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RESUMO

Este estudo versa sobre a desapropriagdo de bens imoveis, instrumento legal que
visa a renovacgao urbana. Sendo propriedade um bem totalmente inviolavel, direito
esse assegurado por leis, torna-se imperativo que o Estado indenize ao cidadéo
desapropriado. As pessoas que passam por esta acdo, necessitam de
acompanhamento profissional, que possa dar assessoria necessaria durante a
valorizagdo do bem e posterior negociagédo, para que nao sofra nenhum prejuizo
além de ter sua propriedade entregue ao Estado. O engenheiro € o profissional
especializado, contratado para atuar de forma idénea e fazer a conexdo entre o
Direito e a Engenharia. E através do laudo pericial deste profissional, que o juiz ira
se orientar quanto aos fatos. Portanto, definiu-se tratar da pericia em processos de
desapropriacdo de imodveis, no intuito de demonstrar a importédncia do engenheiro
(perito e assistente) na elaboragéo do laudo de avaliagao.

Palavras chaves: Desapropriacdo. Expropriagdo. Engenharia de avaliagdes. Indenizagao.
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1. INTRODUGCAO

Desapropriagdo constitui um instrumento indispensavel para que o Estado
possa obter bens de dominio privado, desde que necessarias para o beneficio
coletivo ou com fins de uso publico, procurando atender necessidade social através
de suas agéncias de Estado.

Conforme cita Mello (2001, p. 711)

“a desapropriacao se define como o procedimento através do qual o Poder
Publico, fundado em necessidade publica, utilidade publica ou interesse
social, compulsoriamente despoja alguém de um bem certo, normalmente
adquirindo-o para si, em carater originario, mediante indenizagdo prévia,
justa e pagavel em dinheiro.”

A Constituicdo da Republica, como a regra suprema de nosso sistema
juridico, garante individuos o direito de propriedade em todas as formas que séo
implementadas com a adocao de politicas publicas; tendo em conta porém que as
instituicdes por razdes de utilidade publica ou interesse social podem expressar a
desapropriacdo de propriedade, sujeitas a justa avaliagdo, compensacado e
pagamento de acordo com a lei.

A declaracao de utilidade publica € um conceito juridico que na maioria dos
casos, apresenta uma disputa legal entre o expropriado e o expropriante quando o
preco estabelecido pelo 6rgdo de administracdo do Estado ndo € justo nem
consistente com a realidade, o que institui uma limitacdo ao direito da propriedade
privada, garantia esta estabelecida pela Constitui¢ao.

A desapropriagdo tem como objetivo o beneficio social e coletiva, mas, a fim
de se cumprir esse objetivo, é indispensavel seguir um procedimento que respeite a
regra constitucional, sendo primordial uma analise de pesquisa, a fim de estabelecer
se aplicou os principios e direitos constitucionais de forma adequada.

Neste contexto, faz-se necessario a contratagdo de um profissional
especializado, para que a pericia tenha no laudo uma constatacdo do real valor do
bem do desapropriado.

Seguindo a as hipoteses de que em muito caso, a primeira avaliagao feita
pelo poder publico nem sempre é avaliada com o real valor de mercado naquele
momento, devendo o desapropriado solicitar uma nova avaliagao pericial, e/ou a
importancia da pericia para tomada de decisdao do juiz, por ndo especialista de
pericia para valoracdo, definiu-se pesquisar sobre pericias em processos de

desapropriacdo de imdveis urbanos.
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Tendo em vista estes objetivos, o trabalho justifica-se por ser um
aprofundamento em um tema que nao foi lecionado na graduagao.

O engenheiro contratado por meio da pericia atua fazendo a conexao entre o
direito e a engenharia, exigindo conhecimento diversificado e atualizado da matéria,
bem como as normas juridicas que norteiam seu trabalho. A pericia se constitui com
fatos, cuja prova que nao poderia ser fornecida por outros meios ordinarios, como
confissdo, testemunho, documentos e outros meio admitidos em lei.

Desta forma, o trabalho se desenvolvera em estudo de caso, baseado em
estudos das leis que aplica na desapropriacdo e seus processos, desenvolvendo
ainda uma analise documental do estudo de caso, apresentando as informacdes de

um laudo pericial.



2. OBJETIVO

A escolha do tema desta monografia, “PERICIAS EM PROCESSOS DE
DESAPROPRIACAO DE IMOVEIS URBANOS” se |justifica-se pelo o
desconhecimento da maior parte da populagdo da importancia de um laudo técnico
em uma pericia prévia como forma de assegurar o seu direito da valoragéo atual de

mercado do imével urbano e auxiliando a tomada de decis&o do juiz.

O obijetivo do trabalho é estudar o processo de uma desapropriagao judicial e
levantar as informagdes necessarias para uma pericia com meio de apuragao dos
fatos e suas circunstancias, cujo conhecimento depende do saber e experiéncia de

técnicos.



3. DESAPROPRIAGAO

3.1 Conceito

Desapropriagao deriva do latim propriu, e significa a perda da propriedade.
Desapropriacao € uma instituicdo de direito publico, através do qual o Estado limita o
direito de propriedade, privando o titular de um determinado bem, com fins de
utilidade publica, social ou de interesse nacional para logo indeniza-lo, seguindo o
procedimento estabelecido na legislag&o vigente.

O dicionario Aurélio (HOLAND A, 2014) define desapropriacéao como privar de
propriedade; usar sem propriedade; empregar em uso impréprio; renunciar a posse
ou propriedade de. Ja o Dicionario Aulete (GEIGER, 2011), apresenta
desapropriagdo como a agao ou resultado de desapropriar; (jur.) ato pelo qual o
proprietario de um bem é obrigado a cedé-lo ao dominio publico mediante
indenizagao. E o dicionario online de portugués (DICIO, 2017) define como cessao
de propriedades ao dominio publico; agao através da qual a pessoa que, mediante
indenizagao, tem a posse de um bem é obrigada a oferecé-lo ao dominio publico:
desapropriacao de terrenos improdutivos.

O termo desapropriacdo recebe ainda diversas definicbes por diferentes
autores. Pietro (1999) destaca que a desapropriagdo € um procedimento
administrativo, que através de previa declaragcao de necessidade/utilidade publica ou
interesse social, o poder publico impde a perda de um bem ao proprietario
oferecendo-lhe uma ajusta indenizagéo.

Gasparini (2002) descreve que a desapropriagao € o processo administrativo
de retirada de certo bem de alguém, pelo Estado, no qual este considera de
necessidade ou utilidade publica ou por interesse social devendo ser realizada a
justa indenizagao em dinheiro.

Meirelles (2007) define como sendo a transferéncia compulséria de uma
propriedade particular para o Poder Publico, por necessidade publica ou interesse
social, sob prévia indenizagédo, devendo esta ser justa e paga em dinheiro.

A indenizagdo, somente por excegdes constitucionais, podera ser paga
através de titulos da divida agraria, no caso de reforma agraria (art. 184) e de titulos
da divida publica (at. 182, § 4°, inciso Ill) (BRASIL, 1988).
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Fernandes e Garcia de Enteria (2012) descrevem que € um instituto de Direito
Publico constituido por transferéncia coerciva da propriedade de um particular a uma
administragcdo publica, por razdo do interesse e prévio pagamento de seu valor
econdmico.

Para Marienhoff (2015) a desapropriacédo é definida como um meio de
resolver e harmonizar a situagdo antagbnica entre dois interesses: o publico e o
privado. Neste sentido, a palavra desapropriacdo refere-se as disposicoes de
natureza legal que realiza uma instituicdo publica quanto aos bens pertencentes a
um determinado individuo ou entidade; quer por razdes de utilidade publica ou outro,
e que geralmente faz um pagamento a ele.

Como apontado nas citagdes, desapropriacdo € a apropriacao de propriedade
alheia, realizada por instituicbes estatais ou publicas, por razdes de utilidade publica
ou interesse social, com uma indenizagao justa. O principal efeito da desapropriagéo
€ a transferéncia de propriedade de um bem imébvel especifica, ndo de forma
arbitraria, mas seguindo os procedimentos estabelecidos em nossa legislagao.

No caso em que o proprietario do imével desapropriado ndo € indenizado, se
configura um caso de confisco, ou seja, apropriagdo arbitraria por parte do Estado,
situacao proibida no ordenamento constitucional, salvo se encontrar-se pautada no
artigo 243 do CF de 1988, onde o confisco é permitido em propriedades rurais ou
urbanas, nas quais se realizem culturas ilegais de plantas psicotropicas ou a
exploragéo de trabalho escravo (BRASIL, 1988).

Entao, entende-se que a desapropriagdo € uma instituicao legal que o Estado
garante beneficio social, sendo um procedimento judicial e administrativo. Ao
Estado, através de suas instituicbes, esta facultado o poder de desapropriar
qualquer propriedade, apds a realizagdo de uma declaracéo de utilidade publica e o
pagamento do preco justo da propriedade, antepondo-se desta forma o interesse da
coletividade.

Enfim, ndo é um prejuizo para os individuos, porque previamente ao ato deve
haver um prego justo ou compensagao; aspecto que difere grandemente com a

apreenséao.



3.2 Desapropriacao judicial

O termo desapropriagdo, com carater juridico, foi criado na Franga no século
XVIl, como um antébnimo da palavra apropriagdo. (CARRION, 2000). Segundo
Carvalho (2014), a desapropriagao € um procedimento realizado pelo poder publico,
de retirar o bem provado do seu proprietario, tornando-o um bem publico sob a
justificativa de necessidades coletivas. Mas para que seja feita esta desapropriacéo
cabe ao estado indenizar ao desapropriado, de forma justa e previamente acertada.

Esta figura juridica e fundamente na Constituicdo Federal, no artigo 5°, onde

permite-se a desapropriacédo de bens:

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

XXV - no caso de iminente perigo publico, a autoridade competente podera
usar de propriedade particular, assegurada ao proprietario indenizagao
ulterior, se houver dano (BRASIL, 1988).

E dizer que esta sendo dado a instituicbes do estado o poder para
desapropriar, ante uma valorizagao justa do bem. Este poder legal é executado pelo
governo de um pais ou um terceiro com o propésito de obter alguma propriedade
com a autorizagao do proprietario legitimo.

Apesar do artigo 5°, inciso XXII, garantir o direito de propriedade, no mesmo
artigo o inciso XXIIl determina que a propriedade atenda a sua fungao social.

Da mesma maneira, o artigo 1228, do Cddigo Civil Brasileiro (BRASIL, 2002)
estabelece a desapropriagdo de iniciativa de particulares, determinado que o
proprietario tem o direito de utilizar-se de seu bem, podendo ainda reavé-la do poder
de alguém que o detenha ou possua injustamente. Mas em seu § 3° destaca que o
proprietario podera ser privado do seu bem para fins de desapropriagdo com o

objetivo de suprir necessidade coletiva ou interesse social. E o § 4° complementa:

§ 4°0 proprietario também pode ser privado da coisa se o imovel
reivindicado consistir em extensa area, na posse ininterrupta e de boa-fé,
por mais de cinco anos, de consideravel nUmero de pessoas, e estas nela
houverem realizado, em conjunto ou separadamente, obras e servigos
considerados pelo juiz de interesse social e econdmico relevante (BRASIL,
2002).

Observa-se que na presenga de trés pressupostos intrinsecos, posse
ininterrupta e de boa fé por mais de cinco anos, presenc¢a de obras consideradas de
interesse social e econémico e que a posse seja de um numero de pessoas

consideravel, adquire-se o direito de desapropriagao.
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Quanto a isso, Castro (2003, p.5) descreve que “abre-se, entdo, um aparente
leque de possibilidades para o preenchimento do conteudo juridico desses conceitos
pelo Magistrado que, conforme relatado, sera o artifice dessa desapropriagao”. E
explica o numero de pessoas consideravel significa que devem pertencer a mais de
um nucleo familiar, ndo se aplicando um grande numero de pessoas pertencentes a
uma mesma familia.

Neste contexto, Carvalho (2014) descreve que o direito da propriedade é
apresentado sob dois carater: exclusivo e absoluto. Sendo assim, o carater exclusivo
estabelece que o direito de propriedade possa ser exercido livremente pelo
proprietario, sem que haja intervengao de terceiros, devendo a sociedade respeitar
sua utilizacdo. Ja o carater absoluto limita o uso do bem desde que nao cause
prejuizos a terceiros, ou ainda, viole os direitos e garantias dos demais cidadaos.

Mello (2001) destaca que o carater de dominio absoluto é limitado por duas
excecgoes constitucionais: de um lado estao as restricdes de dominio decorrentes da
sua funcao social, e do outro a privagcdo emergente dos direitos de propriedade por
razdes de utilidade e interesse publico.

Retomando Carvalho (2014), tem-se ainda o carater de perpetuidade, que
garante o exercicio deste direito sem prazo definido, “devendo a qualidade de
proprietario durar até que haja transferéncia a outrem, mortis causa ou inter vivos”
(idem, ibidem, p.928).

E mister afirmar enquanto direito fundamental, deve-se respeitar a garantia de
propriedade, podendo a lei regulamentar sua utilizagdo, e condicionar as
necessidades publicas o exercicio desse direito, através de definicdo de normas que

deverao ser observadas pelo proprietario.

3.3 Objeto de desapropriagao

O propodsito da desapropriacao ndo € mera privacado do bem, mas o destino
posterior a agdo, ou seja, produzir um beneficio mediante a execugdo de uma obra
ou servigco que atenda a necessidade publica ou social.

Portanto, o objetivo principal é dispor e / ou utilizar bens imobiliario por ser de
interesse do Estado, para servir a comunidade em geral.

Conforme cita Caetano (2012), quaisquer bens podem ser objeto de
desapropriagédo. Carvalho (2014) complementa dizendo que todos os bens de valor
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econbmico, sendo eles bens moveis ou imdveis, corpéreos ou incorporeos e

consumiveis ou inconsumiveis, poderao ser desapropriados.
Com o desenvolvimento da civilizagédo, os bens de interesse para o homem
nao se limitam apenas aos chamados bens corpdreos, uma vez que o
processo cultural deu lugar ao surgimento de uma série de criagoes
humanas, cuja expressao econdmica muitas vezes excede ao valor do bem
corpoéreo. A exploragao de patentes industriais, por exemplo, pode significar
rendimentos mais atraentes que a acumulagdo de bens materiais. Assim, a
desapropriagdo podera incidir sobre géneros alimenticios, diretos autorais,
patentes de invencao, sobre o solo e 0 espago aéreo suprajacente e sobre a
area ocupada pelo imoével. Incidindo sobre o imével podera abranger sua
totalidade ou apenas parte do mesmo bem, como podera se estender a

area adjacente, necessaria ao desenvolvimento da obra a que se destina o
imovel desapropriado (COELHO, 2010, p. 25-26).

Abagge (2007) destaca que inclui-se ainda até mesmo direitos em geral, com
excegao aos personalissimos como a honra, intimidade, liberdade. Também nao s&o
passiveis de desapropriagdo o dinheiro ou moeda corrente nacional, excluindo-se
aqui o dinheiro proveniente do estrangeiro, bem como moedas raras.

A desapropriagdo de pessoas, sejam fisicas ou juridicas, também nao sao
admitidos, pois estas sdo pessoas de direitos (CARVALHO, 2014).

Em relagao ao direito publico, o decreto-lei 3365/41 em seu artigo 2°, admite a
desapropriacdo, mas respeitando a hierarquia federativa. Conforme o paragrafo 2°
do citado artigo, “§ 2° Os bens do dominio dos Estados, Municipios, Distrito Federal
e Territorios poderdo ser desapropriados pela Unido, e os dos Municipios pelos
Estados, mas, em qualquer caso, ao ato devera preceder autorizagao legislativa”
(BRASIL, 1941).

Ou seja, Unido podera desapropriar os bens pertencentes aos estados e
municipios, e o estado por sua vez, ao municipio, € nunca a ordem inversa; e ainda
assim ha que estar prevista em lei.

Carvalho (2014) finaliza citando que a margens dos rios ndo poderdo ser

desapropriadas e tampouco incluidas.

3.4 Tipos de desapropriacao

A desapropriacao é feita através de um procedimento que é cuidadosamente
regulado na lei. Em tais processos, os direitos dos sujeitos desapropriados estao
devidamente protegidos. Ha que se realizar previa e justa indenizagdo em dinheiro,
salvo algumas excegodes, presentes no artigo 5° inciso XXIV, da Cata Magna, que,



estabelece que serdo “ressalvadas as excecodes trazidas pela prépria constituicdo
(CARVALHO, 2014, p.933).

Assim, segue-se abaixo as espécies de desaprorpiagao.

Desapropriacdo comum

Conforme Carvalho (2014) a desapropriagdo comum € a regulamentada no
art. 5° inciso XXIV, a qual estabelece a existéncia de uma situacdo de utilidade
publica, necessidade publica ou interesse social. Esta devera ser precedida de uma
indenizagao justa,

que abarca o valor de mercado do bem a ser expropriado, os danos
emergentes decorrentes da perda da propriedade assim como o lucros
cessantes devidamente comprovados, sempre acrescidos de correcao

monetaria, a partir da avaliagao do bem, de forma a evitar que a corrosao da
moeda enseje perdas indevidas ao particular (CARVALHO, 2014, p. 934).

Caso a desapropriagao recaia sob via judicial, e esta indenizagao devera ser
acrescidos os honorarios advocaticios, e segundo o autor supracitado, quando
couber, os juros moratérios e compensatorios.

Segundo Bastos (2000, p. 211) E uma instituicdo de direito que existe em
todos os paises de regime de livre iniciativa, adotada com pequenas alteragées em
cada um e “representa um meio permanente de atuacado do Estado que através dela
se abastece dos bens necessarios a realizagado do interesse publico”.

A legislacdo que disciplina a citada modalidade é o Decreto-Lei n° 3.365/41,
devendo a indenizagao ser sempre prévia justa e em dinheiro (MAZZA, 2013).

Destaca-se ainda que “no que tange o valor de mercado do bem, deve-se
atentar para a atualidade da avaliacdo, sendo também considerados quaisquer
aspectos intrinsecos, como, por exemplo, valor histérico ou artistico da coisa.”
(CARVALHO, 2014, p.934).

Cabe ressaltar, que caso a propriedade a ser desapropriada possua cobertura
vegetal, que sirva de atividade econbémica para o proprietario, este também devera

ser calculado e pago sob forma indenizatéria.

Desapropriacao urbana

A desapropriagdo urbana devera atender as exigéncias do Plano Diretor da
Cidade, com o objetivo de atender & sua funcéo social. E o modo de desapropriacdo
instrumentado ao servigo do urbanismo. Portanto, o mesmo com o objetivo de

realizar obras publicas e para controlar o mercado imobiliario, a desapropriacdo é
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feita sobre causas urbanisticas (CARVALHO, 2014).

Trata-se, pois, dos supostos desapropriatérios, entre os quais incluem (1)
para a obtengéo antecipada de terrenos destinados para sistemas gerais atribuidas,
ou solo urbanizavel, (2) para o estabelecimento ou execugao de qualquer patrimdnio
publico no solo, (3) por violagado da fungao social da propriedade (JUSTEN FILHO,
2006).

Silva e Antunes Filho (2014) destacam que este tipo de desapropriagéo € de
exclusiva competéncia dos Municipios. “Esta disciplinada na Lei n° 10.527/01
(Estatuto da Cidade), a qual regulamenta os artigos 182 e 183, da Constituicao
Federal e estabelece diretrizes gerais da politica urbana” (op cit, p. 2).

O artigo 182, paragrafo 4°, inciso lll, da Constituicdo Federal (BRASIL, 1988)

estabelece que:

§ 4° E facultado ao poder publico municipal, mediante lei especifica para
area incluida no plano diretor, exigir, nos termos da lei federal, do
proprietario do solo urbano néo edificado, subutilizado ou nao utilizado que
promova seu adequado aproveitamento, sob pena, sucessivamente, de:

| - parcelamento ou edificagdo compulsérios;

Il - imposto sobre a propriedade predial e territorial urbana progressivo no
tempo;

lIl - desapropriagcdo com pagamento mediante titulos da divida publica de
emissao previamente aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate
de até dez anos, em parcelas anuais, iguais e sucessivas, assegurados o
valor real da indenizagéo e os juros legais.

Assim, Conforme Silva e Antunes Filho (2014), este tipo de desapropriagéao
possui natureza sancionatoria, pois recai em imdveis urbanos que nao cumpriram
sua funcao social e sao indenizados por titulos da divida publica.

Mas a desapropriagao s6 podera ocorrer apos a providencias na tentativa de

forgar o uso adequado do imovel, as quais, conforme os autores supracitados, sao:

a) Exigéncia de promoc¢ado do adequado aproveitamento, previsto no plano
diretor (artigo 182, paragrafos 1° e 2°, da Constituigdo Federal);

b) Precedéncia de lei municipal especifica para area incluida no plano
diretor, determinando o parcelamento, a edificacdo ou a utilizagao
compulséria do solo nado edificado, subutilizado ou nao utilizado,
devendo se fixar as condi¢gdes e prazos para a implementacdo da
referida obrigagéo (artigo 5°, caput, do Estatuto da Cidade);

c) O proprietario deve ter sido notificado para o cumprimento da
obrigacao, devendo a notificacdo ser averbada no Cartério de Registro
de Imoveis (artigo 5°, paragrafo 2°, do Estatuto da Cidade);

d) Apds o recebimento desta notificagédo, o proprietario possuira prazo de
1 (um) ano para protocolar o projeto no érgao municipal competente e
2 (dois) anos, contados da aprovagao do projeto, para iniciar as obras
do empreendimento;
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e) Desatendidos a notificagdo e os prazos estabelecidos, o Municipio
aplicara a cobranga do Imposto Predial Territorial Urbano (IPTU)
progressivo no tempo durante 5 (cinco) anos, observada a aliquota
maxima de 15% (artigo 7°, paragrafo 1°, do Estatuto da Cidade);

f) Somente apoés esses 5 (cinco) anos da aplicagdo do IPTU progressivo,
sem que o proprietario tenha cumprido sua obrigagéo de parcelamento,
edificacdo ou utilizagdo é que o Municipio podera realizar a
desapropriagdo do bem (SILVA e ANTUNES FILHO, 2014),

Apos o bem ser incorporado ao patriménio publico, o Municipio, através do
poder publico ou por alienagdo ou concessdo a terceiros, devera aproveitar

adequadamente o imdvel no prazo maximo de cinco anos.

Este tipo de desapropriagdo e uma modalidade genérica, ou seja, da técnica
administrativa instrumentada, aqui caracterizada pela busca de objetivos que
parecem estar ligadas de alguma forma para a realizagdo de determinados planos
urbanos. A reversdo, nos varios pressupostos desapropriadores, tem um regime
diferenciado, de modo que deve voltar-se para a legislagdo especifica aplicavel em
cada regido. No caso de desapropriagcao para a obteng¢ao de ternos dotacionais, por
exemplo, o direito de reversdo pode n&do chegar a surgir simplesmente com o uso
dotacional para o qual foi desapropriada até sido efetivamente implantado e mantido
por um determinado periodo de tempo, decorrido o qual os Administradores podem

alterar o destino sem qualquer direito aos proprietarios anteriores.

Desapropriacao rural:

A desapropriacao rural podera ser feita mediante o critério de reforma agraria

ou politica agricola, estabelecidos no Estatuto da Terra , Lei 4504/64.

A desapropriagao para fins de reforma agraria objetiva a transferéncia do
imével caracterizado como rural para a propriedade do Poder Publico, com
a finalidade de promover a reforma agraria ou qualquer outro fim compativel
com a politica agricola e fundiaria (ALEXANDRINO e VICENTE, 2011 apud
Silva e Antunes Filho, 2014, p.3).

Esta modalidade esta prevista nos artigos 184 a 186, da CF de 1988, e
regulamentada pela Lei n° 8.629/93, Lei Complementar n° 76/93 e Lei
Complementar n° 88/96.

Carvalho (2014) destaca que um terreno pra desempenhar sua fungéo social
integralmente somente quando favorece o bem estar do proprietario e de todos os
trabalhadores que dela tiram seu sustento, assim como de suas familias. Além disso,
e necessario manter niveis satisfatorios de produtividade, assegurar a conservagao

dos recursos naturais e observar as leis que regulam as rela¢des de trabalho.
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Art 186 - A fungao social € cumprida quando a propriedade rural atende,
simultaneamente, segundo critérios e graus de exigéncia estabelecidos em
lei, aos seguintes requisitos:

| - aproveitamento racional e adequado;

Il - utilizacdo adequada dos recursos naturais disponiveis e preservagao do
meio ambiente;

[l - observancia das disposi¢des que regulam as relagdes de trabalho;

IV - exploragdo que favorega o bem-estar dos proprietarios e dos
trabalhadores. (BRASIL, 1988)

Portanto, ndo basta o termo ser produtivo, caso ndo cumpra qualquer outro
requisito disposto na legislacdo aplicavel, dando o direito da unido desapropriar o
imovel por interesse social, para fins de reforma agraria, e, segundo Silva e Antunes
Filho (2014) “é de competéncia exclusiva da Unido, podendo os demais entes
federados desapropriar imoveis rurais com fundamento em necessidade publica ou
utilidade publica, mas ndo em interesse social”.

Carvalho (2014) ressalta que a indenizagdo, nesta modalidade considerada
sanciatoria, a indenizagdo devera ser realizada previamente, com valor justo, pago
em titulos da divida agraria, com preservagdao do valor real. O valor podera ser
resgatado apds o segundo ano de sua emissdo, em parcelas de ate 20 anos, cuja

utilizacdo sera definida em lei.

Desapropriacao confisco

Neste caso, a lei ndo prevé o pagamento de indenizagdo para que ocorra a
desapropriacéo. Conforme o artigo 243 da Constituicdo Federal (Brasil, 1988)

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 habitacdo popular, sem qualquer
indenizagao ao proprietario e sem prejuizo de outras sangdes previstas em
lei, observado, no que couber, o disposto no art. 5°.

Paragrafo unico. Todo e qualquer bem de valor econdmico apreendido em
decorréncia do ftrafico ilicito de entorpecentes e drogas afins e da
exploragdo de trabalho escravo sera confiscado e revertera a fundo
especial com destinagao especifica, na forma da lei.

A Constituicdo Federal consagra o principio do nao-confisco, como uma
garantia efetiva dos direitos de propriedade. Porém, excepcionalmente, podem ser
objeto de confisco, mediante sentenca, os ativos de pessoas fisicas ou juridicas,
nacionais ou estrangeiras, responsaveis por crimes cometidos contra a propriedade
publica, a propriedade de quem tenha enriquecido ilicitamente ao amparo do poder
publico e os bens de atividades comerciais, financeiras ou qualquer outra

relacionada com o trafico ilicito de substancias psicotrépicas e estupefacientes.
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E geralmente entendido que o confisco é uma pena principal consistente na
privagdo da propriedade, enquanto a penalidade adicional envolve a perda ou

privagao dos efeitos ou produtos do crime e instrumentos que este foi cometido.
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4. PROCESSO DE DESAPRORPIAGAO

Como visto anteriormente, toda desapropriacdo envolve a adogcao de varios
acordos administrativas: 1) declaragdo de utilidade publica e interesse social; 2)
declaragdo de necessidade de ocupagao e 3) iniciar o correspondente registro de
preco justo.

Portanto, desenvolve-se este capitulo, no intuito de explicar e relatar como

devera ocorrer o processo de desapropriacao.
4.1 Declaracgao de utilidade publica

Antes de iniciar a analise desta questdo € necessario para manifestar o que
se entende por interesse publico, que € aquela desenvolvida pelo Estado. Portanto,
envolve investimento de fundos publicos; estas obras publicas devem ter uma
finalidade social.

Genericamente, faz-se alusdo da desapropriacdo a motivos "de utilidade
publica" ou "interesse social". A ideia original de desapropriagédo esta ligada a obras
publicas e posteriormente, com o funcionamento do servigo publico; dai o nome
utilidade publica (ONTANEDA, 2012).

Dentro do conceito legal de desapropriagdo, estes dois termos, a primeira
vista, perecem ter significados semelhantes, mas s&o muito diferentes uns dos
outros.

Utilidade Publica: a propriedade desapropriada é utilizada para realizar obras
publicas em beneficio da coletividade ou para prestar um servigo publico aos
usuarios, passando, assim, a fazer arte dos bens de dominio publico.

Conforme o artigo 5° do Decreto lei 3365/41 (BRASIL, 1941):

Art. 5° Consideram-se casos de utilidade publica:

a) a segurancga nacional;

b) a defesa do Estado;

¢) o socorro publico em caso de calamidade;

d) a salubridade publica;

e) a criagao e melhoramento de centros de populagdo, 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 decoragao, casas de saude,
clinicas, estac¢des de clima e fontes medicinais;

h) a exploragéo ou a conservagao dos servigos publicos;



15

) a abertura, conservagdo e melhoramento de vias ou logradouros publicos;
a execugao de planos de urbanizacao; o parcelamento do solo, com ou sem
edificagcdo, para sua melhor utilizagdo econdmica, higiénica ou estética; a
construcao ou ampliagao de distritos industriais;

j) o funcionamento dos meios de transporte coletivo;

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

/) a preservagdo e a conservagcdo 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 divulgagdo de obra ou invento de natureza cientifica,
artistica ou literaria;

p) os demais casos previstos por leis especiais

Neste caso, o ente publico, explica Carvalho (2014), tera a necessidade
de usar a propriedade diretamente, para realizar uma obra publica ou prestar
um determinado servico.

Interesse social: Opera por situacbes socioecondémicas e politicas que
ampliam o escopo de acdo da desapropriagcdo, ou em sua falta, como um meio para

resolver os problemas de habitagao, habitat e conservagao ambiental.

Havera motivo de interesse social quando a desapropriacédo se destine a
solucionar os chamados problemas sociais, isto €, aqueles diretamente
atinentes as classes pobres, aos trabalhadores e a massa do povo em geral
pela melhoria nas condigdes de vida, pela mais equitativa distribuicdo da
riqueza, enfim, pela atenuagio das desigualdades sociais (COELHO, 2010,
p.32).

Ou seja, o interesse social ocorre pela necessidade de reduzir desigualdades
sociais e conferir uma destinagao social ao bem desapropriado (CARVALHO, 2014).

Ontaneda (2012), em relagédo ao assunto, manifesta que a declaracéo de
utilidade publica € o primeiro pré-requisito essencial para a existéncia de uma
desapropriacio.

A declaracao de utilidade publica pelo Estado, fase declaratéria, € a primeira
e indispensavel exigéncia para prosseguir com a desapropriacdo de imdveis, uma
vez que torna-se em um a autorizagdo para prosseguir com a desapropriagdo. Em
nosso pais, utilidade publica ou interesse social € declarada mediante resolu¢do da

maxima autoridade da entidade publica desapropriante.
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Conforme Carvalho (2014, p.944)

A declaragdo pode ser feita de duas formas, por meio de decreto (decreto
expropriatério, nos moldes definidos pelos art. 6°, do Decreto ei 3365/41) ou
mediante a edicdo de lei de efeitos concretos. Ou seja, pode ser feit tanto
por ato do Poder Legislativo como pelo chefe do Poder executivo dos entes
federados.

Para fazer desapropriacbes, as mais altas autoridades administrativas dos
governos regionais, provinciais, metropolitanos ou municipais, resolverdo a
declaracdo de utilidade publica, por ato devidamente fundamentado que contera
obrigatoriamente a individualizagdo obrigatéria do bem ou bens requeridos e os fins
aos quais se destinara. A declaragdo se juntara o relatério da autoridade competente
de que nao ha oposi¢cao com a planificacdo do ordenamento territorial estabelecido,
o certificado do registrador da propriedade, o relatério de avaliagdo patrimonial sera
anexado; e a certificagdo orgamentaria sobre a existéncia e disponibilidade dos
recursos necessarios para prosseguir com a expropriagao.

Segundo Caetano (2012, p.12) é através desta declaragdo que o expropriado
podera avaliar se a finalidade esta ou ndo sendo desviada e exigir que e cumpra a
lei. A autora explica que nao se pode desapropriar por interesse particular, somente
por interesse do Poder Publico ou da coletividade, do contrario, o processo se
tornara nulo. Ou seja, caso haja desvio de finalidade na desapropriagdo, o
proprietario podera reaver seu bem pelo recurso da acao de retrocessao.

Portanto, conforme Carvalho (2014), a declaragdo deve ser devidamente
fundamentada, sendo expressamente importante a causa da expropriagédo, ou seja,
o projeto, atividade ou trabalho a ser executado. Na sua qualidade de ato
administrativo, é suscetivel de recurso via administrativa, de acordo com as regras
gerais da administragcédo publica e via especial, no caso de expropriagées declaradas
pelos municipios, que tém um sistema diferente de impugnacdo dos atos
administrativos.

Cabe ressaltar que a transferéncia do bem sé sera efetiva a partir do
pagamento da indenizagdo, pois a simples declaracdo ndo da ao Poder Publico o
direito de uso, este continuara pertencendo ao proprietario que continuara
usufruindo do seu bem. Porém, mesmo tendo este direito, o proprietario deve se
atentar pelo fato de que qualquer melhoria que ele faca, nao |he dara direito de
indenizagao se realizada ap6s a declaragao de utilidade publica (CAETANO, 2012).

Neste caso, apds a indenizagao, parte-se para a chamada fase executoria.

Torna-se entdo, necessario a instauracao de um procedimento administrativo para
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efetivar a transferéncia do bem expropriado. Caso nao ocorra acordo entre as

partes, move-se uma agao judicial (COELHO, 2010).

Assim fala-se em fase executéria administrativa, extrajudicial, voluntaria ou
amigavel, quando as partes chegam a um acordo quanto a indenizagao e o
lavram através de escritura publica e fala-se em fase executoria judicial
quando nao houver acordo, e como a desapropriagdo nao € auto-
executoria, o Poder Publico tera que promover uma agao de desapropriagao
nos moldes procedimentais do Decreto-lei e subsidiariamente do Cédigo de
Processo Civil (COELHO, 2010, p.37).

Ressalta-se que durante e agado judicial, s6 podera ser versado sobre

impugnacgao do prego do bem expropriado ou do vicio do processo.

4.2 Determinacgao do prego da propriedade

Como ja explicado, o valor da propriedade é fixado através de acordo
administrativo ou por avaliagao judicial.
Conforme Caetano (2012, p.16)

Quando ndo se consegue chegar a um acordo amigavel entre o poder o
Poder Publico e o proprietario, no que se refere ao valor, 0 caminho é a via
judicial, onde um perito técnico, nomeado pelo juiz, executara uma
avaliagdo nos termos do Art. 14, do Decreto-Lei 3.365/417.

A autora supracitada destaca que, mesmo ndo havendo acordos, € exigido
pelos tribunais que se faga o depdsito prévio da indenizagéo, logo na avaliagdo, em
um valor mais proximo possivel do valor real do bem, estando o proprietario com o
direito de utilizar até 80% deste valor para se relocar, seja em nova residéncia ou
COmeércio.

E necessario definir um bom preco a ser pago a desapropriacdo, que servira
para assegurar um acordo entre o desapropriante e desapropriados mediante o
processo de avaliagao e cadastro que emitira um relatério da propriedade.

Desta maneira, devera ser atualizado o valor comercial que conste no registro
na data que for solicitado o relatorio de avaliagéo patrimonial, levando em conta a
diferencga no valor solicitado, e a reavaliacao fiscal para os ultimos 5 anos.

Caetano (2012) aponta que o calculo da indenizagao devera levar em conta:

a) o valor do bem expropriado, incluindo-se aqui as benfeitorias que ja
existiam no imovel antes do ato expropriatorio;
b) lucros cessantes e danos emergentes;

TArt. 14. Ao despachar a inicial, o juiz designara um perito de sua livre escolha, sempre que
possivel, técnico, para proceder a avaliagao dos bens.
Paragrafo unico. O autor e o réu poderédo indicar assistente técnico do perito (BRASIL, 1941).
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c) juros compensatérios, que objetivam recompor o0s prejuizos
experimentados pelo expropriado em face da imissdo proviséria e
antecipada na posse, retirando-lhe a faculdade de usar e gozar do bem
submetido ao processo expropriatério, até entdo de sua propriedade,

merecendo destaque aqui as sumulas 1642 e 6183 do Supremo Tribunal

Federal; e an® 694, proferida pelo Superior Tribunal de Justica;

d) juros moratérios, em razdo do atraso no pagamento;

e) honorarios advocaticios;

f) custas e despesas processuais;

g) corregdo monetaria e

h) despesas relativas ao desmonte e transporte de mecanismos instalados e
em funcionamento (art. 25, paragrafo unico do mesmo decreto-lei).

Os bens expropriados sao substituidos pelo seu equivalente em dinheiro;
iSSO, porque a expropriagao sem compensagao é simplesmente confisco, o que so
podera ocorrer em casos excepcionais, como propriedades com cultura de plantas
psicotrépicas.

A indenizacdo a ser paga, em um procedimento de desapropriagao, deve
ser depositada a ordem do juizo e ha que ser prévia (0 pagamento é
efetuado antes de o expropriante entrar na posse do imodvel), justa (o
proprietario deve ficar isento de qualquer prejuizo) e em dinheiro, salvo
casos excepcionais previstos na Constituicdo; ou seja, propriedades onde
forem localizadas culturas de plantas psicotrépicas, nas quais a
desapropriacédo é imediata e a propriedade é destinada as acgbes de
assentamento e cultivo de produtos alimenticios (CAETANO, 2012, p.16)

Como citado anteriormente, até que a indenizagcéo seja paga, o proprietario
continuara de posse de sua propriedade, conservando o direito de uso, gozo e
disposicdo do mesmo.

4.3 Necessidade de ocupagao do bem

Determina-se necessidade emergente e ocupagao dos bens expropriados, e
estara concluido o processo de declaragao de necessidade emergente dos bens que
estdo a ser desapropriados, de acordo com o projeto aprovado, dando direito a
ocupacao imediata pelo desapropriante. Com aviso prévio as partes interessadas, e
na presenca destes, se levantara acta prévia a sua ocupacgao (COELHO, 2010).

A administracao fixara a compensacao por danos resultantes da ocupacéao

urgente. Contra a sua determinacdo, ndo cabem recursos. Fazendo o depdsito e

2 No processo de desapropriagao, sao devidos juros compensatorios desde a antecipada imisséo de
posse, ordenada pelo juiz, por motivo de urgéncia (BRASIL, 2017).

3 Na desapropriagao, direta ou indireta, a taxa dos juros compensatoérios é de 12% (doze por cento)
ao ano (BRASIL, 2017).

4 Na desapropriagao direta, os juros compensatoérios sao devidos desde a antecipada imiss&o na
posse e, na desapropriagao indireta, a partir da efetiva ocupacgéo do imével (BRASIL, 2007).
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abonada a indenizagao por danos e prejuizos, o expropriante procedera a imediata
ocupacao (COELHO, 2010; CARVALHO, 2014).

4.4 Notificagao

Notificar, etimologicamente, deriva do latim notificare, derivado por sua vez,
de Notus, que significa "conhecido" e de facere, que significa "fazer". Ou seja,
comunicar ou fazer-se conhecer um resolucéo ou noticia.

E necessario determinar alguns conceitos, como os do tratadista Garcia
(2013), que declara que as notificagbes sdo os atos, mediante os quais se informa
as partes ou a terceiros o teor de um processo judicial, em sentido amplo
compreensivo de sentengas interlocutérias ou definitivas e providéncias, ou seja,
levar a conhecimento um acontecimento judicial ou um processo que se realiza
contra uma pessoa.

Igualmente Bermudez (2009) também expressa que notificacdo € o ato
processual mais importante, pois sem ela as partes ndo tém a oportunidade de
contradizer ou impugna-las e, assim, seriam impedidos de exercer o direito
constitucional de defesa.

Assim sendo, nenhum ato judicial ou administrativo pode ser executado
enquanto nenhuma notificagdo for legalmente realizada entre as partes. Quanto a

isso, expressa-se a Lei 8629/93, que em seu § 2°, artigo 2°:

Art. 2° A propriedade rural que ndo cumprir a fungéo social prevista no art.
9° ¢é passivel de desapropriagdo, nos termos desta lei, respeitados os
dispositivos constitucionais.

§ 2° Para os fins deste artigo, fica a Unido, através do 6rgao federal
competente, autorizada a ingressar no imovel de propriedade particular para
levantamento de dados e informacdes, mediante prévia comunicagao escrita
ao proprietario, preposto ou seu representante (BRASIL, 1993).

Consequentemente realizada a declaracdo de utilidade publica, tem-se que
notificar ao proprietario do imoével desapropriado, ao credor hipotecario se houver, e
ao registrador do imovel.

Conforme o artigo 10 da do Decreto lei 3365/41 (BRASIL, 1941) “A
desapropriacdo devera efetivar-se mediante acordo ou intentar-se judicialmente,
dentro de cinco anos, contados da data da expedicdo do respectivo decreto e findos
0s quais este caduca’.

O registro da declaragédo de utilidade publica tera como consequéncia que o
registrador da propriedade se abstenha de inscrever qualquer ato translaticio de



20

dominio ou gravame, salvo que seja a favor do governo auténomo descentralizado
que requeira a declaracao de utilidade publica.

Entregar-se-a ao desapropriado uma notificagdo contendo a cépia de
declaragédo de utilidade publica, com a finalidade de ndo gerar nenhuma despesa
quanto a impostos, taxas, direitos ou qualquer outra prestacado patrimonial sobre o

bem que sera desapropriado.

4.5 Pagamento

Na hora de considerar a execucao de utilidade publica ou de interesse social,
faz-se dando a mesma importancia tanto aos expropriados com as compensacdes
financeiras quanto a desapropriagao do bem a favor da entidade administrativa.

O procedimento de expropriagao termina com o pagamento do prego justo e
ocupacao posterior da propriedade pela Administracao.

A exigéncia de prévia indenizagao significa que a expropriacdo nao se produz
com a sentencga judicial, com a notificagdo ao desapropriado, ou somente com a
inscricdo no Registro de Propriedade, mas sim a compensagdo, e serao
inconstitucionais quaisquer regras que autorizem ocupagao ou privagao do dominio
sem ter sido previamente satisfeito ou garantido o direito dos cidadaos. Finalmente,
0 requisito essencial da prévia remuneracgao implica que ocorra também uma prévia
avaliacado, a ser realizado no procedimento administrativo para fins de estimativas de
orcamento correspondente (CARVALHO, 2014).

Do montante a pagar, serao deduzidos impostos, taxas e contribuigdes que o
titular esteja devendo pelos iméveis desapropriados

Nos casos de expropriacdo que afetam as urbanizagcdes de interesse social
ou assentamento populares, poder-se-a criar programas de reassentamento
capazes de compensar a possiveis danos, em conformidade com as pessoas
afetadas. O pagamento sera em dinheiro, salvo nos casos especiais de confisco ou
reforma agraria (BRASIL, 1988).

E preciso levar em conta que toda pessoa desapropriada deva ser justamente
indenizada para que a desapropriagao seja legitima, portanto, a indenizagdo deve
refletir a plena e efetiva satisfagdo do valor do bem que se transmite a entidade
publica, ao qual se soma todo o prejuizo que possa sofrer o desapropriado para
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alcancar o equilibrio patrimonial sob o reconhecimento dos direitos de propriedade
(GUERRON, 2008).

Portanto, a desapropriagdo, ao vulnerar um direito subjetivo, deve reparar o
dano causado mediante o pagamento do preco justo do bem a desapropriar, e

compensacao por danos incorridos como resultado da ag¢ao administrativa
(ECHEVERRIA, 2013).
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5. A PERICIA NA DESAPROPRIAGAO

5.1 O perito e o assistente técnico

O perito é o auxiliar do juiz em cada processo, 0 qual possui a fungao de
verificar com fidelidade os fatos, a fim de transmiti-lo ao juiz através de laudo

técnico-cientifico, constando suas observacgdes e conclusdes.

O Perito, devidamente habilitado e capacitado ao exame da matéria em
questdo, assume o compromisso de exercer leal e honradamente a sua
fungdo. Podera ele valer-se de assessoramento em seu trabalho pericial,
desde que sob seu controle, orientagédo, supervisdo e responsabilidade,
sendo indispensavel sua participagdo pessoal nos atos cartoriais, nas
diligéncias, na preparagao e redagéo do laudo pericial (CAETANO, 2012, p.
18).

Maia Neto (1992) declara o assistente técnico auxilia a parte através de sua
critica, concordancia ou complemento ao laudo pericial, e ao juiz cabe analisar os
argumentos a fim de fundamentar sua decisdo em seu trabalho técnico.

E portanto, imperativo a participacdo do perito e do assistente técnico na
avaliacdo do bem e na determinacao do valor da indenizagao.

O perito, no entanto, ndo julga o fato, somente fornecendo elementos ao
julgador, sem conhecer tanto as pessoas envolvidas ou interessadas quanto aos
procuradores das partes, com o0 objetivo de manter isencdo de animo e
imparcialidade, “imprescindiveis na verificagdo e constatacdo das ocorréncias
circunstancias e demais particularidades” (GOULART, 2015, p.14).

E imprescindivel que o perito tenha comedimento, austeridade e postura
condigna, observando o Cédigo de Etica, com uma posicdo frente aos seus colegas,
permitindo uma convivéncia harmoniosa e longe de problemas de ordem processual.

Ja ao assistente técnico, tem a funcdo de acompanhar e fiscalizar a atuagao
do perito, “zelando sempre pelos interesses da parte que o contratou e colaborar
com o perito nas vistorias, passando-lhe informagdes e documentos de interesse da
pericia” (CAETANO, 2012).

O assistente técnico ndo é um fiscal do perito, mas um técnico que, junto ao
perito, havera de satisfazer a busca da verdade. Sua fungao principal € concordar,
divergir ou complementar o laudo do perito judicial, através de parecer técnico,
esclarecendo as questdes técnicas para o advogado da parte, prestando assessoria
na formulagédo de quesitos, em suas manifestacdes relativas ao laudo do perito e na
formulacdo de pedidos de esclarecimentos (CAETANO, 2012; GOULART, 2015).
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5.2 Pericia Judicial

Pericia é a vistoria técnica, exame de carater especializado, avaliagao e
arbitramento. A pericia judicial ndo € somente aquela realizada em processo judicial,
por uma pessoa entendida em determinada matéria, para esclarecer questdes
relativas a mesma, mas consiste, segundo Rosa (1999, p.17), “no meio pelo qual, no
processo, pessoas entendidas e sob compromisso verificam fatos inerentes a causa,
transmitindo ao juiz o respectivo parecer”.

Esta é um dos mecanismos utilizados para fixar um prego justo no processo
de desapropriacdo, mesmo que exista o principio da “autonomia”, a qual permite ao
juiz a formar sua propria convicgdo, com base em outros elementos ou fatos
provados no ato expropriatério (GOULART, 2015).

Geralmente a pericia € empregada como meio de prova; e podera ser
solicitada sempre que o juiz se considerar inapto para verificar os fatos, tanto por
impossibilidade de levantar os dados necessarios quanto por nao ter conhecimentos
técnicos ou cientificos suficiente. Os paragrafos 1°, 2 ° e 3° do artigo 142 do Cédigo

de Processo Civil, determinam que:

§ 1° - Os peritos serdo escolhidos entre profissionais de nivel universitario,
devidamente inscritos no 6rgao de classe competente, respeitado o disposto
no Capitulo VI, segao VI, deste Cddigo.

§ 2° - Os peritos comprovardo sua especialidade na matéria sobre que
deverao opinar, mediante certiddo do 6rgao profissional em que estiverem
inscritos.

§ 3° - Nas localidades onde ndo houver profissionais qualificados que
preencham os requisitos dos paragrafos anteriores, a indicagdo dos peritos
sera de livre escolha do juiz (BRASIL, 1984)

O juiz podera determinar o prazo de entrega do laudo ja na nomeacao do
perito, e até o 5° apdés o despacho de nomeacao deste, as partes poderao indicar

(facultativo) seus “assistentes técnicos” e formular os quesitos.

Art. 421 O juiz nomeara o perito, fixando de imediato o prazo para a entrega
do laudo (BRASIL, 1992).

Art. 14. Ao despachar a inicial, o juiz designara um perito de sua livre
escolha, sempre que possivel, técnico, para proceder a avaliagao dos bens.
Paragrafo unico. O autor e o réu poderao indicar assistente técnico do
perito (BRASIL, 1941).

O laudo é a prova pericial, e esta, conforme Goulart (2015) se divide em:
e Exame: verificagédo realizada por vistor da confianga do juizo, sobre pessoas,
semoventes e quaisquer espécies de coisas materiais, com o objetivo de

caracterizar aspectos relevantes de interesse da justica.
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Vistoria: realizada sobre o bem imadvel, por visor da confianga do juiz, com o

objetivo de constatar os fatos e aspectos relevantes do mesmo interesse da

Avaliagdo: inspegao pericial, com o objetivo de atribuir valores em moeda

corrente a algum bem, direito ou obrigagao de interesse da justica.

Ressalta-se que o procedimento pericial deve estar em consonancia com as

formas emanadas dos 6rgaos reguladores da profissao, codigo de ética e normas

técnicas.

Os honorarios do perito devera ser estimados observando a analise dos autos

a natureza dos quesitos, a complexidade e extensao do trabalho, postulando-os em

peticdo propria, com a devida identificagdo profissional, sendo esta a primeira
intervencdo nos autos (MAIA NETO, 1992).

Esta peticdo devera conter os requisitos mencionados no Art 282 do Cédigo

Civil, dentre eles: o juiz ou tribunal a que é dirigida, o fato e os fundamentos juridicos

do pedido, o valor da causa, o requerimento para a citagdo do réu, o valor da justa

indenizagao e, se for o caso, o pedido da imissdo provisoria na posse (BRASIL,

1984).

Finalizando, deve conter exemplar do jornal oficial que publicou o ato
expropriatério ou copia autenticada e, ainda, a planta do imével com as
respectivas confrontagdes. E aconselhavel que a descricdo do imével
conste em um documento em separado, denominado “elemento da acao”,
onde devem estar dados relevantes como, por exemplo, o calculo do valor
ofertado. A juntada de coépia do ato expropriatério a peticdo inicial é
importante para uma demonstragdo da correta fundamentagéao juridica do
pedido, ou seja, que a desapropriagdo corresponde a vontade expressa no
ato administrativo praticado pelo Agente Publico competente. No caso de
constar pedido de imissao proviséria posse, faz-se necessaria, também,
apresentacao da “guia de depdsito” do valor ofertado (CAETANO, 2012, p.
20-21).

O art. 429 do Cddigo de Processo Civil, estabelece que

Para o desempenho de sua fungdo, podem o perito € os assistentes
técnicos utilizarem de todos os meios necessarios, ouvindo testemunhas,
obtendo informagdes, solicitando documentos que estejam, no todo ou em
parte, em poder de reparticbes publicas, bem como instruir o laudo com
plantas, desenhos, fotografias e quaisquer outras pecas (BRASIL, 1984).

O laudo pericial devera ser redigido pelo perito com uma linguagem clara,

precisa imparcial e objetiva, sem emendas ou rasuras, contendo o relatério da

pericia, e de modo a responder aos quesitos formulados e com as respectivas

conclusoes.



25

Conforme Caetano (2012) o laudo pericial versa com fidedignidade sobre a
matéria submetida a exame, contendo a verificagdo dos fatos, o relato das
operagodes e ocorréncias encontradas nas diligéncias, e fundamentagdes conclusivas
de modo axioldgico para servir de prova e sanar as caréncias técnicas do juiz e das
partes. E destaca que sendo prova técnica, € passivel de interpretacbes ou erros,
suscetivel de vicios capazes de invalida-la, o que permite ao juiz e as partes solicitar
os esclarecimentos que julgarem necessarios ao perito e aos assistentes técnicos, e
até impugna-lo.

Neste caso, o juiz podera determinar nova pericia, com maior clareza das
informagdes, se esta contiver informagbdes duvidosas ou vicios incorrigiveis ou
insuperaveis.

Para finalizar, o perito devera fazer a previa avaliacdo, para que a
indenizagado também seja depositada previamente, antes mesmo do desapropriante
tomar posse do imovel. E assim permitir que o desapropriado possa contestar no
caso de nao concordancia com o valor estipulado pela justica, dando-lhe ainda a
oportunidade de requerer um perito para nova avaliagdo, sendo este um avaliador
judicial ou um perito de confianga da parte desapropriado (ROSA, 1999; CAETANO
2012; GOULART, 2015).

Neste caso, os honorarios do perito serdo de responsabilidade da parte

requerente da pericia ou pelo autor da agao, quando requerido por ambas as partes.

5.3 Pericia prévia em desapropriagao

A pericia previa é de grande importancia precedentemente a imissdo
provisoria na posse do imoével pelo expropriante. Como apresentado pelo XVII
COBREAP - Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericia—IBAPE-
MG 2015 , o processo ja inicia com vantagens para o expropriantes a lei consagra a
supremacia do interesse publico sobre o privado dando ao expropriante
superioridade em comparacdo ao expropriado sendo esse amparada por
profissionais do corpo técnico o processo judicial ja se inicia de forma unilateral,
determinando assim uma necessidade de ter uma pericia previa dando um direito a
uma busca de uma indenizacdo em conformidade com o valor atual de mercado
para o expropriado podendo assim recorrer ao seu direito de defesa.

Constituicdo da Republica de 1988 em seu Artigo 5°:
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XXIV - a lei estabelecera o procedimento para desapropriagdo por
necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social, mediante justa e
prévia indenizagcdo em dinheiro, ressalvada os casos previstos nesta
Constituicdo (BRASIL, 1988);

O procedimento de desapropriacao tende a buscar a oportunidade de ampla
defesa, devendo os assistentes técnicos ser indicados pelas partes para a
formulagcdo dos quesitos ap0Os a pericia previa ao qual permitira a igualdade entre o
expropriante e o expropriado posteriores aos trabalhos ja iniciados unilateralmente
pelo expropriantes.

Assim, destaca-se a conclusédo feita pelo XVII COBREAP - Congresso

Brasileiro de Engenharia de Avaliagdes e Pericia —IBAPE- MG 2015 que:

a determinacéo judicial para realizagao de pericia prévia € o meio colocado
a disposigao do magistrado para estabelecer igualdade entre as pares, além
de fazer aferir, por profissional isento, qual é o valor atual de mercado, habil
a autorizar até mesmo a eventual imissdo proviséria na posse (IBAPE,
2015).

Conforme NBR 14653-1:2001, o engenheiro de avaliagdes é o profissional
capacitado e para efetuar a vistoria, com a finalidade de conhecer e caracterizar o
bem avaliando e sua adequac&o ao seu segmento de mercado para entao orientar a
coleta de dados, a qual dados dever ser planejada antecipadamente. A coleta de
dados, conforme a citada norma, deve ainda observar as caracteristicas do bem
avaliando, disponibilidade de recursos, informacdes e pesquisas anteriores, plantas
e documentos, prazo de execucdo dos servicos e outros pontos capazes de

esclarecer aspectos relevantes para a avaliagao.

5.4 Procedimentos metodolégicos para avaliagao

Conforme a NBR 14653-1:2001, a avaliacdo do bem € a analise técnica,
“‘realizada por engenheiro de avaliagdes, para identificar o valor de um bem, de seus
custos, frutos e direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua
utilizagcdo econbmica, para uma determinada finalidade, situacado e data” (BRASIL,
2001).
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Coelho e Assis (2015) destaca que € comum os métodos de avaliagédo dos
entes expropriantes sejam baseados em parametros desatualizados e néo
apresentado o valor atual de mercado dos bens de desapropriagdo, destacando a
importancia da realizacdo da avaliacdo previa, da participacdo dos assistentes
técnicos das partes, para certificar a utilizacdo de metodologia especifica para
avaliacio de bens.

Maia Neto (1992) explica que a avaliacdo pode dividir em dois grupos: os
meétodos diretos onde estdo o método comparativo e o do custo de producéo, e os
métodos indiretos onde encontramos o método evolutivo, residual e de renda.

a) método comparativo de dados do mercado - é aquele que defini o valor
através da comparacdo com dados de mercado assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas;

b) método comparativo do custo de reprodugédo de benfeitorias — é aquele
que apropria o valor de benfeitorias através da reproducdo dos custos de
seus componentes, ao qual deve ser somado o valor calculado de terreno e
do custo de comercializagédo, quando houver;

c) método de renda — é aquele que apropria o valor de imével ou de suas
partes constitutivas com base na capitalizagdo presente de sua renda
liquida, real ou prevista;

d) método involutivo — é aquele baseado em modelo de estudo de
viabilidade técnicoecondmico alicercado no aproveitamento eficiente do
terreno;

e) método residual — é aquele que defini o valor do terreno por diferenca
entre o valor do imével e suas benfeitorias, ou o valor destas subtraindo o

valor do terreno, devendo ser considerado, também, quando for o caso, o
fator de comercializagao.

Nos métodos de avaliagao o técnico se respalda em Normas, Leis, padrdes ja

determinado para as avaliagdes de terrenos, benfeitorias entre outras. Como:

- NBR 14653-2:2004 - visa complementar os conceitos, e métodos e procedimentos
gerais para os servigos técnicos de avaliagdo de imdveis urbanos;

- NBR 12.721:2006 - avaliagao de custos unitarios de construgdo para incorporagao
imobiliaria e outras disposicdes para condominios edificios;

- Lei Federal 4.591/1964 - dispbe sobre o condominio em edificacbes e as

incorporagdes imobiliarias;

A NBR 14653-1:2001 (BRASIL, 2001) estabelece que a metodologia
escolhida para a avaliagao devera ser compativel com a natureza do bem que esta
sendo avaliado, a finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e

quantidade de informagdes colhidas no mercado. E acrescenta que esta escolha
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devera ser justificada com base na citada norma, e em suas demais partes,
retratando o comportamento do mercado por meio de modelos que suportem

racionalmente o convencimento do valor.
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6. CASOS CONCRETOS

Visando embasar o tema abordado na revisédo bibliografica o estudo de caso,
foi referenciado no estudo de casos referente a processos judiciais apresentados no
XVIII CBREAP — Congresso Brasileiro de engenharia de avaliagbes - IBAPE-MG-
2015. Exemplificagao em graficos e planilhas a importancia da pericia judicial previa,
com a devida assisténcia técnica assegurando os direitos das partes para a correta
avaliacdo dos bens em processos de desapropriagdo, assegurando a indenizag&o
justa.

Coelho e Assis (2015) Afirma ainda sobre estudo de caso:

Sem prejuizo da preservagdo de principios de direito, tais como
contraditério, ampla defesa e devido processo legal, a andlise a seguir
demonstra os seguintes beneficios decorrentes da realizagdo do
procedimento nos moldes propostos neste trabalho:

- Justica na apuragao do valor da indenizagao, por meio de levantamentos
minuciosos de todos os elementos do bem expropriado, inclusive aqueles
ocultos, ndao contemplados no CUB, conforme acima citado;

- Garantia de que o pagamento da indenizacao seja prévio;

- Efetividade do pagamento em dinheiro, por meio do depdsito judicial
prévio, em montante apurado em pericia judicial;

- Analise concreta e técnica da possivel imprestabilidade do remanescente
em casos de desapropriagao parcial, assegurando o direito do expropriado
de nao restar com seu patrimdnio limitado ou prejudicado.

Serao apresentados 09 casos concretos acontecidos na cidade de Belo

Horizonte.

Figura 6.1 — Imével residencial - 428,83 m?

Fonte: Coelho e Assis 2015



IMOVEL 6.1 - RESIDENCIAL

TIPO DE IMOVEL RESIDENCIAL
PADRAO DE CONSTRUGAO NORMAL
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 428,83 m?
EXTENSAO DA DESAPROPRIAGAO TOTAL

RESUMO GERAL DA AVALIAGAO DO EXPROPRIADO

VALOR (RS) %
TERRENO 590.557,54 47,45
BENFEITORIAS 512.179,93 41,15
FATOR DE COMERCIALIZA(;AO 141.922,31 11,4
1.244.659,78 100
700.000,00
600.000,00
M TERRENO
500.000,00
400.000,00 BENFEITORIAS
300.000,00
200.000,00 FATOR DE
COMERCIALIZACAO
100.000,00
0,00
RESUMO DAS AVALIACGES
VALOR (RS) %
EXPROPRIANTE 298.606,00 24,83
EXPROPRIADO 1.244.659,78 103,48
PERICIA OFICIAL 1.202.786,00 100
1.400.000,00
1.200.000,00
1.000.000,00
B EXPROPRIANTE
800.000,00
B EXPROPRIADO
600.000,00 )
B PERICIA OFICIAL
400.000,00
200.000,00 l
0,00
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Figura 6.2 — Galpao Comercial — 556,25 m?

Fonte - Coelho e Assis 2015

IMOVEL 6.2 - COMERCIAL

TIPO DE IMOVEL

PADRAO DE CONSTRUGAO

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO

EXTENSAO DA DESAPROPRIAGAO

COMERCIAL

NORMAL

556,25 m?

PARCIAL

RESUMO GERAL DA AVALIAGAO DO EXPROPRIADO

TERRENO
BENFEITORIAS
ADEQUAGOES
FATOR DE COMERCIALIZACAO

1.400.000,00

1.200.000,00

1.000.000,00
800.000,00

600.000,00

400.000,00
200.000,00

0,00 ]

VALOR (R$)

1.220.630,40
391.807,96
135.063,30
207.520,82

%
62,44
20,04

6,91
10,61

1.955.022,48

B TERRENO

BENFEITORIAS

m ADEQUACOES

FATOR DE
COMERCIALIZACAO

100,00
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RESUMO DAS AVALIACOES

1 EXPROPRIANTE
EXPROPRIADO
3 PERICIA OFICIAL

2.500.000,00
2.000.000,00
1.500.000,00
1.000.000,00

500.000,00

0,00

VALOR (R$)
1.098.197,00
1.955.022,48
1.993.946,37

W EXPROPRIANTE
B EXPROPRIADO
B PERICIA OFICIAL

Figura 6.3 — Galpao Industrial — 1711,93 m?

Fonte - Coelho e Assis 2015

%
55,08
98,05

100,00
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IMOVEL 6.3 - INDUSTRIAL

TIPO DE IMOVEL INDUSTRIAL
PADRAO DE CONSTRUCAO NORMAL
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO 1711,93 m?
EXTENSAO DA DESAPROPRIACAO PARCIAL
RESUMO GERAL DA AVALIAGCAO DO EXPROPRIADO
VALOR (RS) %
TERRENO 1.079.861,68 34,76
BENFEITORIAS 1.521.686,99 48,98
FATOR DE COMERCIALIZACAO 334.819,31 10,78
OUTROS COMPONENTES 170.426,00 5,49
(DESMONTAGEM E MONTAGEM 3.106.793,98 100,00
DE OUTROS EQUIPAMENTOS)
1.600.000,00
1.400.000,00 B TERRENO
1.200.000,00
1.000.000,00 BENFEITORIAS
800.000,00
600.000,00 FATOR DE .
COMERCIALIZACAO
400.000,00
200.000,00 W OUTROS
COMPONENTES
0,00
RESUMO DAS AVALIACOES
VALOR (RS) %
EXPROPRIANTE 593.046,00 17,96
EXPROPRIADO 3.106.793,98 94,08
PERICIA OFICIAL 3.302.242,96 100,00
3.500.000,00
3.000.000,00
2.500.000,00
M EXPROPRIANTE
2.000.000,00
W EXPROPRIADO
1.500.000,00 i
W PERICIA OFICIAL
1.000.000,00
500.000,00 .
0,00

33



Figura 6.4 — Galpao Industrial — 348,71 m?

Fonte: Coelho e Assis 2015

IMOVEL 6.4 - INDUSTRIAL

TIPO DE IMOVEL

PADRAO DE CONSTRUGAO

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO

EXTENSAO DA DESAPROPRIAGAO

INDUSTRIAL

NORMAL

348,71 m?

TOTAL

RESUMO GERAL DA AVALIACAO DO EXPROPRIADO

TERRENO
BENFEITORIAS
FATOR DE COMERCIALIZAGAO

1.400.000,00
1.200.000,00
1.000.000,00
800.000,00
600.000,00
400.000,00

200.000,00

0,00

VALOR (R$)
1.263.803,09
485.303,54
225.110,02

%
64,02
24,58
11,40

1.974.216,65

B TERRENO
BENFEITORIAS

FATOR DE
COMERCIALIZACAO

100,00
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RESUMO DAS AVALIAGCOES

VALOR (RS)
1 EXPROPRIANTE 471.757,89
2 EXPROPRIADO 1.974.216,65
3 PERICIA OFICIAL 1.950.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00
MW EXPROPRIANTE
1.500.000,00
W EXPROPRIADO
1.000.000,00 .
M PERICIA OFICIAL
500.000,00
0,00 .

Figura 6.5 — Imével Residencial — 237,94 m?

%
24,19
101,24
100,00

Fonte: Coelho e Assis 2015
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IMOVEL 6.5 - RESIDENCIAL

TIPO DE IMOVEL

PADRAO DE CONSTRUGAO
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO

EXTENSAO DA DESAPROPRIAGAO

RESIDENCIAL

NORMAL/ BAIXO

237,94 m?

TOTAL

RESUMO GERAL DA AVALIAGAO DO EXPROPRIADO

TERRENO
BENFEITORIAS

FATOR DE COMERCIALIZAGAO

1.000.000,00

800.000,00

600.000,00

400.000,00

200.000,00

0,00

RESUMO DAS AVALIACOES

EXPROPRIANTE
EXPROPRIADO
PERICIA OFICIAL

1.600.000,00
1.400.000,00
1.200.000,00
1.000.000,00
800.000,00
600.000,00

400.000,00
200.000,00
0,00

VALOR (R$)
830.881,09
461.977,46
166.390,90

%
56,94
31,66
11,40

1.459.249,45

B TERRENO
BENFEITORIAS

FATOR DE
COMERCIALIZACAO

VALOR (RS)
469.300,00

1.459.249,45

1.109.549,65

B EXPROPRIANTE
B EXPROPRIADO
B PERICIA OFICIAL

100,00

%

42,3
131,52
100,00
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Figura 6.6 — Imével Comercial — 1493,25 m?

Fonte: Coelho e Assis 2015

IMOVEL 6.6 - COMERCIAL

TIPO DE IMOVEL CARACTERISTICA ESPECIAIS
Estacionamento frontal
PADRAO DE CONSTRUCAO NORMAL Edificacdo Comercial
Escritérios Administrativos
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO 1493,25 m?
EXTENSAO DA DESAPROPRIACAO PARCIAL
RESUMO GERAL DA AVALIAGAO DO EXPROPRIADO
VALOR (RS) %
TERRENO 1.184.057,09 34,76
BENFEITORIAS 1.789.810,75 52,54
ADEQUACOES 50.201,17 1,47
FATOR DE COMERCIALIZACAO 382.736,79 11,23

3.406.805,80 100,00

2.000.000,00
m TERRENO
1.500.000,00
» BENFEITORIAS
1.000.000,00 .
ADEQUACOES
500.000,00
m FATOR DE
I COMERCIALIZACAO

0,00



RESUMO DAS AVALIAGOES

VALOR (RS) %

EXPROPRIANTE 1.662.781,04 51,24
EXPROPRIADO 3.406.805,80 104,97
PERICIA OFICIAL 3.245.400,00 100,00
4.000.000,00
3.500.000,00
3.000.000,00
2.500.000,00 W EXPROPRIANTE
2.000.000,00 B EXPROPRIADO
1.500.000,00 B PERICIA OFICIAL
1.000.000,00

500.000,00

0,00

Figura 6.7 — Imével Industrial — 869,80 m?

Fonte: Coelho e Assis 2015
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IMOVEL 6.7 - INDUSTRIAL

TIPO DE IMOVEL

PADRAO DE CONSTRUGAO

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO

EXTENSAO DA DESAPROPRIAGAO

RESUMO GERAL DA AVALIAGAO DO EXPROPRIADO

TERRENO
BENFEITORIAS
FATOR DE COMERCIALIZACAO
OUTROS COMPONENTES
(Aluguéis)
2.000.000,00
1.500.000,00

1.000.000,00

500.000,00

0,00 L

RESUMO DAS AVALIAGOES

EXPROPRIANTE
EXPROPRIADO
PERICIA OFICIAL

3.000.000,00
2.500.000,00
2.000.000,00
1.500.000,00

1.000.000,00

500.000,00 I
0,00
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INDUSTRIAL
NORMAL
869,80 m?
TOTAL
VALOR (RS) %
1.583.883,48 56,05
831.893,46 29,44
310.910,49 11,00
99.000,00 3,50
2.825.687,43 100,00
m TERRENO
BENFEITORIAS
FATOR DE
COMERCIALIZACAO
VALOR (RS) %
901.692,00 40,62
2.825.687,43 127,28
2.220.000,00 100,00

B EXPROPRIANTE
B EXPROPRIADO
B PERICIA OFICIAL
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Figura 6.8 — Imével Residencial — 386,09 m?

IMOVEL 6.8 - RESIDENCIAL

Fonte: Coelho e Assis 2015

TIPO DE IMOVEL RESIDENCIAL
PADRAO DE CONSTRUCAO ALTO
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO 386,09 m?
EXTENSAO DA DESAPROPRIACAO TOTAL
RESUMO GERAL DA AVALIACAO DO EXPROPRIADO
VALOR (R$) %
TERRENO 884.221,85 39,74
BENFEITORIAS 1.112.044,17 49,98
FATOR DE COMERCIALIZACAO 201.023,99 9,03
OUTROS COMPONENTES 27.800,00 1,25
(Arvores e jardins) 2.225.090,01 100,00
1.200.000,00
= TERRENO
1.000.000,00
800.000,00 = BENFEITORIAS
600.000,00
FATOR DE
400.000,00 COMERCIALIZACAO
200.000,00 B OUTROS
COMPONENTES

0,00 —




EXPROPRIANTE
EXPROPRIADO
PERICIA OFICIAL

2.000.000,00

1.500.000,00

1.000.000,00

500.000,00

0,00

VALOR (RS)
1.092.429,00
1.459.249,45
1.831.834,47

B EXPROPRIANTE
B EXPROPRIADO
B PERICIA OFICIAL

Figura 6.9 — Imével Residencial — 246,11 m?

Fonte: Coelho e Assis 2015

IMOVEL 6.9 - RESIDENCIAL

TIPO DE IMOVEL

PADRAO DE CONSTRUGAO

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO

EXTENSAO DA DESAPROPRIAGAO

RESIDENCIAL

NORMAL

246,11 m?

TOTAL

%
59,64
79,66

100,00

41
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RESUMO GERAL DA AVALIAGAO DO EXPROPRIADO

TERRENO

BENFEITORIAS

FATOR DE COMERClALlZACAO
OUTROS COMPONENTES
(Arvores e jardins)

600.000,00
500.000,00
400.000,00
300.000,00
200.000,00

100.000,00

0,00

RESUMO DAS AVALIAGOES

EXPROPRIANTE
EXPROPRIADO

PERICIA OFICIAL
1.150.000,00
1.100.000,00

1.050.000,00

1.000.000,00

950.000,00 I
900.000,00

VALOR (RS) %
479.976,31 47,43
436.885,62 43,17

92.327,99 9,12
2.875,00 0,28
1.012.064,92 100,00
m TERRENO
BENFEITORIAS
FATOR DE
COMERCIAL ZA(;i“iO
W OUTROS
COMPONENTES
VALOR (R$) %
972.784,76 59,64
1.012.064,92 79,66
1.109.549,65 100,00

B EXPROPRIANTE
B EXPROPRIADO
B PERICIA OFICIAL
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7. CONSIDERAGOES FINAIS

A desapropriagao de bens imdveis € instrumento legal que visa a renovagao
urbana. Sendo propriedade um bem totalmente inviolavel, direito esse assegurado
por leis, torna-se imperativo que o Estado indenize ao cidadao desapropriado.

O processo de desapropriagdo € um poder dado ao Estado, para melhorias
de um bem comum para os cidaddaos. Mas os mesmos que serdao beneficiados,
também sofrem pela forma agressiva que € o processo de desapropriagdo. Onde o
expropriado nado tem o direito de questionar o procedimento, o que pode somente
pode ser questionavel € o valor da indenizagdo por isso a importancia de uma
pericia previa por um profissional qualificado, por meio do qual o expropriado podera
garantir que o seu direito de defesa e ver atendidos os principios da desapropriagao.

O engenheiro é o profissional especializado, contratado para atuar de forma
idonea e fazer a conexdo entre o Direito e a Engenharia, devendo ser de nivel
universitario, devidamente inscrito no 6rgao de classe competente, e especialista na
matéria que for examinar. E através do laudo pericial deste profissional, que o juiz ira
se orientar quanto aos fatos. Portanto, torna-se imperativo que o Engenheiro
nomeado a perito tenha um profundo conhecimento, diversificado e atualizado sobra
a matéria periciada e normas juridicas que orientam seu trabalho.

O laudo pericial prévio deve ser executado respeitando todas as normas e
leis, para que possa de credibilidade e sendo utilizado pelo assistente técnico do
expropriado para assessorar o perito judicial a um laudo com o valor do bens o que é
praticado na atualidade, auxiliando assim o juiz a uma indenizagao justa conforme
prevista em lei.

Isso permitira que o perito possa elaborar o laudo com qualidade e fidelidade
dos fatos, com informagdes claras, precisas e objetivas, permitindo ao juiz o devido

julgamento e aos advogados calgarem suas defesas.
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