendimento imobiliario economicamente viavel



gue podera ser implantado na area para, ao final, determinar o valor atual do
terreno.

Trata-se de método subsidiario, empregado sempre que inexistirem elementos
suficientes para a aplicagdo do método comparativo direto de dados de
mercado, desde que seja possivel estimar o potencial econémico do terreno
por meio de estudo técnico de seu aproveitamento urbanistico. Embora seja
frequentemente utilizado na avaliagdo de grandes glebas destinadas ao
parcelamento do solo ou a incorporagao imobiliaria, sua aplicacdo nao se limita
a esses casos, podendo abranger lotes urbanos ou outros terrenos
individualizados quando inexistirem iméveis paradigmas suficientemente
comparaveis para a determinagao do valor de mercado.

Sua aplicagéo exige, inicialmente, que o avaliador identifique o aproveitamento
economicamente mais eficiente do imdvel, observando as limitacdes impostas
pela legislagao urbanistica, como o Plano Diretor, 0 zoneamento, o coeficiente
de aproveitamento, a taxa de ocupacgéao, os recuos obrigatorios, a altura
maxima permitida e os demais indices edilicios. Além disso, é preciso analisar
as efetivas condicdes do mercado imobiliario local.

Nos termos do item 7.2.2 da Norma Técnica ABNT NBR 14.653, na versao de
2019, o Método Involutivo é definido da seguinte forma:

"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 caracteristicas do bem e as condi¢des do
mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para
execucgao e comercializagdo do produto.”

Assim, ndo basta que determinado empreendimento seja juridicamente
permitido. E indispensavel que também seja economicamente exequivel. Pode
ocorrer, por exemplo, que o zoneamento municipal autorize a constru¢gao de um
edificio de quatro pavimentos, com elevado coeficiente de aproveitamento, mas
que a realidade imobiliaria da cidade revele inexistir demanda para esse tipo de
edificacao, restringindo o mercado a comercializagdo de casas térreas ou
sobrados. Nessa hipétese, o avaliador ndo devera estimar o Valor Geral de
Vendas (VGV) com base em apartamentos ou salas comerciais inexistentes
naquele mercado, mas sim adotar como paradigma o empreendimento
efetivamente absorvido pela dindmica imobiliaria local, ainda que represente
aproveitamento construtivo inferior ao maximo admitido pela legislacao
urbanistica. Somente apds a definicdo desse empreendimento
economicamente viavel sera estimado o Valor Geral de Vendas (VGV), do qual
serdo deduzidos todos os custos de implantagcéo, construcéo, tributos,
despesas indiretas, encargos financeiros e margem de lucro do empreendedor,
obtendo-se, ao final, o valor residual correspondente ao terreno.



Como exemplo, considere um terreno urbano declarado de utilidade publica
para fins de desapropriacéo pelo Municipio para a constru¢ao de uma Unidade
Basica de Saude. O Plano Diretor e a legislagdo de uso e ocupagao do solo
autorizam coeficiente de aproveitamento igual a 4, permitindo, em tese, a
edificacdo de um prédio de seis pavimentos, com cinco apartamentos por
andar. Todavia, a pesquisa imobiliaria demonstra que, naquele Municipio, ndo
ha mercado para edificios multifamiliares, inexistindo negociag¢des recentes
dessa tipologia. As operagdes imobiliarias concentram-se na venda de casas
térreas e sobrados, que constituem os empreendimentos efetivamente
absorvidos pelo mercado local. Nessa situagao, embora a legislagéo
urbanistica admita construgdo mais adensada, o método involutivo ndo podera
utilizar como paradigma um edificio de trinta unidades imobiliarias, pois esse
empreendimento ndo se mostra economicamente viavel. Em observancia ao
item 7.2.2 da Norma Técnica ABNT NBR 14.653, o estudo de viabilidade
devera considerar o produto imobiliario compativel com as condi¢des reais do
mercado, estimando o Valor Geral de Vendas (VGV) das casas ou sobrados
que racionalmente poderiam ser implantados no terreno. Apds a deducéo dos
custos de implantacao, construgao, tributos, despesas indiretas, encargos
financeiros e margem de lucro do empreendedor, o valor residual
correspondera ao valor de mercado do terreno a ser desapropriado.

Para determinar esse valor, o avaliador devera realizar pesquisa de mercado
utilizando fontes idéneas e tecnicamente verificaveis. Entre elas destacam-se
0s anuncios publicados por imobiliarias, plataformas especializadas na internet,
jornais de grande circulagao, cadastros de empresas do mercado imobiliario,
informacdes fornecidas por corretores, bancos de dados de incorporadoras e
loteadoras, além de elementos oficiais, como os registros de transmissao
imobiliaria utilizados para o recolhimento do ITBI, quando disponiveis, sem
prejuizo de outras fontes que demonstrem o comportamento do mercado local.
Naturalmente, esses dados ndao podem ser utilizados de forma acritica. Os
precos anunciados representam mera expectativa de venda e, por isso,
deverao ser submetidos aos ajustes técnicos necessarios para aproxima-los do
valor efetivamente praticado nas negociagoes.

Obtido o Valor Geral de Vendas, o avaliador deduz todos os custos
indispensaveis a implantacdo do empreendimento, compreendendo as
despesas com projetos, licenciamento, terraplenagem, infraestrutura urbana,
construcéo, tributos, comercializagdo, administragao, custos financeiros,
remuneragao do capital investido e margem normal de lucro do empreendedor.
Em termos simplificados, o método pode ser representado pela seguinte
expressao:

Valor do terreno = Valor Geral de Vendas (VGV), deduzindo desse valor:
custos de implantacgao, tributos, despesas indiretas e lucro do
empreendedor.



O valor residual obtido corresponde ao valor de mercado do terreno, pois
representa a parcela econdmica remanescente apds a dedugao de todos os
investimentos necessarios a concretizagdo do empreendimento.

A adocio do método involutivo ndo dispensa a existéncia de dados de
mercado, apenas desloca o objeto da pesquisa. Enquanto o método
comparativo direto exige elementos de comparacéo relativos a terrenos
semelhantes, o método involutivo demanda informag¢des de mercado acerca do
produto imobiliario hipoteticamente passivel de ser implantado no imdvel, a fim
de estimar o Valor Geral de Vendas (VGV). Assim, a inexisténcia de
paradigmas para o terreno ndo impede, por si sO, a aplicagdo do método
involutivo, desde que existam dados suficientes para estimar o valor de venda
do empreendimento projetado. Todavia, caso também inexistam informacgdes
confiaveis para a apuragao do VGV, o método involutivo igualmente ficara
prejudicado, impondo ao avaliador a ampliagdo da pesquisa de mercado, a
utilizacao de dados de mercados equivalentes, quando tecnicamente
justificavel, ou a adogao de outro método previsto na ABNT NBR 14.653
compativel com as caracteristicas do imével, sempre consignando, quando
necessario, as limitagées da avaliagao.

Em situacdes ainda mais excepcionais, pode ocorrer de inexistirem, no proprio
Municipio, elementos suficientes para estimar o Valor Geral de Vendas. Nessa
hipotese, admite-se a ampliacdo da pesquisa para municipios vizinhos ou
regidoes que apresentem caracteristicas urbanisticas, econémicas e
mercadoldgicas semelhantes, desde que o avaliador justifique tecnicamente a
comparabilidade dos mercados pesquisados. Também podera recorrer a
analise de imoveis edificados efetivamente comercializados, estimando o valor
do terreno mediante a deducgéo do custo de reproducao das edificagdes e dos
demais encargos incidentes sobre o empreendimento. Todavia, sempre que
houver quantidade suficiente de terrenos efetivamente negociados no mercado,
o meétodo involutivo perde sua razao de ser, devendo prevalecer o método
comparativo direto de dados de mercado, que permanece como técnica
preferencial estabelecida pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653.

Podemos citar como exemplo o Municipio que declara de utilidade publica para
fins de desapropriagcdo uma extensa gleba urbana para a implantagédo de um
novo complexo publico destinado a construgdo de uma escola, uma unidade
basica de saude, areas verdes e vias de circulagdao. Como inexistem, na
cidade, negociagdes recentes de terrenos com dimensodes e caracteristicas
semelhantes, o método comparativo direto torna-se inviavel. Nessa hipotese, o
avaliador podera recorrer ao método involutivo, projetando qual seria o
aproveitamento urbanistico maximo permitido para aquela area caso fosse
destinada ao mercado imobiliario. Para tanto, pesquisara o valor de
comercializag&o de lotes urbanizados semelhantes, utilizando anuncios
imobiliarios, informagdes de imobiliarias, registros de negocios efetivamente



realizados e dados provenientes do ITBI. Estimado o Valor Geral de Vendas
(VGV) do empreendimento hipotético e deduzidos os custos de urbanizagao,
infraestrutura, tributos, despesas indiretas e lucro do empreendedor, o valor
residual obtido correspondera ao valor de mercado da gleba a ser
desapropriada, servindo de parametro para a fixagéo da justa indenizagao.

Em outro exemplo, suponha-se a desapropriacdo de um lote urbano em
relacdo ao qual nao existem elementos suficientes para a aplicagdo do método
comparativo direto de dados de mercado, em razdo da inexisténcia de terrenos
com caracteristicas semelhantes negociados na regido. Nessa hipétese, o
avaliador podera adotar o método involutivo, identificando inicialmente o melhor
e mais adequado aproveitamento do imével, de acordo com a legislagao
urbanistica vigente. A partir dessa premissa, elabora-se um projeto hipotético,
definindo-se o tipo de empreendimento passivel de implantacéo, sua area
construida e a quantidade de unidades. Em seguida, estima-se o Valor Geral
de Vendas (VGV) mediante pesquisa dos pregos de mercado das unidades
imobiliarias que seriam produzidas pelo empreendimento, como apartamentos,
salas comerciais ou casas, conforme o caso. Obtido o VGV, deduzem-se todos
os custos necessarios a implantacdo do empreendimento, incluindo
construgéao, projetos, tributos, infraestrutura, despesas financeiras,
comercializacdo e a remuneracdo do empreendedor. O valor residual resultante
dessas deducgdes corresponde ao valor do terreno, constituindo a base da
avaliacao.

2.3 Método Evolutivo

O método evolutivo, previsto na Norma Técnica ABNT NBR 14.653, constitui
técnica de avaliacido destinada a determinacao do valor de mercado de imoveis
compostos por terreno e benfeitorias quando o método comparativo direto de
dados de mercado nao puder ser empregado com seguranga ou quando nao
existirem elementos comparativos suficientes para avaliar o imével como um
todo. E frequentemente utilizado na avaliacédo de imdveis institucionais,
industriais, escolas, hospitais, clubes, edificios publicos e outras edificagbes
especiais que raramente s&o objeto de compra e venda no mercado imobiliario,
circunstancia que dificulta a obteng¢ao de iméveis paradigmas aptos a
comparagao direta.

Segundo define a citada norma técnica no item 7.2.3, o Método Evolutivo:

Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificagao do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagao.

Ao contrario do método comparativo, que busca o valor do imével mediante a
analise de bens semelhantes efetivamente negociados, o método evolutivo



parte da decomposic¢ao do patrimbénio em dois elementos distintos: o terreno e
as benfeitorias.

Inicialmente, determina-se o valor de mercado do terreno, preferencialmente
pelo método comparativo direto ou, quando inexistirem terrenos comparaveis,
pelo método involutivo. Somente apds conhecida essa parcela € que se
procede a avaliagcdo das edificagdes existentes.

As benfeitorias ndo s&o avaliadas pelo preco que poderiam alcancar no
mercado, mas pelo custo necessario para sua reproduc¢ao ou substituicao,
utilizando-se referenciais técnicos de constru¢do, como o CUB (Custo Unitario
Basico) ou o SINAPI, conforme a natureza do imével. Sobre esse custo incidem
os fatores de depreciagéo fisica, funcional e econdmica, destinados a refletir a
idade da construgdo, seu estado de conservacao, eventual obsolescéncia e
perda de eficiéncia construtiva. Obtém-se, assim, o valor atual das edificagdes.

Conhecidos o valor do terreno e o valor das benfeitorias depreciadas, ambos
sdo somados e submetidos ao fator de comercializagao, indice destinado a
ajustar o custo fisico do imovel as condi¢des efetivas do mercado. Isso porque
nem sempre 0 mercado remunera integralmente o custo de reprodugao das
construgdes. Em determinadas regides, iméveis podem ser comercializados
por valores inferiores ao custo de sua reconstrugao, enquanto, em outras, a
elevada procura pode fazer com que sejam negociados por valores superiores.
Em termos simplificados, o método pode ser representado pela seguinte
expressao:

Valor do Imével = (Valor do Terreno + Valor das Benfeitorias) x Fator de
Comercializagao

O fator de comercializagao constitui, portanto, elemento indispensavel do
método evolutivo, pois impede que a avaliagéo se transforme em mero
levantamento de custos construtivos, assegurando que o resultado final
corresponda ao efetivo valor de mercado do imével, em consonéncia com a
garantia constitucional da justa indenizagao prevista no art. 5°, XXIV, da
Constituicao Federal.

O método involutivo e 0 método evolutivo possuem finalidades distintas na
engenharia de avaliagdes. Enquanto o método involutivo destina-se
exclusivamente a determinag¢ao do valor de mercado do terreno, tomando
como referéncia seu potencial de aproveitamento econémico e urbanistico, o
método evolutivo tem por finalidade apurar o valor de mercado do imével
edificado, mediante a conjugacéao do valor previamente atribuido ao terreno
com o valor das benfeitorias nele existentes, ajustados pelo fator de
comercializagdo. Em outras palavras, o método involutivo responde a pergunta
"quanto vale o terreno?", ao passo que o método evolutivo busca responder
"quanto vale o imével como um todo?".



Por exemplo, o Municipio declara de utilidade publica para fins de
desapropriacdo um imovel onde funciona um hospital particular para ampliar
um complexo publico de saude. Como praticamente inexistem negociag¢des
recentes de hospitais semelhantes na regido, torna-se inviavel aplicar o método
comparativo direto. O avaliador, entdo, determina inicialmente o valor do
terreno mediante o método comparativo direto, chegando ao montante de R$
6.000.000,00. Em seguida, calcula quanto custaria reconstruir o hospital nas
mesmas condigdes, utilizando referéncias do CUB e do SINAPI, apurando o
custo de R$ 9.500.000,00. Apds aplicar a depreciacao correspondente ao
tempo de uso e ao estado de conservagao, conclui que as benfeitorias
possuem valor atual de R$ 7.000.000,00. Somados terreno e edificacoes,
obtém-se o montante de R$ 13.000.000,00. Verificando que, naquela regiao,
imoveis dessa natureza vém sendo negociados por aproximadamente 95% do
custo fisico apurado, aplica-se o fator de comercializacdo de 0,95, alcancando-
se o valor final de mercado de R$ 12.350.000,00, que servira de base para a
fixagdo da indenizagao.

2.4 Método da Capitalizagcao da Renda

O Método da Capitalizacdo da Renda (Método da Renda), previsto na Norma
Técnica ABNT NBR 14.653, constitui técnica de avaliagao destinada a
determinacao do valor de mercado de iméveis capazes de produzir renda de
forma continua e economicamente mensuravel.

Segundo define a norma técnica no item 7.2.4, o Método da Capitalizagao da
Renda:

Identifica o valor do bem, com base na comercializagao presente de sua renda
liquida prevista, considerando-se cenarios variaveis.

Diferentemente dos métodos comparativo, involutivo e evolutivo, que tém como
referéncia as caracteristicas fisicas do imével ou o seu potencial construtivo, o
método da renda parte da capacidade econdmica do bem de gerar receitas
futuras. Em outras palavras, o valor do imdével nao é obtido pela comparacao
com outros bens semelhantes nem pelo custo de reprodugéo das edificacoes,
mas pelo fluxo de beneficios econdmicos que sua exploracéo é capaz de
proporcionar ao proprietario.

Por essa razao, sua utilizagao € objetiva e restrita a situagdes em que a renda
constitui o principal elemento formador do valor do imével. O método mostra-se
especialmente adequado para imoveis destinados a exploragao econémica,
como edificios locados, shopping centers, hotéis, hospitais privados, postos de
combustiveis, estacionamentos, centros logisticos, empreendimentos
comerciais, imoveis corporativos, usinas, complexos industriais e demais bens
cuja capacidade de geragao de receitas possa ser estimada com seguranca
técnica. Nas desapropriagdes, sua aplicacao revela-se particularmente util



guando o imovel expropriado possui valor econémico intimamente vinculado a
renda produzida pela propria atividade imobiliaria, hipétese em que a simples
comparagao com imoveis semelhantes ou a avaliagao pelo custo das
construcdes nao refletem adequadamente seu valor de mercado.

O método da capitalizagado da renda sera empregado quando a capacidade de
geragao de receitas constituir o principal elemento formador do valor de
mercado do imovel. Nessa hipétese, o preco do bem nao decorre
predominantemente de suas caracteristicas fisicas, mas da renda liquida que é
capaz de produzir em condigdes normais de mercado.

Assim, uma loja de roupas instalada em um imovel comercial comum, situada
em regido onde existem diversas transacdes de imdveis semelhantes, sera
normalmente avaliada pelo método comparativo direto de dados de mercado, e
nao pelo método da capitalizagcado da renda. O simples fato de o imével ser
utilizado para o exercicio de atividade empresarial n&o altera, por si s, a
metodologia de avaliagao.

Em contrapartida, o método da capitalizacado da renda revela-se mais
adequado para iméveis cujo valor de mercado esteja diretamente associado a
exploragéo econémica do proprio bem, como edificios comerciais integralmente
locados, shopping centers, hotéis, hospitais privados, galpdes logisticos,
centros empresariais, estacionamentos, postos de combustiveis e
empreendimentos semelhantes. Nesses casos, o mercado atribui valor ao
imével principalmente em fung¢ao da renda liquida que ele produz ou é capaz
de produzir em condi¢des normais de exploracao, razao pela qual a
capitalizagao dessa renda constitui o critério mais adequado para a
determinacéo do seu valor de mercado.

A expressao "cenarios viaveis", empregada pela Norma Técnica ABNT NBR
14.653 no item 7.2.4, significa que a estimativa da renda futura deve estar
alicercada em condigbes efetivamente verificadas no mercado imobiliario,
vedadas projegdes meramente hipotéticas ou especulativas. Para tanto, o
avaliador devera considerar, entre outros elementos, a taxa média de ocupacao
do imovel, os valores de locagao praticados para imoveis semelhantes, os
indices de inadimpléncia, os periodos de vacancia entre locagdes, as despesas
ordinarias de manuteng¢ao e administragao, a vida util econémica do
empreendimento, as perspectivas de crescimento ou retragdo do mercado e a
taxa de retorno normalmente exigida pelos investidores para imoveis daquela
natureza. A partir desses elementos sera estimada a renda liquida que o imoével
€ capaz de produzir, a qual sera convertida em valor presente mediante a
aplicacao da taxa de capitalizagdo. Assim, por exemplo, na desapropriagao de
um centro comercial destinado a ampliagdo do sistema viario municipal, ndo
seria tecnicamente correto pressupor que todas as lojas permanecerao
permanentemente locadas pelo maior aluguel praticado na cidade, tampouco



admitir um cenario excessivamente pessimista de elevada vacancia. O
avaliador devera adotar parametros compativeis com a realidade do mercado
local, refletindo a efetiva capacidade econdmica do imével de gerar renda e,
consequentemente, o seu valor de mercado.

O procedimento inicia-se com a apuracao da renda liquida anual produzida
pelo imével, obtida mediante a dedugcao das despesas necessarias a sua
exploragéao, tais como manuteng¢do, administragao, vacancia, tributos, seguros
e demais custos operacionais. Em seguida, essa renda € convertida em valor
presente mediante a aplicagao de uma taxa de capitalizagao, representativa do
retorno normalmente exigido pelo mercado para investimentos de risco
equivalente. A formula mais utilizada € a seguinte:

Valor do Imével = Renda Liquida Anual + Taxa de Capitalizagao

Assim, se determinado imovel produz renda liquida anual de R$ 600.000,00 e a
taxa de capitalizagao praticada para iméveis semelhantes € de 8% ao ano, seu
valor estimado sera de R$ 7.500.000,00. Em avaliagbes mais complexas,
sobretudo quando se espera variagéo das receitas ao longo do tempo, pode-se
utilizar o Fluxo de Caixa Descontado (FCD), técnica que projeta as receitas
futuras e as traz a valor presente mediante uma taxa de desconto compativel
com o risco do empreendimento.

Importa destacar que o método da renda nao avalia a atividade empresarial
desenvolvida no imovel, tampouco o lucro obtido pelo proprietario em razao de
sua gestao. O objeto da avaliagado permanece sendo exclusivamente o imével,
razao pela qual somente podem ser consideradas as receitas diretamente
relacionadas ao aproveitamento econédmico do bem imobiliario. A eficiéncia
administrativa do empresario, sua clientela, sua marca ou outros elementos
incorporeos pertencem ao estabelecimento empresarial e ndo integram, em
regra, a indenizagao devida na desapropriagao do imovel.

Por exemplo, o Municipio decreta a utilidade publica de um edificio
inteiramente locado para implantagdo de um novo hospital municipal. Como o
imovel é explorado exclusivamente mediante contratos de locagao e sua
principal caracteristica econémica reside na geragao de receitas periodicas, 0
avaliador podera adotar o método da renda. Apds analisar os contratos
vigentes, verificar a renda efetivamente percebida, descontar as despesas de
administragcao, manutengao, vacancia e tributos, apura-se uma renda liquida
anual de R$ 1.200.000,00. Considerando que imoéveis equivalentes apresentam
taxa de capitalizagéo de 8% ao ano, conclui-se que o valor de mercado do bem
corresponde a aproximadamente R$ 15.000.000,00, quantia que servira de
referéncia para a fixagao da justa indenizagao devida ao proprietario.

O método da renda, portanto, distingue-se dos demais critérios de avaliacao
porque desloca o foco da analise do aspecto fisico do imével para sua



capacidade objetiva de produzir riqueza. Quando corretamente aplicado,
permite que a indenizacgao reflita o efetivo valor econémico do bem no
mercado, preservando a garantia constitucional da justa indenizagao prevista
no art. 5°, XXIV, da Constituicdo Federal e atendendo aos critérios técnicos
estabelecidos pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653.

2.5 Método da Quantificagcao de Custo

O método da quantificacdo de custo, também denominado pela doutrina de
engenharia de avaliagdes como método do custo de reprodugao ou de
reedicdo, constitui técnica prevista na Norma Técnica ABNT NBR 14.653
destinada a determinacéo do valor das benfeitorias existentes em um imoével
mediante a estimativa do custo necessario para reproduzi-las ou substitui-las
nas condi¢des vigentes do mercado da construgao civil. Diferentemente do
método comparativo direto, que procura identificar o valor de mercado por meio
da andlise de imoveis semelhantes efetivamente negociados, do método
involutivo, que determina o valor do terreno a partir do seu potencial de
aproveitamento econdmico, e do método evolutivo, que combina o valor do
terreno com o valor depreciado das benfeitorias para apurar o valor global do
imével, o método da quantificagcdo do custo concentra-se exclusivamente na
avaliacao da propria construgéo, desconsiderando, em regra, o valor do
terreno. Seu objeto de andlise ndo € o comportamento do mercado imobiliario,
mas o custo técnico necessario para reproduzir o bem nas mesmas condi¢coes
ou substitui-lo por outro de utilidade equivalente.

Sua utilizagcao mostra-se especialmente adequada quando inexistem elementos
comparativos confiaveis de mercado ou quando a construgéo apresenta
caracteristicas singulares que dificultam sua comparagao com outros imoveis,
situacao frequentemente verificada em escolas, hospitais, postos de saude,
ginasios esportivos, prédios administrativos, instalagdes industriais,
equipamentos publicos e demais edificagdes especiais. Também é amplamente
empregado para avaliar benfeitorias isoladamente, permitindo ao perito estimar
o valor das construgdes antes de sua incorporagao ao valor do terreno pelo
método evolutivo.

O procedimento inicia-se pela identificagcdo das caracteristicas construtivas da
edificacao, compreendendo sua area construida, padrao de acabamento,
sistema estrutural, instalagdes elétricas e hidraulicas, cobertura, revestimentos
e demais elementos incorporados permanentemente ao imovel. Em seguida, o
avaliador estima o custo atual de reproducao ou de substituicado da construgao,
utilizando referenciais técnicos amplamente aceitos pela engenharia, como o
CUB — Custo Unitario Basico da Construgao Civil, divulgado pelos Sindicatos
da Construcao Civil, o SINAPI — Sistema Nacional de Pesquisa de Custos e
indices da Construcéo Civil, mantido pela Caixa Econémica Federal e pelo
IBGE, ou outras composi¢des de custos compativeis com a natureza da obra.



Sobre esse valor bruto incidem os fatores de depreciagao fisica, funcional e
econdmica, destinados a refletir a idade da construgao, seu estado de
conservacgao, a obsolescéncia tecnologica e eventual perda de eficiéncia
econdmica.

Em termos simplificados, o calculo pode ser representado pela seguinte
expressao:

Valor da Benfeitoria = Custo de Reproduc¢ao ou Substituicao -
Depreciagao

Quando necessario, a depreciacao podera ser obtida mediante critérios
técnicos consagrados na engenharia de avaliagbes, como o método de Ross-
Heidecke, ou outros modelos admitidos pela ABNT, sempre devidamente
fundamentados no laudo pericial.

Exemplo: o Municipio declara de utilidade publica para fins de desapropriagao
um imoével onde funciona uma antiga escola particular para promover a
reurbanizagao da regido e ampliar o sistema viario municipal. Como a
edificacao possui caracteristicas especificas e inexistem escolas semelhantes
recentemente negociadas na cidade, o avaliador podera utilizar o método da
quantificacdo do custo para estimar o valor da construgao. Inicialmente, calcula
quanto custaria reconstruir, nas condicdes atuais, os 2.500 m? da edificacao
escolar, utilizando os custos do CUB e do SINAPI, chegando ao montante de
R$ 9.000.000,00. Em seguida, aplica os fatores de depreciagdo
correspondentes aos trinta anos de utilizacdo do imével, ao seu estado de
conservacgao e a obsolescéncia de algumas instalagdes, concluindo que as
benfeitorias possuem valor atual de R$ 6.300.000,00. Esse montante
representara exclusivamente o valor das construgdes existentes, devendo
posteriormente ser somado ao valor do terreno — apurado pelo método
comparativo direto ou, excepcionalmente, pelo método involutivo — caso se
pretenda determinar o valor global do imovel pelo método evolutivo.

O método da quantificagao do custo, portanto, ndo substitui os demais critérios
de avaliagao previstos na Norma Técnica ABNT NBR 14.653, mas desempenha
papel complementar de elevada relevancia nas desapropriagdes. Ao permitir a
apuracao técnica e objetiva do valor das benfeitorias, assegura que
edificacoes, instalagdes e demais acessoes incorporadas ao imovel sejam
corretamente indenizadas, contribuindo para a concretizacao da garantia
constitucional da justa indenizacéao, prevista no art. 5°, XXIV, da Constitui¢cao
Federal.

3 Situagoes especiais de avaliagdo em processo de desapropriagao

A aplicagdo dos métodos de avaliagao imobiliaria nem sempre se mostra
suficiente para solucionar todas as questdes surgidas nos processos de
desapropriacédo. Determinadas espécies de imdveis, bem como alguns direitos



patrimoniais diretamente atingidos pela expropriagédo, apresentam
caracteristicas juridicas, econémicas ou funcionais que exigem tratamento
técnico especifico, seja na escolha da metodologia de avaliagéo, seja na
prépria definicdo do objeto da indenizagdo. Nesses casos, além da observancia
da Norma Técnica ABNT NBR 14.653, o avaliador devera considerar a
legislagéo aplicavel e a orientagao consolidada pela jurisprudéncia, a fim de
assegurar a correta apuragao do valor indenizatério. A seguir, serdo
examinadas algumas das principais situagdes especiais que podem surgir na
avaliacao de bens submetidos a desapropriacao.

3.1 Avaliacao de estabelecimento comercial ou industrial

A circunstancia de o imével objeto do processo de desapropriagao abrigar
estabelecimento comercial ou industrial ndo modifica, por si s6, a metodologia
de avaliacao imobiliaria. A determinag¢ao do valor de mercado continua
subordinada aos critérios técnicos estabelecidos pela Norma Técnica ABNT
NBR 14.653, devendo o avaliador adotar o método mais adequado as
caracteristicas do bem e a disponibilidade de dados de mercado. Assim,
existindo numero suficiente de iméveis paradigmas, prevalece o método
comparativo direto de dados de mercado. Na impossibilidade de sua utilizacio,
poderao ser empregados, conforme a natureza do imdével, o método involutivo,
quando se tratar de terreno, o método evolutivo, para imoveis edificados, ou,
excepcionalmente, o método da capitalizacdo da renda, quando a capacidade
de geragao de receitas do proprio imével constituir o principal elemento
formador do seu valor de mercado.

3.2 Avaliacao de parques de diversoes, cinemas, teatros e demais
equipamentos de recreacgao

Os imoveis destinados a recreacgao, lazer e entretenimento, como parques de
diversdes, cinemas, teatros, centros culturais e casas de espetaculos,
normalmente apresentam reduzido numero de transagdes imobiliarias
comparaveis, circunstancia que dificulta a aplicagdo do método comparativo
direto de dados de mercado. Nesses casos, revela-se mais adequado o
método da capitalizagdo da renda, especialmente quando o valor do imoével
estiver diretamente relacionado a sua capacidade de geracao de receitas. Nao
sendo possivel a utilizagdo dessa metodologia, podera ser adotado o método
evolutivo, mediante a composicao do valor do terreno e das benfeitorias.

3.3 Avaliacao de igrejas, templos, terreiros e demais locais destinados ao
culto religioso

Os iméveis destinados ao exercicio da liberdade religiosa possuem
caracteristicas institucionais e arquitetdnicas que, em regra, afastam a
existéncia de mercado comparavel suficiente para a aplicacdo do método
comparativo direto. Além disso, por ndo constituirem empreendimentos



voltados a exploragdo econdmica, normalmente ndo se mostra adequada a
utilizacdo do método da capitalizacdo da renda. Nessa hipotese, o método
evolutivo constitui, em regra, a metodologia mais apropriada, apurando-se o
valor do terreno e das benfeitorias de forma individualizada, conforme os
critérios da Norma Técnica ABNT NBR 14.653.

3.4 Avaliagao de escolas particulares, clinicas médicas e hospitais
privados

As escolas particulares, clinicas médicas e hospitais privados também
configuram imdveis especiais, cuja negociagdo no mercado imobiliario costuma
ser reduzida, dificultando a utilizagdo do método comparativo direto. Em razao
de suas edificagdes possuirem caracteristicas técnicas especificas, predomina
a adocao do método evolutivo, mediante a apuracéo do valor do terreno e do
custo depreciado das benfeitorias. Excepcionalmente, quando demonstrado
que o valor de mercado do imdvel decorre predominantemente de sua
capacidade de produzir receitas, podera ser utilizado o método da capitalizacéo
da renda, desde que atendidos os pressupostos técnicos estabelecidos pela
Norma Técnica ABNT NBR 14.653.

3.5 Avaliagao de Fundo de Comércio

O fundo de comércio consiste no conjunto de bens materiais e imateriais
organizados para o exercicio da atividade empresarial, compreendendo, entre
outros elementos, a clientela, a localizagdo estratégica, a reputagao comercial,
a organizagao do negocio, a marca, o ponto empresarial e sua capacidade de
geracgao de resultados econémicos. Na desapropriagao, sua indenizagao
podera ser devida quando a perda do imével inviabilizar ou comprometer
substancialmente a continuidade da atividade empresarial. E o que pode
ocorrer, por exemplo, na desapropriagao de um posto de combustiveis, hotel,
supermercado ou restaurante cuja localizagao constitua elemento essencial
para a formagao e manutengao da clientela.

A avaliacao do fundo de comércio ndo se submete aos métodos de avaliagao
imobiliaria previstos na Norma Técnica ABNT NBR 14.653. Predomina, nessa
hipotese, a utilizacdo da técnica da capitalizagdo da renda, mediante a analise
da capacidade do estabelecimento de gerar resultados econémicos,
considerando elementos como faturamento, lucro operacional, fluxo de caixa,
histdrico financeiro, clientela, localizagao e perspectivas de continuidade da
atividade. Nao se deve confundir essa técnica com o Método da Capitalizacao
da Renda disciplinado pela Norma Técnica ABNT NBR 14.653. Embora ambos
empreguem fundamentos financeiros semelhantes, possuem objetos distintos:
o0 método previsto na norma destina-se a avaliagdo do valor de mercado do
imovel, enquanto a técnica de capitalizagdo da renda aplicada ao fundo de
comeércio tem por finalidade apurar o valor econédmico do estabelecimento
empresarial e da atividade nele desenvolvida.



A avaliacéo do fundo de comércio n&o integra, em regra, o laudo de avaliagcao
imobiliaria elaborado para fins de desapropriagdo. Embora a perda do
estabelecimento empresarial possa gerar direito a indenizagao, a apuragéo do
respectivo valor ndo constitui pressuposto para a fixagao da justa indenizagéo
do imoével nem para o deferimento da imissao provisoéria na posse. Predomina a
utilizacao da técnica da capitalizacdo da renda, mediante a analise da
capacidade de geragéao de resultados econdmicos do estabelecimento,
metodologia que ndo se confunde com o Método da Capitalizagdo da Renda
previsto na Norma Técnica ABNT NBR 14.653, destinado exclusivamente a
avaliacao de bens imoéveis. O Superior Tribunal de Justi¢a firmou entendimento
de que a imissao provisoria na posse nao depende do depdsito prévio da
indenizagao relativa ao fundo de comércio, cujo ressarcimento deve ser
buscado em agéao propria, quando pleiteado por terceiro, como o locatario do
imovel expropriado[2].

3.6 Avaliacao de imdveis de interesse ecolégico

A existéncia de restricdes ambientais ndo afasta, por si so, o direito a
indenizagdo nem elimina o valor econémico do imdvel objeto de
desapropriacdo. Ainda que situados em Areas de Preservacdo Permanente
(APPs), Areas de Protegdo Ambiental (APAs) ou outras Unidades de
Conservacgao, esses imoveis continuam integrando o patriménio de seu titular e
podem conservar valor de mercado, ainda que reduzido pelas limitacdes
impostas ao uso, a ocupacao e ao aproveitamento econdmico da propriedade.
Por essa razao, a avaliacdo devera refletir o efetivo potencial econémico
remanescente do imével, vedada tanto a sua superavaliagao quanto a fixagcao
de valor meramente simbalico.

A metodologia de avaliagdo observara os critérios da Norma Técnica ABNT
NBR 14.653. Existindo elementos comparativos de mercado para imoveis
submetidos as mesmas restricbes ambientais, devera ser adotado o método
comparativo direto de dados de mercado. Na inexisténcia de dados suficientes,
tratando-se de terreno, podera ser empregado o método involutivo, desde que
o estudo de viabilidade técnico-econdmica considere exclusivamente
empreendimentos compativeis com as limitagdes ambientais e com a realidade
do mercado local. Assim, areas de preservagao permanente, normalmente
submetidas a restricdes mais severas de uso e edificabilidade, tendem a
apresentar valor de mercado inferior ao de iméveis situados em Areas de
Protecao Ambiental, nas quais a legislacdo, em regra, admite formas de
ocupacgao e exploracdo econdmica compativeis com seus objetivos de
conservagao.

3.7 Avaliagao do dominio util de terreno da Uniao

Na desapropriagado do dominio util de terreno pertencente a Unido, como
ocorre nos terrenos de marinha submetidos ao regime de enfiteuse, a avaliagao
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nao recai sobre a propriedade plena do imdvel, mas exclusivamente sobre o
direito real titularizado pelo enfiteuta.

O avaliador devera, inicialmente, apurar o valor de mercado do imovel
mediante a aplicacdo do método de avaliagdo mais adequado as
caracteristicas do bem, observando os critérios da Norma Técnica ABNT NBR
14.653.

Em seguida, esse valor devera ser ajustado para refletir apenas a expresséo
econdmica do dominio util, considerando as limitagdes inerentes ao
aforamento, especialmente a existéncia do dominio direto pertencente a Unido,
a obrigacao de pagamento de foro anual, a incidéncia de laudémio nas
transmissdes onerosas e as demais restri¢oes juridicas que influenciam a
circulagao desse direito real. Assim, a indenizagao ndo corresponde ao valor da
propriedade plena, mas apenas ao valor de mercado do dominio util
efetivamente desapropriado, preservando-se o dominio direto da Unido, que
nao integra o objeto da expropriagao.

3.8 Avaliagao da posse

A posse também pode constituir objeto de avaliagao para fins de
desapropriacéo, desde que represente situagao juridica dotada de conteudo
patrimonial. Nessa hipotese, o laudo pericial devera identificar a natureza da
posse e a extensao dos direitos efetivamente atingidos pela expropriagao.

A primeira situagao ocorre quando a matricula do imével permanece em nome
de terceiro, mas o possuidor exerce posse ad usucapionem, reunindo os
requisitos legais para aquisigao da propriedade, como o exercicio continuo,
manso e pacifico da posse, com animus domini, utilizagdo do imovel para
moradia ou exploragao econémica e demais elementos caracterizadores da
usucapido. Nessa hipotese, a avaliagdo devera abranger o valor do terreno e
das benfeitorias, porquanto o direito possessorio possui expressao econdmica
equivalente a propriedade. A jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica
consolidou entendimento de que o possuidor faz jus a indenizacgao pela perda
do direito possessorio, reservando-se a exigéncia do art. 34 do Decreto-Lei n°
3.365/1941 as hipoteses de efetiva controvérsia sobre a titularidade do bem[3].
No mesmo sentido decidiu o Tribunal de Justica de Sao Paulo ao reconhecer o
direito do possuidor ao levantamento da indenizagdo quando demonstrado o
exercicio das faculdades inerentes ao dominio e inexistente controvérsia por
parte do titular registral[4].

Situacao diversa ocorre quando a matricula permanece em nome de terceiro e
0 ocupante nao exerce posse qualificada, por ser violenta, clandestina ou
precaria, ou por nao reunir 0s requisitos para usucapiao ou outra forma de
regularizacao fundiaria. Nessa hipotese, a avaliagao devera limitar-se as
benfeitorias indenizaveis, ndo abrangendo o valor do terreno. Igual solugao se
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aplica aos iméveis desprovidos de matricula ou de proprietario registral
identificado: a simples inexisténcia de registro imobiliario n&o transforma o
ocupante em proprietario nem autoriza, por si s6, a indenizagao da terra nua.
Também nesses casos sera indispensavel verificar se a posse é juridicamente
qualificada. Somente quando demonstrado que o possuidor exerce posse apta
a aquisicao da propriedade € que a avaliagao podera compreender o valor do
terreno; inexistindo essa condi¢do, a indenizagéao restringir-se-a as benfeitorias
efetivamente indenizaveis.

A desapropriagéo atinge bens e direitos, mobiliarios e imobiliarios, corpdreos e
incorpdreos, desde que sejam passiveis de apossamento e comercialidade,
possuam valor econémico ou patrimonial e interessem a consecucao dos fins
do Estado. A posse, embora ndo se confunda com o direito de propriedade,
constitui bem juridico dotado de expressao econémica e, por isso, também
pode ser objeto de avaliagado e indenizagao em processo de desapropriagao.

O tema é antigo na jurisprudéncia. O Supremo Tribunal Federal, ha mais de 40
anos, decidiu que "tem direito a indenizacdo nao so6 o titular do dominio do bem
expropriado, mas também o que tenha sobre ele direito real limitado, bem
como direito de posse"[5].

A posse, conquanto imaterial em sua conceituagao, é fato jurigeno e constitui
sinal exterior da propriedade. Representa situagao juridica dotada de valor
econdmico, razao pela qual pode integrar o patriménio do possuidor e ser
objeto de avaliagao para fins de desapropriacdo. Todavia, a extensao da
indenizagao dependera da natureza da posse exercida, distinguindo-se a posse
qualificada, apta a aquisicao da propriedade, da mera detencgéo ou da posse
injusta, distingdo que influenciara diretamente o objeto e a metodologia da
avaliacao.
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