Desapropriacao De
Imoveis Urbanos

Comentarios aos
Conceitos & Normas
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Desapropriacao - Conceito

Transferéncia unilateral e compulsoria
da propriedade de um bem ou direito,
do detentor do mesmo para o poder
publico, ou por sua delegacdo, por
utilidade publica ou interesse social,
mediante indenizacado prévia e_justa.

(Glossario de Terminologia Basica -
IBAPE/SP)
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Area Titulada x Area de Posse

As areas configuradas nas plantas
elaboradas pelos 6rgaos expropriantes, em
geral, procuram reproduzir a descricao dos
titulos dominiais; nao, necessariamente, a
realidade fatica.

* Areas lindeiras a cursos d’agua

* Descricoes Imprecisas no Titulos
* Areas Nao Retificadas
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~ Vistoria & Documentacao

® Area Titulada x Area de Posse

7.2.2 - Na Iimpossibilidade de o contratante ou
Interessado fornecer toda a documentacao
necessaria ou esclarecer eventuais incoeréncias,
0 engenheiro de avaliacOes devera julgar sobre a
possibilidade de elaborar a avaliacao. Em caso
positivo, devera deixar claramente expressas as
ressalvas a insuficiéncia ou incoeréncia da
Informacao, bem como 0S pressupostos

assumidos em funcao dessas condicOes. (NBr
14.653.2-ABNT)
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Rotineiramente, a averiguacao da situacao dominial
nao faz parte do escopo da avaliacao, poréem cabe ao
engenheiro de avaliacOes solicitar ao contratante o
fornecimento da documentacao disponivel relativa
ao bem. Ao constatar eventuals Incoeréncias ou
Insuficiéncias, convem informar ao contratante e
explicar a circunstancia no laudo, bem como 0s
pressupostos assumidos em funcao dessas
condicoes.(Norma IBAPE/SP)
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Vistoria & Documentacao

® Area Titulada x Area de Posse

8.4.1 - Caracterizacao do Terreno

a) Localizacao - situacao no contexto urbano e via
publica com identificacéo de limites e divisas,
definidas de acordo com a posicao do observador,
a qual deve ser obrigatoriamente explicitada;

b) Aspectos fisicos - dimensoes, forma, topografia,
consisténcia do solo;

f) Outras situacoes relevantes. (IBAPE/SP)
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Area Titulada x Area de Posse

Nos casos de incoeréncias entre a area
titulada e a area de posse, em se tratando
de desapropriacao, a pericia deve,
necessariamente, efetuar os estudos, e
levantamentos suficientes a apresentacao
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estes, ndao ha possibilidade de uma
avaliacdo adequada e, conseqiientemente,
ndo sera alcancada uma  justa
indenizacao.
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CRITERIOS DE AVALIACAO
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Desapropriacao

* Critérios de Avaliacao

11.1.2.1 - Nas desapropriacoOes totals, as
avaliacoes devem ser realizadas com a
utilizacdo dos métodos previstos nesta
Norma. Quando o custo de reedicao for
superior ao valor de mercado, o
engenheiro de avaliacbes devera
apresentar os dois resultados, a titulo

de subsidio.(ABNT)
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Despesas de Mudanca ?!

Em se tratando de imdveis em uso, no caso de
desapropriacées totais, o expropriado tera ainda
despesas de mudanca, de retirada de equipamentos e
de mobilidrio, as quais deveriam ser previstas no
calculo das indenizacoes.
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* Critérios de Avaliacao

14.1.1.3 - Nas desapropriacoes parciais o
criterio basico € o “antes e depois”, com
apresentacao em separado de eventuais
valorizacoes ou  desvalorizacoes  dos
remanescentes. (IBAPE/SP)
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Valorizacao do Remanescente

*Deve se restringir a possiveis efeitos
diretos no imovel; e ndo decorrentes de
eventual melhoria urbana.
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DESVALORIZACAO DO
REMANESCENTE



P——

Desvalorizacao do Remanescente por
Depreciacao Funcional :
Alteracao de Via Local para Expressa

* Dificuldade de entrada/saida de autos

* Aumento da Poluicdo Ambiental (Trafego/
O6nibus)

* Incomodos ao Uso Residencial dos imoveis
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e Critérios de Avaliacao

Desvalorizacao do Remanescente

°11.1.2.2 - Nas desapropriacdoes parciais, o
critério basico ¢ o da diferenca entre as
avaliacoes do imovel original e do imdvel
remanescente, na mesma data de referéncia
(critério “antes e depois”). Devem _ser
apreciadas circunstancias especiais, quando
relevantes, tais como alteracdes de forma,
uso, acessibilidade, ocupacao e
aproveitamento. (ABNT)
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itérios de Avaliacao

°11.1.2.3 - No caso de benfeitorias atingidas,
devem ser previstas verbas relativas ao custo
de obras de adaptacio do remanescente,
possivel desvalia acarretada por perda de
funcionalidade e eventual lucro cessante, no
caso de ser necessaria desocupacdo
tempordria para a execucao dos servicos.

(ABNT)
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itérios de Avaliacao

14.1.1.3.1 -Quando as construcdes existentes
ndo forem atingidas pela desapropriacao, €
recomendavel que sejam apresentadas
eventuais verbas correspondentes  as
depreciacoes funcionais resultantes da
intervencdo, tais como perdas parciais ou
totais de recuo, de vagas para
estacionamento ou acessos. (IBAPE/SP)
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A Desvalorizacao do Remanescente por
Depreciacao Funcional, tais como
aquela decorrente da
Alteracao de Via Local para Expressa,
deve ser objeto de andlise do engenheiro

avaliador.
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