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RESUMO

Este trabalho tem como objetivo apresentar uma visdo a respeito da Engenharia de
Avaliagbes, focada na valoragcdo econémica de imdveis que estao localizados em areas de
preservagcdo permanente e por consequéncia, caracterizados como ocupagées irregulares.
Atualmente, vemos crescentes ocupacgées irregulares, devido principalmente o crescimento
desigual e excludente dos centros urbanos, impulsionadas pela especulagdo imobiliaria que
atinge principalmente populagbes carentes. Via de regra essas ocupagbes possuem uma
caracteristica em comum que é a insalubridade e a falta de seguranca das moradias.
Considerando isso, o presente trabalho visa apresentar variareis a serem levadas em conta
quando séo realizadas avaliagbes de imoveis, de forma que, a desapropriagdo permita que
0s ocupantes se estabelecam em lugar regulares e seguros. Dessa forma, pode-se garantir
o direito social previsto pelo art. 6° da Constituicdo Federal de 1998 que é o direito a
propriedade, lazer e sequranga. Utiliza-se como diretriz avaliatéria a norma regulamentadora
das avaliagbes de iméveis urbanos ABNT NBR 14.653 Avaliagcdo de Bens/ Parte 1:
Procedimentos Gerais, Parte 2: Imoveis Urbanos, Parte 3: Imdéveis Rurais. Esta norma,
apresenta varios métodos para a avaliacdo de bens, e neste trabalho é analisado o Método
Evolutivo e Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, para os valores dos terrenos
e do Método de Quantificagdo de Custo, para os valores das benfeitorias. O estudo propbe
considerar novas variaveis nos calculos, como a menor depreciacdo das benfeitorias com
objetivo de possibilitar aos ocupantes a construgdo de novos imoveis em outra localidade.
Além disso, é necessario levar em conta o valor correto do terreno mesmo estando este em
areas de preservagcdo permanente. Por fim apresenta-se um Estudo de Caso, ilustrativo da
avaliagdo de uma faixa de terreno, localizada em Area de Preservagdo Permanente (APP).
A pesquisa permitiu visualizar as inimeras variaveis a serem consideradas em situagdo de

desapropriacdo de areas de preservagcdo permanente

Palavras-chave: Valoragdo econémica, engenharia de avaliagbes, desapropriagao,
depreciacao



ABSTRACT

This article aims to present a view on Valuation Engineering focused on the economic valuation of
properties that are located in permanent preservation areas, which consequently characterizes them
as irregular occupations. At a time when we see growing irregular occupations mainly due to the
uneven and excluding growth of urban centers driven by real estate speculation that mainly affects
needy populations. As a rule, these occupations have a characteristic in common, which is the
unsanitary and the lack of safety of the dwellings, in this way, the present work aims to present
variables to be taken into account when the evaluation of properties is carried out, so that, the
expropriation allow the occupants to settle in reqular and safe places, thus respecting the social right
guaranteed by article 6 of the Federal Constitution of 1998, which is the right to property, leisure and
security. ABNT NBR 14.653 Valuation of Goods/Part 1. General Procedures, Part 2: Urban Properties,
Part 3: Rural Properties is used as an evaluation guideline. This standard presents several methods
for the valuation of assets, and in this work the Evolutionary Method and Direct Comparative Method
of Market Data are analyzed, for land values and the Cost Quantification Method, for the values of
improvements. of this study is related to considering new variables in the calculations such as the
lower depreciation of the improvements in order to enable the occupants to build new properties in
another location, in addition it is necessary to take into account the correct value of the land even
though they are areas of permanent preservation and for in order to discount from the occupant of the

land segregation caused by him discouraging new irregular occupations.

Keywords: Economic valuation, valuation engineering, expropriation, depreciation.
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1. INTRODUGAO

Em um momento que vemos a crescente ocupacdo de areas de forma
irregular para fins de moradia, principalmente em areas de preservagao permanente.
Traz a tona a necessidade de analisar formas de valoracdo econbmica desses
iméveis a serem desapropriados.

Sendo assim, o presente artigo tem como objetivo a apresentagdo de
variaveis de serem consideradas a fim de adotar a melhor metodologia para
avaliacdo do terreno, por meio de levantamento bibliografico e com base em
legislagbes vigentes. Além disso, &€ necessario caracterizar a ocupacao desses
terrenos e analisar a atuagdo dos municipios em fiscalizar e gerir suas areas de
preservagao permanente.

Acredita-se que as ocupacgdes de areas de preservagcao permanentes levam a
desvalorizagdo das mesmas, notadamente quando forem desapropriadas. Contudo
€ necessario levar em conta que os ocupantes, em sua maioria, sofrem com a
problematica social enfrentada pelo pais.

Desta forma, o presente artigo leva em conta a necessidade do ocupante ser
alertado sobre as consequéncias da sua ocupagao irregular, bem como, receber o
valor justo para desocupacao, que permita ao ocupante condigdes de se estabelecer

um outro local, evitando novas ocupagoes irregulares.
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2. OBJETIVOS

2.1 Objetivo Geral

- O presente artigo tem como objetivo a apresentacédo de variaveis a serem

consideradas em processos de avaliagdo e imodveis objetos de desapropriagao.

2.2 Objetivos especificos

- Levantar as principais caracteristicas dos imodveis objetos de processos de
desapropriagao.

- Estudar cada item elencado mediante literatura técnica.

- Investigar as situagdes das moradias bem como situagdo socioecondmica das
familias que serao desapropriadas.

- Apresentar estudo de caso relativo ao assunto estudado.

- Analisar os resultados obtidos.

3. CONSIDERAGOES GERAIS SOBRE CONFLITO ENTRE
OCUPAGOES IRREGULARES E O DIRETO A MORADIA

Em analise do desenvolvimento da moradia no Brasil, em um contexto geral,
encontra-se ocupacgdes irregulares do solo, principalmente em areas de preservagao
permanente. Na outra face, depara-se com o conflito ao direito a moradia que é
garantido pela Constituicdo Federal de 1988, em seu artigo 6°, em que a moradia é
uma das necessidades mais basicas do ser humano.

Por conta desse conflito, entre os direitos fundamentais a moradia, cidadania
e meio ambiente ecologicamente equilibrado o presente artigo tem como objetivo
apresentar possiveis solugdes para regularizacao fundiaria no Brasil.

Ressalta-se de inicio que cada caso devera ser estudado particularmente com
auxilio do poder publico respeitando diretrizes regulamentarias, por este motivo a
seguir apresenta-se um as principais garantis legais que impactam para resolugao

do conflito.
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3.1 Garantias legais ao direito a moradia

A partir da inclusdo da moradia como direito social enunciados no art. 6° da
Constituicdo Federal de 1988, firmou-se no ambito juridico a o direito @ moradia
como direito humano e fundamental. “Sao direitos sociais a educacéo, a saude, a
alimentagao, o trabalho, a moradia, o lazer, a seguranga, a previdéncia social, a
protecdo a maternidade e a infancia, a assisténcia aos desamparados, na forma
desta Constitui¢cao.”

Para a autora, “o direito de propriedade brasileiro e seu regime juridico tém
fundamento e protegcdo constitucional, desde que a propriedade cumpra a sua
funcao social”. (CANUTO,2008, p.11).

De acordo com Stefaniak (apud DECLARACAO DE ISTAMBUL SOBRE
ASSENTAMENTOS HUMANOS DE 1996) a Carta de Istambul, firmada em 1996
durante a Conferéncia Habitat Il, consagrou o direito a moradia e formatou o
conceito de direito a cidade — que foi, inclusive, plenamente incorporado no Estatuto
da Cidade. Na Declaragdo de Istambul sobre Assentamentos Humanos e Agenda
Habitat, estabeleceu os seguintes requisitos basicos para definirmos o conceito de

moradia adequada:

a) Seguranga juridica para a posse, independentemente de sua
natureza e origem.

b) Disponibilidade de infraestrutura basica para a garantia da saude,
seguranca, conforto e nutricdo dos titulares do direito (acesso a agua potavel,
energia para o preparo da alimentagdo, iluminacao, saneamento basico, etc).

c) As despesas com a manutengdo da moradia ndo podem
comprometer a satisfagdo de outras necessidades basicas.

d) A moradia deve oferecer condi¢cdes efetivas de habitabilidade,
notadamente assegurando a seguranca fisica aos seus ocupantes.

e) Acesso em condi¢hes razoaveis a moradia, especialmente para os
portadores de deficiéncia.

f) Localizagdo que permita o acesso ao emprego, servicos de saude,
educacao e outras servigos sociais essenciais.

g) A moradia e o0 modo de sua construcdo devem respeitar e
expressar a identidade e diversidade cultural da populagao.

E ainda, de acordo com o decreto n° 591, de 6 de Julho de 1992 no artigo 11;

1. Os Estados Partes do presente Pacto reconhecem o direito de
toda pessoa a um nivel de vida adequando para si préprio e sua
familia, inclusive a alimentacdo, vestimenta e moradia
adequadas, assim como a uma melhoria continua de suas
condicbes de vida. Os Estados Partes tomardo medidas
apropriadas para assegurar a consecucdo desse direito,
reconhecendo, nesse sentido, a importancia essencial da
cooperagao internacional fundada no livre consentimento.
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A etimologia do verbo morar, do latim morari, significa demora, ficar. Desta
forma a fungdo da moradia ndo é mais somente proporcionar protegdo, seguranga e
privacidade, mas garantir a existéncia da dignidade, no qual a moradia possua
dimensdes adequadas em condi¢des de higiene e conforto para sé assim respeite o
disposto na Constituicdo Federal (CANUTO 2008).

Todas essas leis e diretrizes sociais reforcam o entendimento da necessidade
da moradia digna para os direitos humanos fundamentais, pois sua efetividade
garante o principio da dignidade da pessoa e que se torne concreta na sociedade
atual. (STEFANIAK,2010).

3.2 Garantias legais ao meio ambiente

Por outro lado, encaramos a questdo ambiental relacionada com as areas de

preservacao permanente. Conforme definicdo da Lei n. 12.651/2012;

Area de Preservagdao Permanente é uma area protegida, coberta ou néo
por vegetagdo nativa, com a fungdo ambiental de preservar os recursos
hidricos, a paisagem, a estabilidade geolégica e a biodiversidade, facilitar o
fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo e assegurar o bem-estar das
populagdes humanas;

Desta forma, as APP’s sao de suma importancia para a preservacao da
biodiversidade. Sendo assim, a CF define quais sao as areas que merecem estar

inclusas dentro da classificagdo de APP, veja;

Secdo | - Da Delimitagdo das Areas de Preservacdo Permanente

Art. 4° Considera-se Area de Preservacdo Permanente, em zonas rurais ou
urbanas, para os efeitos desta Lei:

| - as faixas marginais de qualquer curso d’dgua natural perene e
intermitente, excluidos os efémeros, desde a borda da calha do leito regular,
em largura minima de: (Incluido pela Lei n°® 12.727, de 2012).

a) 30 (trinta) metros, para os cursos d’agua de menos de 10 (dez) metros de
largura;

b) 50 (cinquenta) metros, para os cursos d’agua que tenham de 10 (dez) a
50 (cinquenta) metros de largura;

¢) 100 (cem) metros, para os cursos d’agua que tenham de 50 (cinquenta) a
200 (duzentos) metros de largura;

d) 200 (duzentos) metros, para os cursos d’agua que tenham de 200
(duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura;

e) 500 (quinhentos) metros, para os cursos d’agua que tenham largura
superior a 600 (seiscentos) metros;

Il - as areas no entorno dos lagos e lagoas naturais, em faixa com largura
minima de:

a) 100 (cem) metros, em zonas rurais, exceto para o corpo d’agua com até
20 (vinte) hectares de superficie, cuja faixa marginal sera de 50 (cinquenta)
metros;

b) 30 (trinta) metros, em zonas urbanas;



http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2012/lei/L12727.htm
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Il - as areas no entorno dos reservatérios d’agua artificiais, decorrentes de
barramento ou represamento de cursos d’agua naturais, na faixa definida na
licenga ambiental do empreendimento; (Incluido pela Lei n® 12.727, de
2012). (Vide ADC N°42) (Vide ADIN N° 4.903)

IV - as areas no entorno das nascentes e dos olhos d’agua perenes,
qualquer que seja sua situagdo topografica, no raio minimo de 50
(cinquenta) metros; (Redacdo dada pela Lei n° 12.727, de 2012). (Vide
ADIN N° 4.903)

V - as encostas ou partes destas com declividade superior a 45° ,
equivalente a 100% (cem por cento) na linha de maior declive;

VI - as restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;
VIl - os manguezais, em toda a sua extenséo;

VIII - as bordas dos tabuleiros ou chapadas, até a linha de ruptura do relevo,
em faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em proje¢des horizontais;

IX - no topo de morros, montes, montanhas e serras, com altura minima de
100 (cem) metros e inclinagdo média maior que 25° , as areas delimitadas a
partir da curva de nivel correspondente a 2/3 (dois tergos) da altura minima
da elevagdo sempre em relagdo a base, sendo esta definida pelo plano
horizontal determinado por planicie ou espelho d’agua adjacente ou, nos
relevos ondulados, pela cota do ponto de sela mais préximo da elevagao;

X - as areas em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer
que seja a vegetagao;

Xl - em veredas, a faixa marginal, em proje¢cao horizontal, com largura
minima de 50 (cinquenta) metros, a partir do espago permanentemente
brejoso e encharcado. (Redacdo dada pela Lei n® 12.727, de 2012).

Legalmente, as areas de preservagao permanente foram criadas no Brasil pela Lei
n°. 4.771 que instituiu o novo Cdédigo Florestal, em 16 de setembro de 1965. Seu
texto original foi modificado em alguns pontos pela Lei no 12.727 de 17 de outubro
de 2012. Algumas regulamentagdes foram dadas pelo Decreto no. 7.830 de 17 de
outubro de 2012. Foi no novo Coddigo Florestal que surgiu oficialmente a
denominagéao preservagao permanente, com a seguinte definicdo explicitada em seu
Artigo 2°:

Art. 2°. Consideram-se de preservacgao permanente, pelo sé efeito desta Lei,
as florestas e demais formas de vegetacao natural situadas: a) ao longo dos
rios ou de outro qualquer curso d’dgua, em faixa marginal cuja largura
minima sera:

1 - de 5 (cinco) metros para os rios de menos de 10 (dez) metros de
largura:

2 - igual a metade da largura dos cursos que megam de 10 (dez) a 200
(duzentos) metros de distancia entre as margens;

3 - de 100 (cem) metros para todos 0s cursos cuja largura seja superior a
200 (duzentos) metros.

b) ao redor das lagoas, lagos ou reservatérios d’agua naturais ou artificiais;
€) nas nascentes, mesmo nos chamados “olhos d’agua”, seja qual for a sua
situacao topografica;

d) no topo de morros, montes, montanhas e serras;

e) nas encostas ou partes destas, com declividade superior a 45°,
equivalente a 100% na linha de maior declive;

f) nas restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

g) nas bordas dos taboleiros ou chapadas;


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2012/lei/L12727.htm
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2012/lei/L12727.htm
http://www.stf.jus.br/portal/peticaoInicial/verPeticaoInicial.asp?base=ADCN&s1=42&processo=42
http://www.stf.jus.br/portal/peticaoInicial/verPeticaoInicial.asp?base=ADIN&s1=4903&processo=4903
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2012/lei/L12727.htm
http://www.stf.jus.br/portal/peticaoInicial/verPeticaoInicial.asp?base=ADIN&s1=4903&processo=4903
http://www.stf.jus.br/portal/peticaoInicial/verPeticaoInicial.asp?base=ADIN&s1=4903&processo=4903
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2012/lei/L12727.htm
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h) em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, nos campos
naturais ou artificiais, as florestas nativas e as vegetagcbdes campestres.

A finalidade para existéncia de areas de preservagao conforme Constituigao Federal
de 1988:

Art. 6° Consideram-se, ainda, de preservagdo permanente, quando
declaradas de interesse social por ato do Chefe do Poder Executivo, as
areas cobertas com florestas ou outras formas de vegetacdo destinadas a
uma ou mais das seguintes finalidades:

| - conter a erosdo do solo e mitigar riscos de enchentes e
deslizamentos de terra e de rocha;

Il - proteger as restingas ou veredas;

Il - proteger varzeas;

IV - abrigar exemplares da fauna ou da flora ameagados de extingao;

V - proteger sitios de excepcional beleza ou de valor cientifico,
cultural ou histdrico;

VI - formar faixas de protegéo ao longo de rodovias e ferrovias;

VIl - assegurar condigbes de bem-estar publico;

VIII - auxiliar a defesa do territério nacional, a critério das autoridades
militares.

IX - proteger areas Umidas, especialmente as de importancia
internacional. (Incluido pela Lei n® 12.727, de 2012).

Para Ribeiro (2011) ao analisar o texto do novo Cddigo Florestal de 1965
pode-se observar que seu proposito era proteger diversos elementos naturas que
nao apenas as arvores e as florestas. Em sua esséncia fundamental e objetivos
principais, afirmava a preocupacdo de protecdo dos recursos hidricos, encostas
muito declivosas, areas topograficamente diferenciadas, ambientes costeiros, dentre
outros.

Vale ressaltar ainda que o Cdédigo Florestal estabelece que é obrigagao do
proprietario ou possuidor da area preservar as areas de preservagao permanente em
seu artigo 7°,8° e 9°. E somente permitido de acordo com o CF, acesso para
obtencao de agua e atividade de baixo impacto.

Segundo Roncon (2011), para se atingir o bem-estar humano é necessario
analisar o somatério de fungdes ambientais e sociais, demonstrando um papel micro
centralizado na area de preservacdo e macro na garantia do tripé da
sustentabilidade para a humanidade.


http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_Ato2011-2014/2012/Lei/L12651.htm#art6ix
http://www.planalto.gov.br/ccivil_03/_ato2011-2014/2012/lei/L12727.htm
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3.3 Consideragoes Gerais sobre situagao dos imoéveis em APP

De acordo com Ribeiro (2011) no Brasil, ha cerca de doze regides
metropolitanas que concentram praticamente um tergco da populacdo do pais.
Nessas grandes aglomeragbes urbanas, ha uma ocupagdo desordenada das
chamadas areas de suscetibilidade ou fragilidade ambiental como beiras de
corregos, encostas ingremes, varzeas inundaveis, areas de protegcdo de mananciais,
contudo essas areas constituem uma das raras alternativas para os excluidos do
chamado mercado residencial formal.

Para Moreira (2011), o crescimento desigual e excludente presente nas
cidades brasileiras somados com a especulagdo imobiliaria principalmente nos
centros urbanos, prejudica quase que exclusivamente as populagdes carentes, o
que acarreta a expulsdo dessas populagbes carente os obrigando a ocupacgdes
irregulares.

Via de regra ocupagdes irregulares beiram a insalubridade, além de suportar
a falta de seguranga nas moradias, que por sua vez, podem estar localizadas em
areas de deslizamentos, areas sujeitas a inundagdes e sem acesso a sistema
basicos para garantia da vida como acesso ao sistema de esgoto, agua tratada e
energia elétrica (MOREIRA 2011).

Conforme dados apresentados pela Fundacdo Joao Pinheiro, em analise
entre os anos de 2016 e 2019, o déficit habitacional é de aproximadamente 5,8
milhdes, considerando habitagbes precarias (72%), coabitacdo (46%) e Onus
excessivo com aluguel urbano (45%).

Segundo a Constituicdo Federal, existem algumas formas de regularizas as
intervencdes em areas de preservacao permanente, a primeira forma apresentada é
relativa a supressao da vegetacdo que depende de autorizagdo do 6rgao ambiental
competente e a outra é a regularizacdo fundiaria, no qual sera tratado
posteriormente a melhor forma de valoragao econémica, todos os dois casos estao
sujeitos a interversdes na forma da lei para que ambas se tornem regulares.

Os requisitos legais para concessdao da supressdo sao de acordo com Santos
(2016);
- Autorizagao legal (art. 225, § 1°, inciso lll, da CR);

- A supressao nao podera ir contra os atributos que justificam a sua criagao (art.
225, § 1°, inciso lll, da CR);
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- Utilidade publica, interesse social ou baixo impacto (art. 8°, caput, da CF).

Em raz&o dos beneficios ja elucidados que traz uma APP, a sua supresséo
“‘deve ser verdadeiramente uma excecdo. Nao pode ser facilitada, pois ela é
essencial para a vida [...] Toda a area deve ser preservada, em todas as suas
atribuicoes, desta forma “ndo se protege um ou outro atributo, mas todos ao mesmo
tempo e em conjunto” (apud MACHADO, 2012, p. 868 e 174)

Em busca de uma solucdo para ocupagdes irregulares de areas de
preservagao permanente e garantir a protecdo ambiental, o CF, o que permite pelo
art 31X que a regularizacdo fundiaria de assentamento humanos ocupado por
populacdo de baixa renda em areas urbanas consolidadas. O Cdédigo Florestal

dispbes das diretrizes para a regularizagao;

Art. 64. Na regularizacao fundiaria de interesse social dos assentamentos
inseridos em &rea urbana de ocupag&o consolidada e que ocupam Areas de
Preservagao Permanente, a regularizagdo ambiental sera admitida por meio
da aprovagao do projeto de regularizagao fundiaria, na forma da Lei no
11.977, de 7 de julho de 2009.

§ 10O projeto de regularizagéo fundiaria de interesse social devera incluir
estudo técnico que demonstre a melhoria das condigées ambientais em
relagdo a situagdo anterior com a adogao das medidas nele preconizadas.

§ 20 O estudo técnico mencionado no § 1o devera conter, no minimo, o0s
seguintes elementos:

| - caracterizagao da situagao ambiental da area a ser regularizada;

Il - especificagao dos sistemas de saneamento basico;

Il - proposigéo de intervengdes para a prevengao e o controle de riscos
geotécnicos e de inundagoes;

IV - recuperacgao de areas degradadas e daquelas ndo passiveis de
regularizacgao;

V - comprovacao da melhoria das condi¢cdes de sustentabilidade
urbano-ambiental, considerados o uso adequado dos recursos hidricos, a
nao ocupagao das areas de risco e a protegcédo das unidades de
conservagao, quando for o caso;

VI - comprovagdo da melhoria da habitabilidade dos moradores
propiciada pela regularizagéo proposta; e

VIl - garantia de acesso publico as praias e aos corpos d'agua.

§ 20 Para fins da regularizagdo ambiental prevista no caput, ao longo dos
rios ou de qualquer curso d’agua, sera mantida faixa nao

Para Santos (2016), a possibilidade de regularizagao fundiaria conforme CF,
possibilita sanar conflitos de alguns casos com intervencdes planejadas em virtude
do interesse publico, de forma que traga beneficios a toda uma regido em detrimento
a critérios minimos de protecao das APP’s, de forma que garanta uma melhora nas

condigbes socioambientais da regido.
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4.0 METODO AVALIATORIO PARA IMOVEIS

A norma regulamentadora para avaliacbes de imoveis utilizada como base
para o presente trabalho até o inicio do segundo semestre de 2021 € a ABNT NBR
14.653 Avaliacdes de Bens — Parte 1,2, 3 e 6

- Parte 01: Procedimentos Gerais (2019)
- Parte 02: Iméveis Urbanos (2011)
- Parte 03: Imoveis Rurais (2019)

- Parte 06: Recursos naturais e ambientais (2009)

Os métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e direito
conforme ABNT NBR 14.653 Avaliagcdo de Bens, variam entre o comparativo direto
de dados de mercado, método involutivo, método evolutivo e capitalizagdo de renda.
No qual ainda prevé método especifico para identificar o custo de um bem por meio

do comparativo direto de curso e quantificagao do custo.

8.2 Métodos para identificar o valor de um bem, de seus frutos e
direitos

8.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

8.2.2 Método involutivo: Identifica o valor de mercado do bem,
alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo
de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético empreendimento
compativel com as caracteristicas do bem e com as condigbes do mercado
no qual esta inserido, considerando-se cenarios viaveis para execucéo e
comercializagao do produto.

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

8.2.4 Método da capitalizagéo da renda: Identifica o valor do bem,
com base na capitalizagao presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios viaveis.

8.3 Métodos para identificar o custo de um bem

8.3.1 Método comparativo direto de custo: Identifica o custo do bem
por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

8.3.2 Método da quantificagédo de custo: Identifica o custo do bem ou
de suas partes por meio de orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir das
quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Para o presente artigo, é utilizado a abordagem pelo valor de mercado na qual de
acordo com NBR 14.653-1, “Valor de mercado: Quantia mais provavel pela qual se

negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia,
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dentro das condigbes do mercado vigente”. Alguns tipos de valor podem traduzir ou

se identificar com o valor de mercado, conforme esclarecido por Coelho (2017, p.6):

- Valor econémico: Quando forem adotadas condigbes e taxas de desconto médias
praticadas no mercado; 6 ABNT NBR 14653-1 Procedimentos Gerais Principios

gerais da avaliagao de bens

- Valor patrimonial: Quando, em situacdes especificas, a soma dos valores dos

bens do patrimdnio corresponda ao valor de mercado;

- Valor em risco: Quando o bem é segurado pelo valor de mercado (caso usual do

automovel).

Para o presente trabalho sera considerado para avaliacdo do imével o valor
econdmico do bem, com a devida quantificagao de custo das benfeitorias existente

no imovel com ocupacao irregular em areas de preservagao permanente.

Ainda para Coelho (2017, p. 19) “Valor econémico é o valor presente da renda
liquida auferivel pelo empreendimento, durante sua vida econémica, a uma taxa de
desconto correspondente ao custo de oportunidade, considerados cenarios

previsiveis sob condicdes de risco”.

Apos definigdo prévia do método de valoragdo econbmica, Leite ressalta ainda os

cuidados no momento de uma avaliagao dos imoveis:

No desenvolvimento de um trabalho de avaliacdo, o Engenheiro Avaliador
deve atender a todas os pressupostos basicos das referidas normas.
Entretanto, faz-se necessario recorrer a outras literaturas que fornecem
informacgdes fundamentais para a realizagdo de uma avaliagdo condizente

com o mercado imobiliario vigente da regido objeto de estudo (LEITE, 2014,
p.4)
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4.1 Métodos avaliatérios para imoveis em areas de preservagao

permanente

Na ABNT NBR 14.653 parte 06 é definido o impacto ambiental, veja:

“Impacto ambiental é qualquer alteragao das propriedades fisicas, quimicas
e biolégicas do meio ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou
energia resultante das atividade humanas que, direta ou indiretamente,
afetam a saude, a seguranga e o bem-estar da populagéo; as atividades
sociais e econdmicas; a biota; as condigdes estéticas e sanitarias do meio

ambiente; e a qualidade dos recursos ambientais. ”

Desta forma, os métodos avalitérias adotados para situagdes que imdveis tenham
ocupado areas de preservagcdo permanente, deve inicialmente verificar se houve

degradagao do ecossistema existente.

Ressalta-se que é necessaria uma analise caso a caso em que a valoragao
do recurso ambiental esteja relacionada com o bem estrar que ele proporcionaria ou
seu potencial de uso fruto. De acordo com a NBR 14.656 parte 06 no item 8.2.1, os
recursos ambientais ndo possuem valor de mercado, mas sim valor econébmico em

funcdo da sua importancia e contribuigao.

“Embora os recursos ambientais nao tenham usualmente valor de mercado,
o seu valor econdmico, como os demais bens, deriva de seus atributos, os

quais podem ou nao estar associados a um uso”

Para Maia (apud PEARCE 1993), projetos e programas de avaliagéo
ambiental ndo estariam completos sem uma valoragdo econdémica. A elaboragao das
prioridades nacionais para politicas ambientais sera mais eficiente caso os valores
econdmicos sejam conhecidos. Um estudo visando o desenvolvimento sustentavel
de uma nagao possivelmente ndo estara completo se ndo houver uma estimativa do

valor econbémico dos bens e servicos ambientais existentes.

Embora a abrangéncia do resultado da valoragdo econdmica seja limitada, é
muito util para o processo de tomada de decisdo, necessaria em varias analises,

como a de custo-beneficio (MAIA 2004). Hanley & Spash (1993) definem a aplicagao



21

de uma analise de custo-beneficio para bens ambientais em quatro estagios

essenciais:

i) definicao do projeto;
ii) identificacdo dos impactos economicamente relevantes;
iii) quantificagao fisica dos impactos;

iv) valoragdo monetaria dos efeitos relevantes.

Com base no exposto, o avaliador deve sobretudo, detalhar a regido avaliada, para
somente assim possa mensurar seu potencial e areas realmente afetadas,

caracterizando a regiao conforme diretrizes da NBR 14.653-6 item 7.4.2.

De posses das principais informagdes da area, o avaliador podera definir melhor

metodologia a ser adotada no processo avaliatorio.

Os métodos de valoragcdo podem ser diretos ou indiretos. Considerando o
método direto, cujo de acordo com Maia (2004) esta baseado na disposi¢cao do
individuo em pagar por um determinado servigco ja o meétodo indireto para valoragao
de recursos ambientais, no qual baseiam-se no pre¢co de mercado de produtos
afetados pelas alteragdes ambientais, no caso especifico de desmatamento da
vegetacdo nativa das areas de preservagdo permanente para implantagdo da
ocupacao irregular. Na auséncia de mercado para o produto afetado, a estimativa

sera baseada no mercado de bens substitutos.



Métodos de Valoragio Ambiental

I

Meétodos Diretos de Valoracio
Obtém  as  preferéncias dos  consunudores)
latraveés da disposicdo a pagar do individuo para
lbens e servigos ambientais.

Meétodos Indiretos de Valoracio

Recuperam o valor dos bens e servigos ambientais|
através das alteragbes nos precos de produtos do
mercado resultantes das mudancas ambientais.

DAP Direta

v Avaliagio Contingente;

DAP Indireta

v Precos Heddnicos;
v Custo de viagem;

Produtividade Marginal

¥ Produtividade Marginal;

Mercado de Bens Substitutos

Custos evitados;

Custos de controle;
Custos de reposicio;
Custos de oportunidade;

TRe <

Figura 1 - Métodos de valoragdo ambiental — Fonte: Maia ET AL (2004)
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Conforme Norma de avaliagdes de recursos naturais e ambientais pode ser adotada

a seguinte férmula a seguir:

“O valor econémico do recurso ambiental pode ser expresso por:

VERA =VU + VE ou VERA = (VUD+VUI+VO) + VE

onde:

VERA ¢ igual ao valor econémico do recurso ambiental;

VUD é igual ao valor de uso direto;
VUI ¢ igual ao valor de uso indireto;
VO é igual ao valor de opgéo;

VE é igual ao valor de existéncia.”

De acordo com Deutsch (2013), o método do custo de viagem, € um método

direto, adequado a valorar as glebas localizadas em areas ambientais em fungéo de

se constituirem de areas costeiras com vegetacdao do tipo “estepe arbdrea”

possuindo remanescentes florestais encontrados em areas relativamente

inacessiveis, onde ndo ha atividade agropecuaria ou plantio, que as tornam de
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excepcional valor ambiental e turistico. O método do custo de viagem identifica o
valor do recurso ambiental com o seu valor recreacional, sendo este em funcéo da

demanda de visitacao turistica.

V,, =f(CV,,,TE,,SE, )

(Vzp); zona z ao patriménio p

(CVzp) : custo médio de viagem da zona

Existem também os métodos simplificados, nos quais para a avaliagdo de
indenizagdes decorrentes de faixas de servidao, onde sao os adotados os indices de
depreciagdo sugeridos pelo Engenheiro Philippe Westin C. Vasconcelos. Este
profissional propds indices de depreciacdo empiricos que buscam quantificar a
perda de valor do imoével em decorréncia de limitacdes existentes em seu uso. Seu
trabalho foi reproduzido nos Anais do XVII CONGRESSO BRASILEIRO DE
ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS (COBREAP), realizado em Santa
Catarina em 2013. A metodologia € muito utilizada na avaliagdo de indenizagdes
devidas a instituicdo de serviddes em imoveis. A seguir sdo mostrados os indices de

depreciacao propostos por Philippe Westin C. Vasconcelos:

frdficas da Depreciacio (%)
Principaiz Fatores Depreciatino=

Linha= Tramsmi=ssio Dleodutos
Proibicio de constrecio 0,30 0,30
Proibicic de culturas - 0,33
Limitagio de cultura= 0,10
Perigos decomentes 0,10 0,02
Ireducio 0,02
Fiscalizacio = repams 0,03 0,05
De=valorizacio do reman=so=ni= 0, 0E 0,10
Seocionaments ::inﬁwzl{::rtz:] 0,10 = 0,20

Figura 2 - indices de depreciagao proposta por Philippe Westin — Fonte: Philippe Westin C.
Vasconcelos (COBREAP - 2013)



24
5.0 ESTUDO DE CASO

Em analise de processo em tramite em Vara da Comarca de Contagem, a
respeito da Ac¢ao Ordinaria de Indenizacdo por Desapropriacdo Indireta, obteve-se
laudo de avaliagdo de imdével de acordo com as diretrizes da NBR 14.653 — Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens. No inicio do laudo avaliatério, foi informada a
localizagdo do imovel e a area o objeto do laudo se encontra em area de faixa de
dominio de ferrovias e em area de preservacdo permanente (APP) devido a
proximidade com corrego na regido. O Perito do Juizo considerou ainda,
normatizagées da Prefeitura Municipal de Contagem a respeito do zoneamento da

area em analise (presente na Lei de Parcelamento, Ocupacao e Uso do Solo).

LEGENDA

mmeme | IMITE DE ZONA

= = LIMITE DE MUNICIPIC
— LIMITE DE BACIA
LIMITE DE BAIRRO
ZAD.1 — ZONA ADENSAVEL 1
ZAD.2 — ZONA ADENSAVEL 2
ZAD.3 — ZONA ADENSAVEL 3

70R.1 — ZONA DE OCUPAGAOQ RESTRITA 1
[FOR2? — 7CONA DF QCUPAGAQ RFSTRITA P
ZOR.3 — ZONA DE OCUPAGAQ RESTRITA 3
ZEU.1 — ZONA DE EXPANSAO URBANA 1

7FU.2 — 70ONA DE EXPANSAQ URBANA 2

7EU.3 — ZONA DE EXPANSAQ URBANA 3

ZUIL1  — ZONA DE USQS INCOMQDOS 1

ZUL2A — ZONA DE USOS INCOMODOS 2A

ZUL2B — ZONA DE USOS INCOMODOS 2B

ZEIT — ZONA ESPECIAL DE INTERESSE TURISTICO

Figura 3 - Legenda presente na lei complementar nimero 82, de 11 de janeiro de 2010. Indicando o

enquadramento do imével objeto do laudo avaliatério.
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LEI COMPLEMENTAR n° 082, de 11 de janeiro 2010

ANEXO 3 — CARACTERIZACAO DAS ZONAS SEGUNDO CRITERIOS E PARAMETROS URBANISTICOS

COEFICIENTE DE QUOTA

USOS PERMITIDOS o APROVEITAMENTO e P AFASTAMENTO MINIMO
ZONA S0s S0S NA 4 - . TERRENO
REacia | ooy | MINDIO BASICO MAXIMO | pom UmiD 0 |rronTA|1ATERA| DE
s s (CAB) (CAM) RESD L L | ruNDos
FZEYI 360 ar 15 2.0 — —
zAD | zapy | orbembare | oo iventes 360 ot 15 30
ZAD3 360 or 15 10
Unifamiliar & R 1.0 10 =
ZORL | \pultifamiilar 3600 5 haiero Tupd) | 0.5 aiero Tups) | — -
sor |_ZOR2 c 1.000 o2 1.0 10 — —
Unifamitiar wso residencial: | uso residencial
ZOR 3 2000 2 05 05 — —
uso nfo resid: 0.4 | uso nio resia: 0.4 Contorme | Contorme | Cont
“onforme | Conforme | Conforme
| Unifamitiar ¢ | Conviventes ¢ , s | s | o se
ZEUL | Multifamiliar | Tncémodos 360w 1.0 L0 — —
— - — —
v 2502 1,000 o 10 10
Unifamiliar Conviventes uso residencial uso residencial
ZEU3 2,000 o 05 05 — —
uso nfo resid: 0.4 | uso nfo resid: 0.4
>
ZUL1 — ) 360 m® 10 20 — —
Zut Conviventes e 4.0°
ZUL2A | Unifamiliar e | Incémodos 360 ot 1.0 2.0 — —
ZUL2B | Multifamiliar 360 m? 1.0 40 — —
Unifamiliar ¢
ZEIT Multifamiliar | Conviventes | 10.000 m? 10 10 1000002 |  10m 10m Sm 5m
B 10m®
7R Unifamiliar | 0% VEREE {50 000 e 02 02 — — = Sm Sm
Incémodos ¢ 5m®

Figura 4 — Caracterizagao das zonas segundo a lei complementar n 82, de 1 de janeiro 2010

O imovel objeto da avaliacdo pelo perito Adriano de Paula e Silva visitou e
constatou todas as caracteristicas fisicas do imével avaliando. O imdvel localiza-se
entre duas ferrovias (metré6 e Ferrovia Centro Atlantica), além de ser lindeiro do
Ribeirao Arrudas.

Conforme pontuado no laudo avaliatério, “os limites das APP’s nas margens
dos rios definidos pelo Cédigo de 1965, que iam de 5 metros a 150 metros conforme
a largura do curso d'agua, contados a partir do leito regular, foram alvos de diversas
alteragdes. Em 1986, foi aumentada distédncia minima das APP’s de 5 metros para
30 metros a partir do leito regular (Lei 7.511).”

Portanto, para avaliar o imével, foi feita uma analise do mercado conforme
orientacdes da NBR 14.653 — Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens,
considerando imoveis esses semelhantes ao avaliando. No laudo em questdo foram
consideradas 12 amostras de imoéveis comercializados na regido, com
caracteristicas semelhantes ao imdével avaliando. Foi apresentado o somatério dos
pontos obtidos na avaliagdo do terreno, que permitiu que atingisse o grau de
fundamentacéo Il, além do grau de precisao lll, de acordo com a NBR 14.653 parte
2.

No calculo do valor unitario da area obteve-se R$ 496,44 (quatrocentos e
noventa e seis reais e quarenta e quatro centavos). Para o valor total da do imével

incluindo areas de APP’S e faixa de dominio um total aproximado de R$
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7.500.000,00 (sete milhdes e quinhentos mil reais). Ja o valor total do imovel
desconsiderando areas de APP’S o valor total aproximado é de R$ 6.000.000,00
(seis milhdes de reais).

O Perito do Juizo considerou que deveriam ser atendidos os aspectos legais
e de direito, conforme normatizagcdo do Municipio, sendo necessario considerar a
depreciagédo decorrente das restricdes importas pela Legislagdo Municipal. Para isso
levou-se em conta o Artigo 50 da Lei Complementar n° 082 de 11 de janeiro de
2010, em que consta diretrizes sobre o parcelamento, a ocupacéo e o uso do solo

no Municipio de Contagem.

Inciso V: “os terrenos alagadigos ou sujeitos a inundagdes, antes de serem
tomadas providéncias que assegurem o escoamento das aguas”;

Inciso VIII: “as areas ao longo de aguas correntes ou dormentes, com
largura minima de 30,0m (trinta metros) de cada lado, a partir da linha de
maxima cheia, aquelas situadas num raio minimo de 50,0m (cinquenta
metros) ao redor de nascentes ou olhos d’agua, ainda que intermitentes, e

as areas de preservagao permanente definidas em legislagcéo especifica;”.

Portanto, parte do imdvel avaliando tem potencial construtivo nulo, n&o
podendo ser executadas constru¢des no local. Para o Engenheiro Philippe Westin C.
Vasconcelos existem indices de depreciacdo empiricos que tem o objetivo de

quantificar a perda do valor do imével em decorréncia de limitacbes no uso.

Fator depreciativo Indices de depreciagéo para Indices de depreciagéo adaptados
oleodutos para a presente situagdo
Proibigio de Construcéio 0,30 0,50
Proibigéio de culturas 033 -
Perigos decomrentes 0,02 020
Fiscalizacéo e Reparos 0,05 -
Desvalorizagéo do 0,10
remanescente
Seccionamento do 0,10a0,20
imovel (cortes)
Total da depreciacéo 0,70 ou 70%

Figura 5 — indices de depreciagéo considerados no imével avaliando

Por se tratar de area urbana, entendeu-se nao ser aplicavel a depreciacao por
proibicdo de culturas. Por outro lado, a proibicdo de construgdo deve ser
considerada e por isso ter um peso maior, por ser esta a vocagado da area. Outro
item de depreciacdo é a localizagdo da area em regido sujeita a inundacoes,

podendo o local ser utilizado de forma limitada e em determinados periodos do ano.
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Logo, o perito autor do Laudo Avaliatério, considerou uma depreciacédo do
imovel de cerca de 70%, ou seja, o valor do imoével para comercializagdo devido a
impedimentos de uso é de cerca de 30% do valor inicial apresentado, logo, o valor
sugerido para area de preservagdo permanente foi de R$ 450.000,00 (quatrocentos

de cinquenta mil reais).

6. CONCLUSOES

O presente trabalho procurou realizar levantamento de informacgdes referente
a variaveis a serem levadas em conta para avaliagdo de terreno e imoveis em
situacao irregular, principalmente devido a ocupacdo de areas de preservacao
permanente, o que leva a desapropriacdo dos ocupantes. Os itens elencados foram
desenvolvidos através de fundamentacao tedrica e analisada situacéo real com base
em um laudo avaliatério. Com objetivo de atingir o valor justo, adotou-se uma
metodologia avaliatoria de pesquisa com base na legislagéo vigente brasileira e
conhecimento empirico das caracteristicas socio-econdmicas dos ocupantes

irregulares.

Através das informacdes apresentadas observou-se que além de analisar a
localizacdo do imdvel para valoragao, € necessario analisar a situacdo da ocupacéao
irregular, ou seja, situacdo social dos ocupantes de forma que a valoracdo da
desocupacao seja real e justa para que permita o reassentamento de forma regular

dos ocupantes.

Acredita-se que as condicionantes vividas atualmente pela populagdo, em
especial os altos niveis de desemprego impostas principalmente pelo COVID-19,
influenciam diretamente as ocupacoes irregulares. Assim, a depreciacdao de imoveis
por vezes nao se justifica, uma vez que como apresentado no estudo de caso, a
valoragédo de cerca de somente 30% do imével conforme sugerido pelo Engenheiro
Philippe Westin C. Vasconcelos por vezes néo é suficiente para o reassentamento

das familias, o que diretamente resultaria em novas ocupacgdes irregulares.

A pesquisa permitiu visualizar as inumeras variaveis a serem consideradas
em situacado de desapropriacdo de areas de preservacdo permanente, e que devem
ser observadas de todas as perspectivas, tanto do Poder Publico como dos
ocupantes, com objetivo de chegar em um valor justo para ambas as partes.
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