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RESUMO

O poder publico amparado pela Constituicdo Federal adota medidas a fim de mitigar problemas de
espacgos urbanos, a desapropriagao constitui meio para o Estado tomar posse de bem privado para que
cumpra sua fungdo social, mediante prévia e justa indenizagdo do bem expropriado. Contudo quando
o proprietario e poder publico ndo concordam com valor da indenizag&o é necessario o julgamento do
processo por meio judicial e realizagdo de pericia técnica para devida indenizagdo. Para ocorrer a
pericia e consequentemente a elaboragido do laudo como prova pericial se faz necessario profissional
legalmente habilitado, na construgcdo civil, engenheiro ou arquiteto. O objetivo do trabalho é a
contextualizagdo e analise da pericia em desapropriagdo de um imovel urbano na modalidade por
utilidade publica, com énfase na construgao civil. Para isso foi utilizado amplo referencial teérico sobre
o tema, como também conversa com perito responsavel pela elaboragdo do laudo avaliatério, bem
como apresentada a analise do laudo para importancia na decisdo do magistrado. O laudo analisado
foi descrito de forma imparcial, clara, objetiva e coerente com intuito de elucidar quaisquer duvidas do
juiz, como também determinou o valor justo devido ao expropriado pelo imével. Dessa forma pbde se
inferir o processo de pericia por desapropriagdo em area urbana e quando ha a motivacgao por utilidade
publica, tanto quanto a importancia de um laudo bem elaborado para entendimento do juiz.

Palavras-chave: Pericia. Desapropriagdo. Imadvel urbano. Construgao civil. Laudo.



ABSTRACT

The public power supported by the Federal Constitution adopts measures in order to mitigate problems
of urban spaces, expropriation constitutes a means for the State to take possession of a private property
so that it fulfills its social function, by means of a prior and fair indemnity for the expropriated property.
However, the owner and the public authorities do not agree on the amount of the indemnity, it is
necessary to judge the process by judicial means and carry out technical expertise for due indemnity.
In order for the forensic examination to occur and, consequently, to prepare the report as expert
evidence, a legally qualified professional in civil construction, an engineer or an architect is required.
The objective of the work is to contextualize and analyze the expertise in expropriating an urban property
in the modality for public utility, with an emphasis on civil construction. For this purpose, a broad
theoretical framework was used on the topic, as well as a conversation with an expert responsible for
preparing the appraisal report, as well as presenting the analysis of the report for its importance in the
magistrate's decision. The analyzed report was described in an impartial, clear, objective and coherent
way in order to elucidate any doubts of the judge, as well as determining the fair value due to the
expropriated by the property. In this way, it was possible to infer the expert process for expropriation in
an urban area and when there is a motivation for public utility, as well as the importance of a well
prepared report for the judge's understanding.

Keywords: Expertise. Expropriation. Urban property. Construction. Report.



LISTA DE FIGURAS

Figura 1- Modelo de laudo de avali¢ées simplificado. .............ccccevvvvevennnnnnnn. 21
Figura 2-Modelo de laudo de avaliagdes simplificado .............c..cceovvvrennnne. 21

Figura 3- Modelo de folha de rosto.............euueiiiiiiiiiiiiiiiie e 31



LISTA DE TABELAS

Tabela 1- Modelo de tabela para pesquisa de mercado

Tabela 2- Modelo de quadro resumo de avaliacdo de benfeitorias ..............



LISTA DE ABREVIATURAS E SIGLAS

ABNT Associacao Brasileira de Normas Técnicas
NBR Normas Técnicas Brasileiras
CPC Cadigo de Processo Civil



SUMARIO

1. INTRODUGAO
1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo Geral
1.1.2 Objetivos Especificos

2. FUNDAMENTAGAO TEORICA
2.1 Pericia na construgao civil

2.1.1 Conceito

2.1.2 Nogdes do Cddigo Processo civil

2.1.3 Pericia judicial

2.1.4 Engenheiro como Perito

2.1.5 Laudo pericial

2.1.6 Normas para Avaliagdes de Imovel para elaboracéo de laudo
2.2 Desapropriacao

2.2.1 Conceito e Tipos de desapropriagcao

2.2.2 Fases do processo de desapropriacao

3. METODOLOGIA

4. RESULTADO E DISCUSSOES: ANALISE DE LAUDO AVALIATORIO DE
PERICIA EM DESAPROPRIAGAO DE IMOVEL URBANO

4 1 Estrutura do Laudo Judicial
4.2 Discussoes e Analise

5. CONSIDERACOES FINAIS
REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

14
15

15
15

16
16

16
16
18
19
20
23
25
25
28
30

30
31

33

37
39



14

1.INTRODUCAO

O espaco urbano da maioria das cidades brasileiras cresceu de forma descontrolada,
descontinua, gerando prejuizos para a mobilidade e infraestrutura urbana. Os imoveis
nessas areas em grande parte estdo irregulares ou conforme legislagbes
ultrapassadas que ndo previam esse crescimento acelerado e aleatério. O poder
publico, amparado pelo inciso XXIV do artigo 5° da Constituicdo Federal de 1988,
adota como uma das medidas para mitigar tais problemas a desapropriagdo por
utilidade, necessidade publica ou interesse social. Segundo a Constituicdo Federal de
1988 a desapropriagao € dispositivo e direito do Estado de tomar posse de um bem
privado justificado pela acdo de cumprir sua fungédo social. Contudo para alguns
casos, quando o proprietario do imével a ser expropriado n&o concorda sobre valor da
indenizagdo do bem, torna-se necessario o julgamento e a realizagdo da pericia

técnica, consequentemente a elaboracdo de um laudo como prova pericial.

Conforme NBR 13.752:1996, pericia € a acdo de apurar a motivacdo para
determinado acontecimento ou afirmagé&o de direitos. A pericia € meio pelo qual o juiz
tem subsidios suficientes, a partir de laudo emitido por profissional legalmente
habilitado para julgar a indenizagao justa devida ao expropriado. Para embasamento
e correto julgamento o juiz indicara perito, profissional imparcial ao conflito, para
realizagao do laudo pericial, em que constam todas avaliacbes realizadas e atribui

valor justo ao bem a ser desapropriado (RIBEIRO,2017).

O processo de pericia na construgao civil ocorre em etapas baseado no cédigo de
processo civil, assim como a pericia em desapropriacdo por utilidade publica. Para
eficacia da pericia o perito deve elaborar o laudo avaliatorio corretamente atendendo
aos principios da engenharia de avaliagdes, leis e normas pertinentes, sendo parte
fundamental para que o desapropriado seja devidamente indenizado. Desta forma o
trabalho contextualiza e analisa, conforme amplo referencial teérico, sobre o processo

da pericia judicial no caso de desapropriagdo de imovel em area urbana e demonstra,
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a partir de analise e apresentacdo de modelo, o laudo de avaliagao bem elaborado

por engenheiro perito como prova e sua importancia.

Este trabalho esta estruturado da seguinte forma, sera apresentada a revisao
bibliografica contextualizando sobre pericia, no¢gdes de processo civil e pericia judicial,
desapropriacéo por utilidade publica e suas fases no processo, engenheiro perito e
normas de engenharia de avaliagdes, assim como laudo pericial; por conseguinte sera
apresentada a metodologia utilizada; na sec¢ao posterior o resultado para analisar de
forma sucinta o laudo e finalmente as consideragdes finais sobre a importancia da
pericia em desapropriacao de imovel urbano e do laudo bem elaborado como prova

pericial.

1.1 OBJETIVOS

1.1.1 Objetivo Geral

Analisar a aplicagdo do processo pericial na desapropriagao de imovel urbano por

utilidade publica.

1.1.2 Objetivos Especificos

Revisao bibliografica focando na pericia em desapropriagdo de imdvel urbano por
interesse publico; como também a verificacdo das etapas para elaboragao do laudo e
sua importancia. Assim como a analise de laudo avaliatério de imével urbano

desapropriado por profissional qualificado.
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2. FUNDAMENTAGAO TEORICA

2.1 PERICIA NA CONSTRUGAO CIVIL

2.1.1 Conceito

Segundo a NBR 14653 de 2019 pericia é a “atividade técnica realizada por profissional
com qualificacao especifica, para averiguar e esclarecer fatos, verificar o estado de

um bem, avaliar bens e seus custos”.

Para Oliveira (2009) € o nome dado a pratica para averiguar a motivagdo de um
acontecimento ou da assercdo de direitos. Segundo Placido e Silva (1978 apud
Oliveira,2009) o termo pericia € originaria do latim Peritia, que significa conhecimento,

ciéncia e experiéncia.

Segundo artigo 464 do Codigo de Processo Civil a prova pericial se trata de um
exame, avaliacao e vistoria. Para melhor entendimento de acordo com a NBR
13.752:1996 o termo exame € quando ha analise de um perito sobre pessoas, moveis
e coisas para averiguar eventos pertinentes a causa. A avaliagao é a determinacao
qualitativa ou monetaria de valor de um bem, direito ou empreendimento; enquanto a
vistoria € quando ha verificacdo de um fato a partir de descricdo pormenorizada dos

componentes do fato.

A pericia pode ser meramente a verificacdo de um fato ou como se encontra um bem,
da mesma forma que pode ser a apuracdo das causas que levaram ao estado
verificado, e finalmente apresentar a analise e conclusdes sobre a observagao
realizada (TEIXEIRA,2010).

2.1.2 Nogoes do Coddigo Processo civil

Ha conceitos importantes que devem ser esclarecidos para entendimento da pericia,

0 processo da pericia é determinado por um instrumento legal, sendo a principal a Lei
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n° 13.105 de 2015, que institui o Cédigo de Processo Civil. Segundo Fiker (2019) para
que o processo evolua as regras dos procedimentos sado dispostas no cdodigo

supracitado.

O processo judicial constitui a relacdo entre juiz, autor ou litigante e réu. O
procedimento o qual o processo se desenvolve pode ser o procedimento ordinario ou
sumario. O procedimento ou rito ordinario sdo os mais abrangentes e com isso séo
mais complexos, o tipo de procedimento que se dara uma pericia judicial (OLIVEIRA,
2009).

Ocorre uma lide ou litigio quando ha um conflito de interesses desencadeado em juizo
ou fora dele (NBR 13.752,1996). Para dar fim a lide a fungéo decisoria é atribuida aos
orgaos jurisdicionais, geralmente o juiz. Consoante a Teixeira (2010) quando o juiz
julga necessario provas para esclarecimentos dos fatos e conforme o Cddigo de

Processo Civil um dos meios licitos € constituido pela pericia.

Conforme o CPC para causas em geral se aplica o procedimento comum, o artigo 272
cita que “o procedimento comum é ordinario”, ou seja, seguindo as seguintes
premissas do rito ordinario tem-se, inclusive aplicaveis ao processo de pericia judicial,

resumidamente como dispde Fiker (2019):

e Peticao inicial; o autor representado por seu advogado formula um
pedido dirigido ao juiz ou magistrado, constando causa e a
fundamentacéo juridica do pedido. Conforme artigo 282 do Cddigo de

Processo Civil a peticao deve conter:

” 1) juiz ou tribunal, 1) nomes, estado civil, profissdo, domicilio do autor e
réu, lll) fato, fundamentos juridicos, IV) pedido, V) valor da causa, VI)
provas dos fatos alegados ,VIl)requerimento para citagao do réu."

e C(Citagao do réu, que é despachada pelo juiz;

e Podendo ocorrer a contestacdo, excegcao e reconvenciao por peticao
ofertadas pelo réu ao juiz, dentro de 15 dias;

e Sentenca proferida pelo juiz, em caso de acordo com termos e

condicdes expostas;
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e Despacho saneador, caso n&o haja extingdo do processo e julgamento
antecipado do litigio, ocorrera pericia e nomeagao de perito, com prazo
pré-determinado pelo juiz para apresentag¢ao do laudo pelo perito;

e Indicacao das partes, réu e autor, de assistentes técnicos;

e Audiéncia de instrucdo e julgamento, primeiro ocorre tentativa de
conciliagdo caso n&o ocorra seguira para fase de instrugéo, reuniao e
analise de provas, esclarecimentos do perito e duvidas dos assistentes
sobre laudo pericial.

e Encerrado o debate e instru¢des, a sentenga proferida pelo juiz.

2.1.3 Pericia judicial

A pericia judicial se baseia no Cédigo de Processo Civil, CPC, ou seja, todo o processo
da pericia é regulado e sistematizado conforme esse cddigo, definindo prazos e

procedimentos no processo civil.

Para Teixeira (2010) entende-se por pericia judicial o meio de prova do qual o juiz se
baseia, pois ndo possui conhecimento técnico ou cientifico em determinada area para

julgar uma acéo judicial ou fato litigioso.

Na area da construcdo civil a pericia é realizada, uma vez que o juiz ndo tendo
percepcao técnica a verificagdo nao poder julgar a lide, sendo assim nomeia
profissional qualificado e habilitado pelo conselho de classe, em engenharia ou
arquitetura, para proceder com a pericia. Ha a elaboragdo do laudo como prova
pericial, para que o juiz julgue a sentenga e finalize o processo. As partes podem
indicar assistentes técnicos, que sao profissionais qualificados na area, para
acompanharem a pericia (CODIGO DE PROCESSO CIVIL,2015).
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2.1.4 Engenheiro como Perito

A NBR 13.752:1996 considera que perito € o “profissional legalmente habilitado pelos
Conselhos Regionais de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, com atribuigdes para

proceder a pericia”.

Segundo a Resolugdo do CONFEA n° 345: 1990 sobre a atuagao de profissionais

graduados nas atividades de Pericia e Avaliagdes dispde que:
Art. 2° - Compreende-se como a atribuicdo privativa dos Engenheiros em
suas diversas especialidades, dos Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos,
dos Gedlogos, dos Geografos e dos Meteorologistas, as vistorias, pericias,
avaliagbes e arbitramentos relativos a bens mdveis e iméveis, suas partes
integrantes e pertences, maquinas e instala¢des industriais, obras e servigos
de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos que, de qualquer

forma, para a sua existéncia ou utilizagdo, sejam atribuicbes destas
profissoes.

O Cddigo de Processo Civil determina na sec¢ao Il sobre o Perito, sendo que o artigo
156 “ o juiz sera assistido por perito quando a prova depender de conhecimento
técnico e cientifico”. Determina ainda que sejam profissionais legalmente habilitados
e credenciados ao 6rgao de classe correspondente, como também devem estar

inscritos no cadastro mantido pelo tribunal em que o juiz esta vinculado.

E quando os profissionais ndo estiverem devidamente habilitados pelo 6rgédo de
classe, consoante ao Cddigo de Processo Civil o artigo 3° da Resolugdo n°345:1990

ainda acrescenta que:

Art. 3° - Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagcbes e demais
procedimentos indicados no Art. 2°, quando efetivados por pessoas fisicas ou
juridicas néao registradas nos CREAs.

O perito pode ser nomeado pelo juiz conforme cadastro ou se ndo houver inscrito no
local € nomeado por livre escolha do juiz, conforme paragrafos 1° e 5°,

respectivamente, do artigo 156 do Cédigo Processo Civil.
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O perito conforme artigo 465 paragrafo 2° do Codigo Processo Civil tem como prazo:

§ 2° Ciente da nomeacao, o perito apresentara em 5 (cinco) dias:

| - proposta de honorarios;

Il - curriculo, com comprovagao de especializagao;

lll - contatos profissionais, em especial o enderego eletrbnico, para onde
serao dirigidas as intimagdes pessoais

O engenheiro como perito deve estar ciente de suas obrigagdes, assim como possuir
conhecimento na area que ira atuar, como também em toda legislagéo pertinente,
como o cédigo de processo civil, as leis municipais a qual a pericia sera realizada,
normas vigentes sobre pericias, engenharias de avaliacdes e diagndstica. E
fundamental que o perito tenha conhecimento na area atuante e cumpra os prazos
estabelecidos pelo juiz, caso contrario podera ser substituido como cita o artigo 468
do Cdédigo de Processo Civil.

2.1.5 Laudo pericial

O laudo ¢é a prova pericial e deve ser devidamente elaborado para que o juiz tenha
embasamento para julgar a lide. Conforme Codigo de Processo Civil o juiz determina
prazo para entrega do laudo como prova pericial.

O perito deve ser imparcial, idoneo e ter vasto conhecimento da area que atua na
pericia. Os paragrafos 1, 2 e 3 do artigo 473 trazem que o laudo deve ter a linguagem
simples e légica na coeréncia, sempre demonstrando como chegou as conclusdes
observadas. Além de n&o poder dar opinides proprias e ultrapassar os limites do que
foi determinado. Para desenvolver seu trabalho o perito e também os assistentes
técnicos podem usar todos 0s meios possiveis para esclarecer o propdsito da pericia
(CODIGO PROCESSO CIVIL,2015).

Conforme Caetano (2012) o laudo pericial, ou laudo de avaliagdo, consiste na
descricdo real e minuciosa sobre objeto examinado ou avaliado. No laudo esta
inserido o relatorio da pericia, resposta aos quesitos formulados e conclusdes. Como
se trata de uma prova pericial nao devera ser somente uma descricdo basica, evitando
0S vicios e opinides pessoais, como também ser coerente e claro suficiente para

entendimento do juiz, que n&o possui percepgao técnica para o assunto da pericia.
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Ainda do artigo 473 do Cddigo tem se que:

Art. 473. O laudo pericial devera conter:

| - a exposicéo do objeto da pericia;

Il - a analise técnica ou cientifica realizada pelo perito;

lll - a indicagdo do método utilizado, esclarecendo-o e demonstrando ser
predominantemente aceito pelos especialistas da area do conhecimento da
qual se originou;

IV - resposta conclusiva a todos os quesitos apresentados pelo juiz, pelas
partes e pelo 6rgdo do Ministério Publico

Para elaboragdo de um laudo avaliatorio € primordial o perito engenheiro se basear
nas normas NBR 13.752 de 1996 que dispbe sobre Pericias de engenharia na
construcao civil, como também na NBR 14.653 sobre Avaliacbes de imdveis e suas

partes de 1 a 7, conforme o bem a ser avaliado.

Partes de Modelo de laudo de avaliagdo simplificada para imovel urbano conforme
Sgarabotto(2010) Figuras 01 e 02 :

Figura 1- Modelo de laudo de avalicdes simplificado.

Macdelo V11
LAUDO DE AVALIACAO SIMPLIFICADA
PARA
IMOVEL URBANO OU RURAL

01, PROPRIETARIO

04. MELHORAMENTOS

Discriminagio

05. METODOLOGIA UTILIZADA

urbanos/rurais), em cariter simplificado.

Fonte :Modelos de laudos , Laudos para avaliagao de imoveis urbanos e rurais, Sgarabotto (2010).



Figura 2-Modelo de laudo de avaliagdes simplificado
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06. PESQUISA
Com o ohjetivo de determinar os valores praticados pelo mercado
imobilidrio no bairro (..), para o composiclo da pesquisa, foram coletadas
amostras que estlo em oferta noqueln regido de abrangéncia, bem como de
opmifes e nepbeios concretizados por proprietirios residentes assim

cariter simplificado, podendo haver variagio de 10% (dez por CSTiG) pard
menos ou para mais em funglo do poder de barganha.

10. ENCERRAMENTO
feopiar ¢ aitaptar infirmaghes dos lades anteriores)

carscterizndos:
{Municipio), dd/mm/anamn.

AMOSTIA L Assinatura
aia Referéncins bibliogrificas:
Tomitea Frumie dn luhsrmaghe Tige Fane Flam | Teiwtar |
e I | 00 00 00 00 Q0
Blgivire. Vnderegn Bl i [ [} |
1 |
- Ty e | B ) e V) 1
CUIMPErSiE b R0 DAOVEL
aragen Hala wurr, Thikrs
Ymare e 0| Cosba | Emp | Dep s vanils ]
b
Lo ]
1 a e
WAL AT | i ==
O, Addpic w quadro confarme as critérios essabelecidns ma avalTagin em pauts,
07. ANALISE ESTATISTICA DAS AMOSTRAS
Fanirs de pesquisa Informar o N*
desvio padriio da amosts Calculiar conforme mionmagies anterions |
"1y de Student ver iabeln pés 83
Temite: infevior REm”
valor médio RS/
e limite superior R&m-
08. AVALIACAO DO IMOVE
[ Intervalo de confiabilidade Area [ Valor global
o’ Meim! | RS
I i ——

09, DIAGNOSTICO
O mercado imobiliario indics, para o imdvel avalisndo, que os
valores que estllo situados entre RS (...) e RS (...) representam o intervalo de
confishilidade para negociaglo do imdvel objeto desta avaliogdo téenics em

S L

Fonte :Modelos de laudos ,Laudos para avaliagao de imoveis urbanos e rurais, Sgarabotto (2010).

Para laudo judicial de avaliagdo € necessario, conforme exemplifica Fiker (2011) os

seguintes itens:

e Objetivo da avaliagao;
e Endereco do Imovel,
e Historico da necessidade que se deve a avaliagao;

e Vistoria:

) Do local: Localizacao, caracteristicas do local,

) Do imével: Terreno, Construgéo
e Avaliagao
[) Critérios - normas adotadas

II) Metodologia utilizadas
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e Valor do terreno, apresentagado de calculos, formulas e figuras, pesquisas de
valores

e Valor da construcao, formulas aplicadas, somatério dos valores do terreno e da
construgcao

e Resposta aos quesitos do autor e réu.

e Encerramento com quantidades de folhas, todas rubricadas e a ultima datada
e assinada. Referenciar anexos. Colocar as credenciais do perito responsavel
datada e assinada.

2.1.6 Normas para Avaliagoes de Imével para elaboragao de laudo

Para uma pericia de engenharia e elaboragdo do laudo é essencial seguir as normas
de Avaliagdes e Pericias supracitadas, para que o engenheiro perito escolha o melhor
método possivel para avaliar o bem, objeto da lide e apresentar o valor justo. A
metodologia apresentada no laudo sera a que melhor se encaixa no bem avaliado e
também para cada perito podera ser diferente, desde que determine de forma justa o
preco do imdvel, sendo idonea e imparcial a avaliagdo, sempre em conformidade com
a norma de avaliagbes (CAETANO,2012).

A NBR 14.653:2019 parte 1 traz os procedimentos gerais, terminologia e metodologia
basica para a correta avaliacido de bens e posterior requisitos para a elaboracédo do
laudo pericial, enquanto a NBR 14.653:2011 parte 2 fornece procedimentos para

avaliagdes de imdveis urbanos complementando a parte 1 da referida norma.

A metodologia para avaliar determinado bem depende do tipo do bem e em como o
perito baseado em sua experiéncia e conhecimento demonstrara da melhor forma
possivel o método adotado na avaliagdo. Para pericias de avaliacido a norma descreve
métodos possiveis, porém os mais utilizados sdo o método Comparativo de Dados de
Mercado para valor de bem, seus frutos e direitos, assim como o método de
Quantificacdo de precos, para identificar o custo de benfeitorias, ambos apresentam

pesquisa de valores, tratamentos estaticos e calculos (NBR 14653,2011).
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Para correto embasamento de valores é essencial consulta de dados de tabelas, como
o SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construcao Civil de Minas Gerais e

orcamentos de composigdes de custos unitarios de fontes seguras.

A NBR 14.653:2011 parte 2 traz ainda para um laudo completo de avaliacbes deve

apresentar no minimo:

a) identificagdo do solicitante;

b) finalidade do laudo, quando informado pelo solicitante;

c) objetivo da avaliagao;

d) pressupostos, ressalvas e fatores limitantes - atender ao disposto em 7.2
da ABNT NBR 14653-1:2001;

e) identificagdo e caracterizagao do imével avaliando — atender ao disposto
em 7.3 da ABNT NBR 14653-1:2001,

no que couber;

f) diagnéstico do mercado — relatar conforme 7.7.2 da ABNT NBR 14653-
1:2001;

g) indicacao do(s) método(s) e procedimento(s) utilizado(s) — relatar conforme
Secado 8 da ABNT NBR 14653-

1:2001;

h) especificagao da avaliagao - indicar a especificagédo atingida, com relagao
aos graus de fundamentacéo e

precisdo, conforme Secado 9. Quando solicitado pelo contratante, deve ser
apresentado demonstrativo da

pontuagdo atingida;

i) planilha dos dados utilizados;

j) no caso de utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado,
descrigao das variaveis do modelo,

com a definicdo do critério de enquadramento de cada uma das
caracteristicas dos elementos amostrais. A

escala utilizada para definir as diferengas qualitativas deve ser especificada
de modo a fundamentar o correto

agrupamento dos dados de mercado;

k) tratamento dos dados e identificagdo do resultado - Explicitar os calculos
efetuados, o campo de arbitrio, se

for o caso, e justificativas para o resultado adotado. No caso de utilizagao do
método comparativo direto de

dados de mercado, deve ser apresentado o grafico de pregos observados
versus valores estimados pelo

modelo, conforme 8.2.1.4.1;

) resultado da avaliacao e sua data de referéncia;

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

Para desapropriagdes a norma NBR 14653: 2011 parte 2 acrescenta em
procedimentos especificos, sendo diferenciada os métodos quanto a extenséo,
podendo ser total ou parcial. Para desapropriagdes totais o “engenheiro de avaliagbes
deve apresentar o custo de reedicdo, o de reprodugdo e valor de mercado. Nas
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desapropriacdes parciais o critério basico € a diferenca entre as avaliagdes do imovel

original e do remanescente, critério antes e depois” (NBR 14653,2011).

2.2 Desapropriagao

2.2.1 Conceito e Tipos de desapropriagao

O artigo 5°,inciso XXIV da Constituicdo Federal de 1988 tem-se:

XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriagdo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e
prévia indenizagdo em dinheiro, ressalvados os casos previstos nesta
Constituicao;

De acordo com Santos (2007) que desapropriagdo € um meio que o Estado age ao
extremo para interferir na propriedade particular, ou seja é a transferéncia desse bem
de dominio privado para o estatal, ainda que o proprietario desapropriado seja
antecipado e devidamente ressarcido em dinheiro pela perda de seu bem.

Conforme Ribeiro (2017) o poder publico tem como politicas publicas de melhorias a
favor do coletivo, a desapropriacdo. A desapropriacdo € o ato de expropriar um bem
privado a favor da sociedade, por meio do Estado, contudo expropriado e expropriante
podem divergir quanto ao valor da indenizagdo, se faz necessario agao judicial como

supracitado e pericia como prova para elucidar quanto ao valor do bem.

O artigo 182 e paragrafo 3, da Constituicdo Federal para politicas urbanas determina

que:

Art.182.A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder Publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo ordenar
o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e garantir o bem estar
de seus habitantes.
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§ 3° As desapropriagdes de imdveis urbanos serdo feitas com prévia e justa
indenizagao em dinheiro.

Os tipos de desapropriagdes contemplados pela Constituicido Federal de 1988 s&o por
necessidade ou utilidade publica e por interesse social, caracterizadas como
desapropriacdo comum. Ha ainda a desapropriacao urbanistica ou urbana, exclusiva
dos municipios, conforme Silva e Antunes Filho (2014, apud Ribeiro,2017) possui
carater sancionatério, pois sdo imoveis urbanos que descumpriram sua funcéo social
e 0 pagamento da indenizagao é por meio de titulos da divida publica. E pode-se citar
a desapropriacao rural prevista na Lei 4.504:1964, Estatuto da Terra; bem como na

Constituicdo Federal de 1988 conforme artigo 184:

Art. 184. Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de
reforma agraria, o imével rural que n&o esteja cumprindo sua fungéo social,
mediante prévia e justa indenizag&o em titulos da divida agraria, com clausula
de preservacgéao do valor real, resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir
do segundo ano de sua emisséo, e cuja utilizagdo sera definida em lei.

A desapropriagao por confisco esta disposta na Constituicdo Federal no artigo 243

que determina:

Art. 243. As propriedades rurais e urbanas de qualquer regido do Pais onde
forem localizadas culturas ilegais de plantas psicotrépicas ou a exploragao de
trabalho escravo na forma da lei serdo expropriadas e destinadas a reforma
agraria e a programas de habitagdo popular, sem qualquer indenizagdo ao
proprietario e sem prejuizo de outras sangdes previstas em lei, observado, no
que couber, o disposto no art. 5°.

Desapropriacao por Utilidade publica, conforme Decreto-Lei n° 3.365:1941, quando

sdo em favor do interesse coletivo.

Sendo casos citados no artigo 5°, do Decreto-Lei n°® 3.365:1941:

a) a segurancga nacional,

b) a defesa do Estado;

¢) o socorro publico em caso de calamidade;

d) a salubridade publica;

e) a criagdo e melhoramento de centros de populagéo, seu abastecimento
regular de meios de subsisténcia;

f) o aproveitamento industrial das minas e das jazidas minerais, das aguas e
da energia hidraulica;

g) a assisténcia publica, as obras de higiene e decoracdo, casas de saude,
clinicas, estagdes de clima e fontes medicinais;

h) a exploragéo ou a conservacgao dos servigos publicos;
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i) a abertura, conservacao e melhoramento de vias ou logradouros publicos;
a execucgao de planos de urbanizacéo; o parcelamento do solo, com ou sem
edificacdo, para sua melhor utilizagdo econdmica, higiénica ou estética; a
construgdo ou ampliagédo de distritos industriais;

j) o funcionamento dos meios de transporte coletivo;

k) a preservacdo e conservagdo dos monumentos historicos e artisticos,
isolados ou integrados em conjuntos urbanos ou rurais, bem como as
medidas necessarias a manter-lhes e realgar-lhes os aspectos mais valiosos
ou caracteristicos e, ainda, a protecdo de paisagens e locais particularmente
dotados pela natureza;

I)a preservagdo e a conservagdo adequada de arquivos, documentos e
outros bens moveis de valor histérico ou artistico;

m) a construgdo de edificios publicos, monumentos comemorativos e
cemitérios;

n) a criagdo de estadios, aerédromos ou campos de pouso para aeronaves;
0) a reedicdo ou divulgagao de obra ou invento de natureza cientifica, artistica
ou literaria;

p) os demais casos previstos por leis especiais.

Desapropriagao por interesse social disposto na Lei 4.132:1962 define como sendo
decretada para “promover justa distribuicdo da propriedade ou condicionar o seu uso

ao bem-estar social”.

O artigo 2° da Lei 4.132:1962 considera os seguintes casos para esta modalidade de

desapropriacao:

| - o aproveitamento de todo bem improdutivo ou explorado sem
correspondéncia com as necessidades de habitacao, trabalho e consumo dos
centros de populagéo a que deve ou possa suprir por seu destino econémico;
Il - o estabelecimento e a manutengdo de col6nias ou cooperativas de
povoamento e trabalho agricola:

IV - a manutencao de posseiros em terrenos urbanos onde, com a tolerancia
expressa ou tacita do proprietario, tenham construido sua habilitagao,
formando nucleos residenciais de mais de 10 (dez) familias;

V - a construcao de casa populares;

VI - as terras e aguas suscetiveis de valorizacdo extraordinaria, pela
conclusao de obras e servigos publicos, notadamente de saneamento, portos,
transporte, eletrificagdo armazenamento de agua e irrigagéo, no caso em que
ndo sejam ditas dreas socialmente aproveitadas;

VIl - a protecdo do solo e a preservagao de cursos e mananciais de agua e
de reservas florestais.

VIII - a utilizagdo de areas, locais ou bens que, por suas caracteristicas, sejam
apropriados ao desenvolvimento de atividades turisticas.

Para laudo de avaliagdes em desapropriagdes € essencial que o engenheiro se baseie
na engenharia de avaliagdes, adotando o melhor método possivel para apresentar o

valor justo do bem a ser desapropriado. Como este trabalho se trata de
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desapropriacdo de imével urbano, a avaliacdo é baseada na NBR 14.653 de 2011
parte 2, que dispde sobre as Avaliacbes de Bens para Imdveis Urbanos, conforme
metodologia mais adequada para cada caso, seja quanto ao uso, sendo residencial,
comercial, industrial, institucional ou misto; ou também quanto ao tipo terrenos,

apartamentos, casa, escritorio, loja, galpdo ou vaga de garagem.

2.2.2 Fases do processo de desapropriagao

De acordo com Caetano (2012) primeiramente tem se a fase declaratéria em que o
poder publico através de decreto indica o bem a ser expropriado e qual sua
destinagdo. Deve ser indicado na declaragdo a indicagdo do sujeito da
desapropriacdo, o bem a ser expropriado, a destinagdo do bem e dispositivo que
autoriza a desapropriacdo. A simples declaracido ndo consiste na desapropriagao e
transferéncia do bem privado para publico, mas somente com pagamento da

indenizacgao.
Sobre a notificagédo o artigo 10 da Lei 3.365: 1941 traz que:

Art. 10-A. O poder publico devera notificar o proprietario e apresentar-
Ihe oferta de indenizagao.
§ 1° A notificagcdo de que trata o caput deste artigo contera:
| - copia do ato de declaragao de utilidade publica;
Il - planta ou descrigdo dos bens e suas confrontagdes;
Il - valor da oferta;
IV - informagdo de que o prazo para aceitar ou rejeitar a oferta € de 15
(quinze) dias e de que o siléncio sera considerado rejeicao;

A declaracao de expropriacdo caducara em cinco anos para caso de utilidade publica,
de acordo com artigo 10 da Lei 3.365:1941.

A fase executoéria pode ser por via administrativa ou extrajudicial, em que o poder
publico e proprietario entram em acordo quanto ao valor da indenizacdo; e por via
judicial, quando proprietario e poder publico ndo concordam sobre a expropriagao ou
valor da indenizag&o, gerando uma agéo expropriatoria (CAETANO,2012).
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Quando ocorre desapropriagao por agao judicial o juiz fixara qual valor da indenizagao
mediante laudo de perito nomeado, que avalia o bem a ser desapropriado. Dentro de
cinco dias contados com a nomeacgao do perito pelo juiz as partes podem indicar
assistentes técnicos, que podem formular os quesitos, perguntas referentes a pericia.
Ao expropriado que recorrer judicialmente a expropriagdo sé € permitido a
contestagao do valor ofertado pelo bem (DECRETO-LEI 3.365,1941).

No processo judicial, simplificadamente, primeiro ocorre a peti¢ao inicial do autor a
partir do seu advogado, seguindo rito do Cdédigo de Processo civil e legislagbes
pertinentes. Conforme a lei 3.365: 1941 no artigo 13 na peti¢ao inicial deve conter

“oferta do preco, planta ou descrigao dos bens e suas confrontagdes”.

A Lei 3365:1941 sobre o processo judicial em desapropriagdes dispde que feita a
citagcdo a causa seguira rito ou procedimento ordinario. Feita a citagdo do réu por
mandado; podera ocorrer a peticdo de contestacdo quando ocorrer vicio no processo
judicial ou desacordo do valor. O julgamento antecipado ou despacho saneador
quando ha acordo sobre o preco, se caso hao houver concordancia ainda sobre valor
ocorre a nomeagao do perito pelo juiz e as partes, autor e réu, indicam os assistentes

técnicos, caso facultativo, para posterior realizagao da pericia.

Segundo Caetano (2012) o juiz intimara o perito e assistentes, determinando o prazo
em dez dias para as partes formularem e apresentarem os quesitos e prazo
determinado previamente pelo juiz para a pericia ser concluida. Apos a realizag&o da
pericia é protocolado o laudo em juizo, sendo o prazo de até vinte dias, pelo menos,
antes da audiéncia de instrucao e julgamento. Se nao for necessaria outra pericia por
determinacéo do juiz, ira ocorrer a audiéncia de instrugéo e julgamento e por fim com
aceitagao da prova pericial € dada a sentenca judicial e fixado o valor da indenizag&o
(DECRETO-LEI 3.365,1941).
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3. METODOLOGIA

Para este trabalho os métodos utilizados foram ampla pesquisa bibliografica sobre o
tema em livros, leis, normas, artigos, teses e monografias. Para exemplificar foi
analisado laudo de avaliagbes, que consta pericia realizada na cidade de Belo
Horizonte com uma desapropriacdo de um imével por utilidade publica. O documento
foi cedido por profissional que realizou a pericia e elaborou o laudo, portanto foi
necessaria conversa com o mesmo para esclarecimento de duvidas e compreensao
do ocorrido. Serdo comentadas as principais partes do laudo, uma vez que o

documento é extenso e sigiloso devido teor judicial.

4. RESULTADO E DISCUSSOES: ANALISE DE LAUDO
AVALIATORIO DE PERICIA EM DESAPROPRIAGAO DE IMOVEL
URBANO

O Laudo Avaliatdrio trata de uma avaliagao para processo de desapropriagao de um
imével por utilidade publica previsto pela Decreto-Lei de Desapropriagao por utilidade
publica 3.365 de 1941, na cidade de Belo Horizonte, sendo o municipio o autor por
issoO 0 processo tramitou na vara municipal. A utilidade publica para processo de
desapropriacao foi para a construcdo de um posto de saude no local. Inicialmente o
expropriante, no caso o municipio de Belo Horizonte tentou acordo e ndo obteve éxito,
entdo foi proposta uma agdo judicial que levou a necessidade da pericia. Para
preservar o expropriado e por se tratar de um processo judicial sera mantido o sigilo
sobre endereco e citagdo de nomes dos envolvidos, sem menc¢ao aos valores, pois o
engenheiro que elaborou laudo e pericia permitiu 0 uso do documento para analise,
assim foi utilizado modelo do laudo fornecido pelo professor e orientador Adriano para

demonstracdo da analise realizada.
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A pericia foi realizada por perito nomeado pelo Juiz da Vara Municipal de Fazenda, e
o trabalho se constituiu na avaliagado de imével constituido por terreno e benfeitorias
diversas nele construidas. Seguindo rito ordinario e todas as premissas da pericia
judicial e fases de desapropriagdo como descrito no referencial teorico.

O laudo avaliatério analisado € composto de 44 paginas, datado de maio de 2012,
com linguagem objetiva e clara, seguindo as diretrizes das normas vigentes e sendo
citada a norma adotada, a NBR 14.653 partes 1 e 2 sobre Avaliagdes de bens. Como
se trata de uma pericia para determinagao do valor do bem expropriado, o Laudo € de
carater avaliativo, ou seja, apresenta toda avaliagdo e metodologia utilizada, sendo
descrita de forma sucinta e clara em uma sucessao desde a caracterizacdo do imovel
e regido, posteriormente abrangendo a vistoria e relatério fotografico, como também
a demonstracao de todo método utilizado para se encontrar o valor total indenizavel
do imovel. Dessa forma o magistrado obteve embasamento técnico para solucionar o

litigio, expropriar o bem imével e indenizar o expropriado com justo valor.

4.1 Estrutura do Laudo Judicial

O laudo tem a seguinte estrutura:

) Folha de rosto, constando a Vara Municipal de Fazenda Publica de Belo
Horizonte, numero do processo, autor, sendo o municipio de Belo
Horizonte e o réu, proprietario do imével ser expropriado, conforme a

Figura 03 seguinte:

Figura 3- Modelo de folha de rosto

Vara:
Processo n°:
Autor:
Réu:

Fonte: Autoria propria, adaptado de Fiker (2011) e NBR 14653 (2011).
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II) Introdugao, apresentado o nome do Perito Oficial nomeado, o processo e o
tipo de agao, no caso de desapropriacdo por utilidade publica e do que trata o

documento da avaliag&o, ou seja, o laudo.

[II) Objetivo, sendo a determinag&o do valor justo de mercado do imovel a ser

desapropriado.

IV) Localizagdo do imével, constando endere¢co, mapa de localizacao,
importante ressaltar que o perito utilizou de recursos de imagem de pesquisa na
internet, assim como de geolocalizagéo e entornos. ldentificando as vias, logradouros,
toda infraestrutura publica presente como pavimentacao, iluminagao publica e rede
elétrica, rede de esgoto, transporte coletivo, dentre outros. Foi incluido o zoneamento,
conforme Lei de parcelamento, uso e ocupacdo do solo do municipio para
identificacdo da zona a qual imdvel pertence.

V) Vistoria, traz a data e hora da vistoria, previamente determinada pelo juiz,
nomes dos participantes, perito e proprietario no processo citado, como também quais
medidas adotadas, fotografias, medi¢cbes, caracterizagdo das benfeitorias e
levantamento de quantitativos. Determinado todos os detalhes da vistoria, a
caracterizacao de imovel e terreno como areas total e indenizavel do terreno, area da
casa e garagens; quantidade, caracteristicas e materiais dos cémodos do imével e

todas as fotografias das areas vistoriadas enumeradas e devidamente identificadas.

VI) Avaliagao do imovel, constando as metodologias aplicadas, e identificacdo
da norma utilizada, separados em tépicos de avaliagao do terreno, sendo este com a
pesquisa de mercado e calculo do valor do terreno, especificagdo conforme grau de

fundamentacao.

Existe também tépico de avaliagdo de benfeitorias segundo a norma de
avaliagdo NBR 14.653 e tabelas do Sinduscon de 2012, com a avaliagdo da casa
principal e benfeitorias complementares e, por fim, um tépico de determinacao do valor

final do imovel.
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VII) Encerramento, indicando numero de paginas, devidamente rubricadas,
nome completo e a assinatura do engenheiro perito, registro no CREA e filiagdo a

entidade.

4.2 Discussoes e Analise

Conforme descrito acima sobre a estrutura adotada pelo engenheiro perito que
elaborou o laudo pode se inferir a importancia de demonstrar claramente todas as
fontes as quais foram baseadas para a avaliagcdo, como descrito pelo perito os

métodos utilizados e todos os calculos detalhados para compreensé&o do juiz.

Para avaliagdo e elaboragdo do laudo perito utilizou uma mescla de metodologias,
conforme norma, por se tratar de um terreno e casa. As duas partes fundamentais do
laudo consistem na vistoria para posterior avaliacdo para a determinacao do valor de

mercado do imovel.

E importante dar énfase na vistoria e metodologias realizadas e descritas no laudo
pelo perito. Para vistoria foi descrito as caracteristicas do imével e terreno, sendo
elaborada da seguinte forma, descrigdo primeiramente da localizagdo do imével com
enderegco exato e benfeitoria existente, no caso uma casa com a quantidade de
cdmodos, totalizando sete, o padrao construtivo da casa considerado como normal e
estado de conservacao necessitando de reparos simples, baseado na norma de
avaliagcdes NBR 14.653 de 2011.

Continuando com os materiais constituintes da casa, como tipo de piso, pintura,
ceramica, tipo de esquadrias, primeiramente descrevendo a parte interna e
posteriormente a externa, focando em todos os materiais principais de acabamento.
Por conseguinte, dividiu-se as areas do terreno em total e indenizavel, como também

as areas totais da casa e de duas garagens.
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Para registro fotografico como prova da existéncia e caracteristicas do imével foi
realizada sequéncia de fotos com as vistas de todos os comodos das areas
vistoriadas. Totalizando trinta e oito fotos, retiradas durante o dia da vistoria com

nitidez e foco suficientes para a compreensao das areas do imovel.

A avaliacido foi baseada na NBR 14.653 de 2011 e utilizou dois métodos: o
comparativo de dados de mercado para o terreno e da quantificacido de custos para
casa e demais benfeitorias. Conforme a norma supracitada o método comparativo de
dados de mercado o valor do terreno é avaliado com base em terrenos semelhantes
situados nas proximidades, foram avaliados dez terrenos proximos, sendo
apresentado em forma de tabelas cada terreno, constando o bairro, caracteristicas,
area do lote, area construida, valor metro quadrado da construgdo conforme
SINDUSCON de 2012, valor de venda e valor por metro quadrado, fonte da pesquisa
no caso a imobiliaria pesquisada, contato e proximidade com imdével. Como resultado
seis dos dez lotes eram proximos do imével avaliando e os outros possuiam
propriedades semelhantes como area construida e valor de venda e por metro
quadrado do lote ou construgcdo. A Tabela 01 demonstra modelo de quadro para

especificar os lotes da pesquisa de mercado:

Tabela 1- Modelo de tabela para pesquisa de mercado.

N° LOTE

Bairro

Endereco

Caracteristicas

Area Unid.

(m?)

Valor

Valor por m?

Situagao

Fonte

Contato

Proximidade ¢/

imovel avaliando

Fonte: Modelo adaptado, conforme pardmetros NBR 14653,(2011) e Manual de avaliagbes e

pericias em imoveis urbanos Fiker ,(2008).

Para valoragcado do terreno utilizou relatério de programa de inferéncia estatistica,

comumente utilizado, com custo unitario por metro quadrado e considerou-se a area
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descrita na vistoria como indenizavel para encontrar valor de mercado da area

indenizavel do terreno.

As benfeitorias, definidas conforme a norma NBR 14.653 de 2011 “resultado de obra
ou servico realizado num bem e que ndo pode ser retirado sem destrui¢ao”, do imovel
foram avaliadas conforme método de quantificacdo de custos descrito na NBR 14.653
de 2011 e os precos do metro quadrado obtidos a partir de tabela do SINDUSCOM e

orcamento de composicao de custos de revista técnica, do més de margo de 2012.

Para descricao completa e melhor entendimento o perito usou de tabelas e quadros
de forma sintética com a descricdo das benfeitorias, caracteristicas e materiais,
quantidades, valor unitario e valor total; conforme a Tabela 02 modelo de quadro

resumo abaixo.

Tabela 2- Modelo de quadro resumo de avaliagdo de benfeitorias

Ne Descrigao Quant. | Valor un.(R$/un.) | Valor total (R$)

1 Padrdo COPASA

2 Padrdo CEMIG,

3 Piso em pedra (m?).

4 Escada em alvenaria (m?)

5 Piso em cimentado grosso (m?)
Piso em cimentado (m?)

7 Fossa séptica ® externo e @ interno (m?),

8 Muro/Mureta em alvenaria (m?).

9 Piso em pedra ceramica (m?)

10 Arrimo (m3)

1 Gradil de metalon, tipo guarda corpo

12 Pilar concreto (LxCXH) em m?

13 Escada em alvenaria degraus, 1 +
Patamar (HXC)= em m?
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14 Portédo metalico dimensdes (LXC)= m?
15 Rampa suspensa em pedra ardosia e ceramica em m?
16 2 Jardins Area (m?)
17 Banco em pedra em m?
18 Piscina de alvenaria revestida com azulejo (m?)
19 Patamar em pedra com (C x H) m?
20 Guarda corpo em gradil (Cx H) m?
21 Portao de correr metalico (C x H) m?
22 Rampa cimentada m?
23 Pilar de alvenaria (CXLXH) m?
24 Area coberta de laje m?
25 2 Postes de metalon com @ ; und.
TOTAL R$

Fonte: Modelo adaptado conforme NBR 14653:2011.

Para determinar e apresentar o valor final do imdvel, ou seja, o valor do terreno e o
custo de todas as benfeitorias o perito utilizou método evolutivo, que consiste no
somatério dos valores da area do terreno, da casa principal e benfeitorias
complementares, conforme determinacdo da NBR 14.653 de 2011 parte 2. Todos os
calculos apresentados foram retirados da norma e devidamente identificados cada
fator para se encontrar o valor total desejado. A partir da norma 14.653 de 2011

adotou-se para valor final do imovel:
Vi=(Vr+Cs).fc
onde,

Vi: Valor total do imével VT Valor do terreno

Cs: Custo de reedicdo das benfeitorias e fc: Fator de comercializag&o
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O valor total encontrado para o imével se equiparava ao valor expresso da pesquisa
de mercado imobiliario realizada pelo profissional, demonstrando estar de acordo

todos os calculos e avaliagdes presentes no laudo.

O laudo para a pericia em desapropriagao foi escrito de forma objetiva e detalhado
todos os calculos realizados para que sanasse quaisquer duvidas do juiz sobre o valor
da indenizacdo. A pericia teve éxito com o laudo apresentado, uma vez que teve
informacdes técnicas suficientes e pertinentes para determinagéo do valor do bem e
o expropriado devidamente indenizado.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

A pericia judicial em engenharia tem como finalidade esclarecer qualquer duvida do
juiz ou magistrado responsavel para julgar um processo, visto que o juiz ndo possui
conhecimento técnico para solucionar o caso e despachar a sentenca. Na modalidade
de desapropriacdo de imdével apresentada no trabalho o profissional nomeado e
habilitado, em questdo um engenheiro, apresentou ao juiz o laudo como prova da

pericia, onde constava o valor justo e devido ao expropriado.

Tendo em vista o exposto sobre pericia na construgao civil e a desapropriagao do
imovel urbano foi possivel contextualizar sobre o tema com a finalidade de entender
sobre esta modalidade de pericia, com isso possibilitando esclarecer principalmente
ao profissional de engenharia qual papel de um perito engenheiro nesse tipo de
processo e qual a aplicagao do processo judicial na pericia para uma desapropriagao
por utilidade publica, como também a importancia de um laudo elaborado de forma

clara e coerente para sanar duvidas para que a lide seja conclusiva.

O trabalho trouxe uma analise de um laudo de avaliagbes justamente para demonstrar
como a elaboracdo mais clara, objetiva e imparcial do mesmo € crucial para
entendimento do juiz quanto a devida indenizagdo ao expropriado. O laudo em
questdo por se tratar de uma avaliacdo de um bem foi fundamental que o perito
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apresentasse todas as medi¢des realizadas e todos os materiais constituintes do
imovel, os calculos efetuados, as metodologias aplicadas; os registros fotograficos de
todos os locais vistoriados, a citagdo da norma e principalmente o valor final
devidamente calculado, detalhado em conformidade com os parametros da norma
NBR 14.653:2011, que foi base para elaboragdo do laudo, para que assim o juiz

tivesse informacgdes técnicas suficientes para determinar a justa indenizacgao.
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