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RESUMO

A tematica abordada nesse trabalho refere-se aos procedimentos utilizados nas
desapropriacdes em obras de infraestrutura rodovidria, onde se busca, por meio de uma
fundamentagdo teorica baseada em leis e normas, associadas a uma analise dos custos totais
inerentes a implantacdo de uma obra de infraestrutura rodovidria, analisar os fatores que
levam a uma eventual supervalorizacdo de imoéveis afetados entre a data de aprovagdo do
projeto até a fase de desapropriacdo em si e a forma como esta pode vir a influenciar na
majoracdo de tais custos. Tal situa¢do serd demonstrada por meio de trés estudos de caso em
desapropriacdes parciais efetivamente realizadas em zonas rurais na Grande Florianopolis,
tendo sido observados diversos equivocos técnicos nas avaliagcdes realizadas pela empresa
contratada pela Concessiondria, os quais tiveram sua importancia na diferenca entre os valores
esperados para aqueles efetivamente praticados, ainda que este ndo tenha sido o principal
fator — conforme sera demonstrado, a alteragdo do zoneamento em areas subutilizadas o é.
Paralelamente, por meio de um estudo acerca dos procedimentos desapropriatorios adotados
em diversos paises, aliado a uma revisdo sistematica que auxilie nas fundamentacdes
necessarias, sao apresentados ao final sugestdes alternativas aos procedimentos atualmente
utilizados no Brasil, sem a necessidade de alteragao da legislagdo ou das normas vigentes.
Pelo todo exposto, buscou-se assim deduzir que com o uso dos gastos publicos de forma
técnica e consciente nas desapropriacdes, abre-se a possibilidade de se executar obras de
infraestrutura rodovidrias de forma mais previsivel em relagdo aos custos, bem como de uma

cobranca mais coerente das tarifas de pedagio.

Palavras-chave: Desapropriagdes, avaliagdo imobiliaria, infraestrutura rodoviaria.



ABSTRACT

The theme addressed in this work refers to the procedures used in expropriations in road
infrastructure works, where it is sought, through a theoretical foundation based on laws and
regulations, associated with an analysis of the total costs inherent in the implementation of a
road infrastructure work, seeks to analyze the factors that lead to a possible overvaluation of
the affected properties between the date of approval of the project until the expropriation
phase itself and how it may influence the increase in such costs. This situation will be
demonstrated through three case studies in partial expropriations effectively carried out in
rural areas in Florianopolis Metropolitan Area, with several technical mistakes being observed
in the evaluations made by the company hired by the Concessionaire, which had their
importance in the difference between the values expected for these practiced, even though this
was not the main factor - as will be presented, changing the zoning in underdeveloped lands
is. At the same time, by means of a study on the expropriation procedures adopted in several
countries, coupled with a systematic review that helps with the necessary substantiations,
alternative suggestions to the procedures currently used in Brazil are presented at the end,
without the need to change the legislation or the current rules. Thus, it sought to deduce that
with the use of public spending technically and consciously way in expropriations, the
possibility of carrying out road infrastructure works in a more predictable way in relation to

costs opens up, as well as of a more coherent toll collection.

Keywords: Expropriations, valuation, road infrastructure.
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1 INTRODUCAO

1.1 CONTEXTUALIZACAO

SOUZA (2017) indica que ‘“desapropria¢do é a transferéncia compulsoria da
propriedade para o poder publico com fundamento em utilidade publica, necessidade publica
ou interesse social, mediante prévia e justa indeniza¢do em dinheiro”.

Entretanto, conforme apontado por SARMENTO (2019), as desapropriacdes no
Brasil se dao de forma falha, sendo raros os casos em que se consegue alcangar uma
indenizagdo prévia e justa. O referido autor indica que, quando nos questionamos sobre o
porqué desta situacdo, ndo devemos nos ater aos aspectos conceituais do instituto, mas sim
sobre sua metodologia de implementagdo. Ele indica que ¢ o procedimento adotado que
macula, em grande parte, a garantia constitucional da indenizacdo justa e prévia, limitando o
alcance destes parametros - justo € prévio - a poucos casos expropriatorios.

A problematica fica mais complexa ao observarmos que, conforme indicado pelo
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE (2014), a distribuicdo espacial da
logistica de transportes no territorio brasileiro revela uma predominancia do modo rodoviario,
bem como sua concentragdo na regido Centro-Sul, com destaque para o estado de Sao Paulo.
Mesmo com distribuicdo desigual pelo territorio nacional, a malha rodovidria tem
vascularizagdo e densidade muito superiores as dos outros modos de transporte e s6 nao
predomina na regido amazodnica, onde o transporte por vias fluviais tem grande importancia,
devido a densa rede hidrografica natural.

Paralelamente, a publicacio “Transporte rodoviario: desempenho do setor,
infraestrutura e investimentos”, da Confederagdo Nacional do Transporte (CNT) (2017),
indica que “o Brasil esta passando pela crise economica mais severa e prolongada de sua
historia e as dificuldades advindas dessa conjuntura atingem toda a sociedade”. Como
resultado disto, houve a reducdo dos investimentos - tanto em infraestrutura quanto nos
setores produtivos -, do volume de servigos prestados, do comércio exterior, da renda do
trabalhador e do faturamento do empregador.

A referida publicagdo cita ainda que o ritmo de liberagdo de recursos para
intervengdes para o transporte estd aquém das necessidades do setor. No caso das rodovias, €
possivel perceber, pelo grafico apresentado na Figura 1, que hd uma tendéncia de queda nos

desembolsos do governo federal, da forma que segue:
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Figura 1 — Evolugdo do investimento publico federal em infraestrutura de transporte rodoviario/PIB brasileiro,
Brasil —2001 a 2016 (%)
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Fonte: Elaboragdo da Confederagdo Nacional do Transporte CNT com dados do Siga Brasil e do IBGE.

Na publicagdo “Conjuntura do Transporte — Investimentos”, também apresentado
pela CNT (2021), ¢ possivel observar que houve uma redugao de aportes por parte da Unido
em todas as trés principais classes de intervencdo na infraestrutura rodovidria: adequagao,
construcdo e manuten¢do, sendo que o montante executado em adequacdo de rodovias em
2020 (RS 1,90 bilhdo) e aquele destinado a constru¢do de trechos em 2020 (R$ 907,97

milhdes) sdo os menores valores da década. A Tabela 1 permite visualizar o que fora citado:

Tabela 1 — Investimentos do Governo Federal em Rodovias, em R$ milhdes, por tipo de intervengdo

C T oo | [ e [0 [ewe | ewo [ o | v | o0 [ o0 | |

Total 1786217 1832037 1443553 1218761 1239619 136484 1002419 902160 815558 690436 674213
Adequacdo 361855 477743 470790 392567 378039 212659 206882 203116 241306 192784 189808
Construcdo 436930 534699 500549 248445 199439 138046 144458 146726 115594 106873 907,97
Manutencao 986868 818866 464821 577372 662124 385593 644482 552225 458545 390594 392916

Outros 564 730 1392 376 017 187 6596 093 115 185 753

Elaboracdo CNT com dados do Siga Brasil. Os valores estio atualizados para dezembro de 2020 pelo IPCA.

POHLMANN (2018) mostra ainda a forma como o Brasil estd defasado na
propor¢do de investimentos, em relacdo ao PIB, destinados a infraestrutura, comparando-se

esta relacdo com diversos outros paises, conforma se observa na Figura 2:
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Figura 2 — Investimento em infraestrutura (% do PIB)
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Fonte: POHLMANN (2016), através de dados obtidos junto a Camara Brasileira da Industria da Construgéo
(CBIC).

Assim, considerando-se as situagdes narradas, onde se observa uma queda nos
investimentos no modo rodovidrio, em um cendrio onde ja hd uma defasagem de
investimentos em infraestrutura, ao passo em que hd problemas nos procedimentos adotados
nas desapropriagdes, o questionamento que se faz é: o que pode ser alterado nestes

procedimentos, dentro dos limites da lei, para melhorar esta situagao?

1.1  OBIJETIVOS

De modo a responder o questionamento apresentado, sdo apresentados os seguintes

objetivos a serem alcancgados:

1.1.1  Objetivo Geral

Apresentar alternativas ao método expropriatorio utilizado atualmente — focado na

troca de procedimentos, dentro das leis € normas vigentes.
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1.1.2  Objetivos Especificos

De modo a atingir o objetivo principal anteriormente exposto, se faz necessario

atingir os seguintes objetivos especificos:

a) Analisar leis relacionadas a desapropriacdes em outros paises, bem como realizar
uma revisdo bibliografica e sistematica, visando assim apresentar procedimentos relacionados

que possam ser utilizados no Brasil;

b) Apresentar os impactos financeiros e econdmicos ocasionados entre o valor
estimado e o valor efetivamente pago por elas, através de um estudo de caso referente a trés

areas desapropriadas;

c) Apresentar os fatores que ocasionaram as diferengas significativas entre o valor
estimado e o valor efetivamente pago nas areas analisadas no estudo de caso de areas

desapropriadas, por meio da analise em si associada a uma revisdo bibliografica e sistematica.

1.2 JUSTIFICATIVA

Conforme apresentado no item 1.1, embora de vital importancia para o
desenvolvimento do pais, ao passo que se observa uma problemadtica nos procedimentos
expropriatdrios, os investimentos em infraestrutura rodoviaria tem se mostrado cada vez
menores.

Paralelamente, nas rodovias privatizadas, independentemente de um aumento ou
reducdo de investimentos, ha a questio do reequilibrio financeiro dos contratos, o qual incorre
em corre¢des nos valores pagos pelos usuarios nos pedagios, situacao esta observada na
rodovia sob concessdo onde estdo localizadas as areas do estudo de caso que sera apresentado
posteriormente, conforme Deliberagdo n° 500, publicada no Didrio Oficial da Unido (DOU)

em 09/12/2020, onde se destaca o seguinte trecho:
“Art. 4° Alterar, em consequéncia, com efeito econdmico-financeiro a partir
da data-base de reequilibrio contratual de 22 de fevereiro de 2020, a Tarifa
Basica de Pedagio reajustada, apos arredondamento, para a categoria de
veiculo 1, de R$ 2,70 (dois reais e setenta centavos) para R$ 3,90 (trés reais e

noventa centavos), nas pragas de pedagio P1, em Sdo José dos Pinhais/PR,
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P2, em Garuva/SC, P3, em Araquari/SC, P4, em Porto Belo/SC, e P5, em

Palhoc¢a/SC, na forma da tabela anexa.”

Pelo todo exposto, para o desenvolvimento deste trabalho, parte-se da hipotese de
que a forma como sdo seguidos os procedimentos junto aos processos que envolvem as
desapropriacdes no Brasil tem implicado em uma supervalorizagdo de parte dos imoéveis,
impactando negativamente no planejamento financeiro das obras objetos destas
desapropriacdes, gerando assim desequilibrios financeiros nos contratos. Busca-se, desta
maneira, alternativas junto a estes processos, dentro dos limites da lei, de modo que haja uma

maior previsibilidade nos contratos e obras de infraestrutura rodoviaria.

1.3 DELIMITACAO

A partir de uma revisdo bibliografica acerca dos custos inerentes as obras de
infraestrutura rodoviaria e das normas, leis e procedimentos utilizados nas desapropriagdes no
Brasil, propde-se a realizacdo de um estudo de caso acerca do Contorno Viario de
Floriandpolis, a partir de casos reais de imoveis rurais localizados nos municipios de Palhoga,
Sdo José e Biguacu.

A referida obra teve origem a partir do Edital de Concessdao N° 003/2007,
disponibilizado pela Agéncia Nacional de Transportes Terrestres - ANTT (2007), com a
execuc¢ao das obras tendo inicio em 2014, sem uma previsao real de finalizacdo, em virtude de
diversos fatores, dentre os quais a morosidade das desapropriagdes.

Através dos resultados encontrados, se propde uma confrontacio com os
procedimentos observados em outros paises, quais sejam: Alemanha, Italia, Espanha, Portugal
e Argentina, a fim de se apresentar sugestdes de modificagdes no Brasil.

Ante o todo exposto, a extensdo desta dissertacdo fica limitada as seguintes
situagoes:

a) Considerando-se que as leis e normas que regem as desapropriagdes no Brasil tem
ambito nacional, o presente trabalho fica limitado a este pais.

b) Considerando-se que os estudos de caso que serdo apresentados referem-se a
desapropriacdes em obras de infraestrutura rodoviaria, bem como os estudos e analises se dao
de forma expressivamente focada neste tipo de obra, o presente trabalho fica também limitado

a este tipo de desapropriagao.
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1.4 ESTRUTURA DO TRABALHO

Este trabalho ¢ dividido em cinco capitulos, com a seguinte estruturacao:

No Capitulo 1 ¢ realizada a apresentagdao do tema, por meio do contexto em que o estudo
estd inserido, a consequente justificativa pela elaboracdo da dissertacdo, bem como os
objetivos que se almeja atingir e as restrigdes a que o estudo estd limitado, periodo, dentre
outros.

Tendo sido introduzido o tema que se propde, no Capitulo 2 apresenta-se uma revisao
bibliografica acerca dos temas inerentes ao caso: custos envolvidos em obras de infraestrutura
rodovidria, normas, leis e procedimentos utilizados nas desapropriacdes no Brasil e — visando
um embasamento teorico para as conclusdes que serdo apresentadas ao final da dissertagdo —
uma analise dos procedimentos adotados nas desapropriacdes de imoveis em outros paises.

O Capitulo 3 apresenta uma revisdo sistematica da literatura buscando estudos que
analisam a problematica existente em torno dos procedimentos desapropriatorios e estudos
complementares a estes empecilhos, de modo a dar um maior embasamento técnico (junto a
revisao bibliografica) da proposta metodoldgica apresentada no Capitulo 4.

O Capitulo 4 apresenta ainda os materiais e métodos utilizados na realizagdo desta
dissertacdo, assim como as diligéncias realizadas na obtencdo dos dados, de modo que os
resultados e conclusdes dos estudos de caso sdo apresentados no Capitulo 5, posteriormente a
uma contextualizagdo acerca do local em que a obra esta inserida, aliado a uma introducao do
contrato, edital e demais documentos que deram origem a obra em analise.

Por fim, o Capitulo 6 apresenta conclusdes e recomendagdes, dentro dos limites da
pesquisa realizada, bem como sugestdes para trabalhos futuros, seja no que tange a parte

técnica, sejam estudos voltados ao campo do direito.
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2 FUNDAMENTACAO TEORICA

Serdo apresentadas a seguir informacgdes relativas aos custos inerentes a implantagao
de obras de infraestrutura, de modo a dar subsidios aos estudos de caso que serdo
apresentados no Capitulo 5.

Serdo apresentadas ainda fundamentagdes acerca da teoria que envolve o campo das
desapropriacdes, tais como seus procedimentos, legislagdes e normativas — esta Ultima,

especialmente no campo da Engenharia de Avaliagdes.

2.1 CUSTOS DE OBRAS DE INFRAESTRUTURA RODOVIARIA

O presente subitem busca apresentar uma breve fundamentagao acerca dos custos que
incidem sobre as obras de infraestrutura rodoviaria de forma geral, com o objetivo de dar

subsidios as analises que serdo apresentadas posteriormente no presente trabalho.

2.1.1 Conceitos Gerais

Os custos de uma obra de infraestrutura de transportes sdo questdes de alta
complexidade e faz-se necessario a definicdo de alguns conceitos que fazem parte do setor
para melhor entendimento do que se propde nesta dissertacao.

Um importante conceito a ser definido no ambito das obras de infraestrutura de

transportes ¢ denominado Beneficios e Despesas Indiretas (BDI), conforme exposto a seguir:

“O valor das Bonificacdes ou Beneficios e Despesas Indiretas ¢ um porcentual
correspondente a representatividade das despesas indiretas com o0s servigos
desenvolvidos para a execugdo da obra e do lucro.” (PEDROZO, 2001)

Ainda, segundo PEDROZO (2001), para uma obra rodoviaria, os valores que sao
incluidos no BDI, de forma resumida, sdo: administracdo central e local, eventuais despesas,
impostos e lucro.

Segundo o Departamento Estadual de Infraestrutura de Santa Catarina -
DEINFRA/SC (2019), o BDI ¢ estimado como percentual dos custos diretos e resultante da

aplicacdo das seguintes taxas:
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Mobilizagao (M) — 2% sobre os custos diretos totais
Administragdo (A) — 10% sobre os custos diretos totais
Eventuais (E) — 5% sobre os custos diretos totais
Impostos (I) — 6,7% sobre os custos diretos totais

Lucros — 12% sobre os custos diretos totais

Assim, BDI=(1 +M+A)x (1 +E)x (1+ ) x (1 +L) - 1

BDI =40,54%

O Departamento Nacional de Infraestrutura de Transportes - DNIT (2019) apresenta as

seguintes definigoes:

ePreco de referéncia: Trata-se de uma estatistica obtida por meio de
pesquisa de mercado e tem como principal objetivo servir de parametro a
tomada de decisdes, sendo assim, ndo possui as caracteristicas principais do
preco transacional, como carga de negociagdo ¢ informacdes reais para
efetivacao de compra.

ePreco de venda: ¢ estabelecido com base nos custos acrescido das
despesas indiretas. No caso de orgamentos de obras, consiste no valor total da
obra acabada, caracterizado pelo custo total dos servigos acrescido das
respectivas parcelas de Beneficios e Despesas Indiretas - BDI.

oCusto e Despesa: Custo ¢ todo dispéndio envolvido diretamente
na producdo, ou seja, com todos os insumos da obra, bem como com toda a
infraestrutura necessaria para a produgao. Despesa € todo dispéndio necessario
para a obtencao do produto, englobando os gastos com a administracao central,
financeiros, lucro e com o pagamento de tributos, todos incorporados ao BDI.

elnsumos: compreende a mao de obra, os equipamentos € 0s
materiais necessarios a execu¢do do servigo. A mdo de obra consiste no
conjunto de trabalhadores envolvidos diretamente na execucao do servigo. Os
equipamentos consistem no conjunto de maquinas, instrumentos ou aparelhos
necessarios a execucdo do servico. E os materiais correspondem a matéria
prima empregada na execugdo desse servico.

eCusto da obra: sdo divididos em custos diretos e indiretos. O custo

direto ¢ resultado da soma de todos os servigos necessarios a execugao da obra.
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E o custo indireto refere-se ao custo de toda a infraestrutura necessaria para a
execucao da obra.

oCusto de Mobilizacdo e Desmobilizagdo: Os custos de
mobilizacdo referem-se ao transporte, desde sua origem até o local do canteiro
de obras, bem como todos os equipamentos moveis e fixos indispensaveis as
operagdes que serdo desenvolvidas na obra. Os custos de desmobilizagdo sdo
aqueles associados ao indispensavel transporte das instalagdes provisorias, dos
equipamentos e dos recursos humanos ao local de origem definido, apds a
conclusdo da obra.

oCustos de Instalagio e Manutencdo de Canteiros e
Acompanhamentos: Os custos de instalagdo e manutencdo de canteiros e
acompanhamentos sdo aqueles associados a construcao de todas as estruturas
do canteiro de obras, tais como: instalacdes administrativas, instalacdes
industriais, instalagdes de apoio, dos acampamentos, das frentes de servigo, de
suas respectivas fundagdes e redes complementares.

oCusto Unitario do Servigo: ¢ o somatorio dos custos de todos os
insumos necessarios a execucdo de uma unidade, sendo obtido por meio de
uma composicdo de custo unitario que detalha os insumos (mao de obra,
materiais e equipamentos) e as atividades auxiliares necessarias a execucao de
determinado servigo.

oCusto Unitario de Referéncia: O custo unitario de referéncia ¢ o
valor obtido a partir de uma composi¢do de custo do sistema, definida em
funcdo de parametros locais de pregos.

oCusto Total de Referencia do Servico: ¢ o valor resultante da
multiplicagdo do quantitativo do item de servico do orgamento por seu custo
unitario de referéncia.

eComposicao de Custos: A composi¢ao de custos ¢ uma ferramenta
que permite definir qualitativa e quantitativamente os insumos necessarios a
realizacdo de um servico. As quantidades e os consumos dos insumos,
ponderados por seus custos unitarios, acrescidos da parcela de bonificagdo e
despesas indiretas, resultam no prego final do servico. E subdividida em

composi¢ao horaria, composicao unitaria € composi¢ao mista.
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2.1.2 Custos das obras

Apresentam-se a seguir defini¢des acerca dos custos envolvidos em obras de

infraestrutura rodoviaria.

2.1.2.1 Mado de obra

Segundo o DNIT (2019), Os custos referentes a mao de obra sdo definidos em fungao
de quatro parcelas: salarios, encargos sociais, complementares e adicionais, todos em
condi¢des normais de jornadas e ambiente de trabalho. Os salarios sdo obtidos a partir de
levantamento de dados constantes no Cadastro Geral de Empregados e Desempregados —
CAGED, do Ministério do Trabalho e Emprego, respeitando-se os pisos das categorias que
trabalham com acordos ¢ convengdes coletivas de trabalho, advindas dos sindicatos.

Segundo PEDROZO (2001):

“Os Encargos Sociais, incidentes nos custos de mao-de-obra da industria de
construgdo de infraestrutura rodovidria, apresentam-se de uma forma bem variada
nas diversas publicagdes pesquisadas. Os porcentuais sdo diversificados e as
defini¢des e inclusdes de itens que realmente representam os Encargos Sociais sdo
discutiveis”.

Os encargos sociais sdo as contribui¢cdes pagas pelo empregador, de acordo com a
legislagdo e que incidem diretamente sobre os saldrios. No Sistema de Custos Referenciais de
Obras (SICRO), os encargos sao diferentes em funcdao das categorias profissionais e do

regime trabalhista (DNIT, 2019).

“Os parametros utilizados nos calculos dos encargos sociais originam-se de dados do
Cadastro Geral de Empregados e Desempregados do Ministério do Trabalho e
Emprego - CAGED/MTE, do Anudrio Estatistico da Previdéncia Social e do
Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica — IBGE”. (DNIT, 2019)

2.1.2.2  Custo Horario de Equipamentos
O custo horario de utilizagdo dos equipamentos empregados nas obras ¢ uma parcela

do custo dos servigos rodovidrios e as despesas consideradas para o calculo desse custo,

segundo o DNIT (2019), sdo as seguintes:
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e Custos de propriedade: Depreciagdo, Remuneracdo do capital, Seguros e
1mpostos.

e Custos de manutengdo: Material rodante / pneus, Partes de desgaste, Reparos
em geral.

e Custos de operagdo: Combustivel, Filtros e lubrificantes, Mao-de-obra de

operacao.

Ainda segundo o DNIT (2019): “O custo horario produtivo de um veiculo ou
equipamento ¢ formado pela soma das parcelas relacionadas aos custos de propriedade, de
manuten¢do e de operagdo, respeitadas as particularidades”. Ja o custo horario improdutivo ¢
formado pela soma dos custos de propriedade e de mao de obra de operacao, respeitadas as
particularidades.

De forma complementar ao custo improdutivo citado, o Departamento de Edificagdes
e Estradas de Rodagem de Minas Gerais (DER-MG) (2020) indica que, quando o
equipamento estd parado, seja por estar aguardando por outro equipamento da equipe ou
mesmo a conclusdo de alguma atividade para iniciar seu trabalho, ele automaticamente esta

gerando custos para a obra, os quais devem ser contabilizados.

2.1.2.3  Materiais

Conforme apontado por PEDROZO (2001), o referido item se trata basicamente dos
materiais necessarios para execu¢ao de determinado servico, considerando o seu consumo na
unidade correspondente da composic¢ao.

O DNIT (2019) indica ainda que os precos levantados pelo sistema do SICRO

devem atender a alguns requisitos, sdo eles:

e Precos que se refiram a condigdes de pagamento a vista;

e Precos que contenham toda a carga tributaria que incide sobre eles, além do
frete;

e Precos pesquisados em produtores, atacadistas ou representantes comerciais de
fabricas, preferencialmente;

e Precos para fornecimento a grande consumidor, evitando-se o varejo;
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¢ Qualidade compativel com as especificagdoes de materiais do DNIT.

Ainda, segundo o DNIT (2019) o custo do transporte do material até a obra ndo esta
incluso, devendo o Engenheiro de Custos, ao elaborar o orcamento, utilizar composi¢des de

transporte comercial para levar em conta esses deslocamentos.

2.1.2.4 Custos Unitarios

Para a formacgdo do custo de referéncia das obras de infraestrutura e transportes,
segundo a Legislacdo Brasileira, deve-se utilizar o Sistema de Custos Referenciais de Obras
(SICRO), mantido pelo DNIT, ¢ o que afirma o Gestao-Publica Sofiplan (2018).

Segundo o Tribunal de Contas da Unido - TCU (2014) esse sistema referencial de
custos traz segurancga juridica para o orcamentista, representando um parametro de avaliagdo
para os oOrgdos de controle. Os atributos de um orgamento exigem adaptacdes das
composi¢des referenciais para adapta-los a realidade da obra a ser orcada, uma vez que cada
or¢amento ¢ Unico e cada obra tem suas particularidades. Desta forma, ¢ necessario
conhecimento de engenharia e experiéncia de construgdo para realizacdo dessas adaptacgdes.

O levantamento dos materiais implica na selecdo da tecnologia de execucgdo a ser
empregada na realizagcdo de cada servico que compde a obra. Essa selecdo sempre ¢é feita de
forma a conciliar a melhor forma de execu¢do com a economia. Entretanto, ressalta-se que
nem sempre ¢ possivel fazer essa conciliacdo, impondo-se uma condi¢do de compromisso,
ditada pelo bom senso (TCU, 2014).

As pesquisas de materiais, custo horario dos equipamentos e mado de obra servem de
base para a elaboragdo da tabela de custos unitarios, que da origem as composi¢des
referenciais, estas, servem de referéncia para todos os or¢camentos a serem executados
(PEDROZO, 2001).

Segundo o DNIT (2019),

“As atividades de projeto e planejamento devem traduzir a obra de infraestrutura de
transportes em um elenco de servigos, com respectivas quantidades e unidades de
medida, de tal forma que, realizados todos eles, a obra projetada estara completa e
acabada. A atividade de or¢amento cabe estimar os custos de todos esses servigos,
cuja soma corresponde ao Custo Direto da Obra”.
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2.1.2.5 Fator de Influéncia de Chuvas - FIC

Todas as obras executadas ao ar livre sdo normalmente influenciadas pela chuva e
seus efeitos estdo associados a natureza e as propriedades do solo. O DNIT (2019) afirma que,
com o intuito de prever a influencia das chuvas e demais condigdes climaticas sobre o uso e
eficiéncia dos equipamentos e da producao, utiliza-se um fator de influencia de chuvas a ser

aplicado diretamente sobre o custo unitario de execugdo de alguns servigos.

2.2 DESAPROPRIACAO DE IMOVEIS

Segundo MELLO (2001), a desapropriagdo ¢ definida 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, salvo no
caso de certos imoveis urbanos ou rurais, em que, por estarem em desacordo com a fung¢do
social legalmente caracterizada para eles, a indenizagdo far-se-a em titulos da divida publica,
resgataveis em parcelas anuais e sucessivas, preservado seu valor real.

A primeira referencia as desapropriagoes, no Brasil, ocorreu em um Decreto de maio
de 1821, e em 1845, através de outro Decreto, o valor da indenizagdo passou a ser definido
por um juri ndo qualificado e formado por sete pessoas, conforme apresentado por Ramires

(2017).

2.2.1 Dos procedimentos

Segundo o DNIT (2011), as desapropriagdes sdo divididas em duas fases: a Fase
Declaratoria e a Fase Executdria. A Fase Declaratoria ¢ realizada por meio da publicacao da
portaria declaratdria de utilidade publica, no caso do DNIT. E a Fase Executoria ¢ quando a
desapropriacdo inicia de fato, com processo administrativo ou processo judicial, conforme
cada caso.

No processo administrativo, ¢ montado um processo para cada bem a ser
desapropriado, conforme matricula do imével e, havendo acordo, a escritura publica ¢ lavrada
sendo assim realizado o registro no cartério de imdveis competente. Nao havendo acordo ¢é

proposta acdo judicial que deve conter, na inicial, “pedido de urgéncia, conforme art. 15 do
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Decreto Lei 3.365/41, com a portaria de utilidade ptblica, o laudo de avaliagao e, caso exista,
o titulo atualizado da propriedade a ser desapropriada”. (DNIT, 2011)

Na acdo judicial, ndo havendo conciliagdo entre as partes, o Decreto-Lei n° 3.365/41
determina que o Juiz deva designar um perito, de preferencia técnico, e deve permitir que o
autor e o réu do processo indiquem assistentes técnicos.

No ambito das desapropriacdes das propriedades atingidas pelas obras de
infraestrutura, recomenda-se utilizar técnicas consagradas de engenharia de avaliagdes e ainda
atender as diretrizes das Normas Técnicas relacionadas ao tema (DNIT, 2011).

As Normas Técnicas recomendadas pelo DNIT (2011) sdo as da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, mais especificamente:

e NBR 14653-1: Procedimentos Gerais;

e NBR 14653-2: Avaliagoes de Imoveis Urbanos;

e NBR 14653-3: Avalia¢des de Imdveis Rurais;

e NBR 14653-4: Avaliagdes de Empreendimentos;

e NBR 14653-5: Avaliagdes de Maquinas, Equipamentos, Instalagdes e Bens
Industriais;

e NBR 14653-6: Avaliagdes de Recursos Naturais e Ambientais;

e NBR 14653-7: Patrimonios Historicos;

e NBR 12721: Avaliagdo de custos unitarios e preparo de orgamento de

construcdo para incorporagdo de edificios em condominio-Procedimento.

Sao importantes ainda, segundo o DNIT (2011), e devem ser consultadas: a Lei
6.766/79 sobre o Parcelamento do Solo Urbano e as Leis estaduais e municipais (pertinentes
ao tema) do lugar a se desapropriar.

Junto a publicagdo “Diretrizes Basicas para Desapropriacdo” (2011), o Departamento
Nacional de Infraestrutura de Transportes - DNIT fixa diretrizes para a realizacdo das
atividades de desapropriacao; delimita os responsaveis por cada uma das atividades que
devem ser executadas em cada uma das etapas de instru¢do dos processos administrativos;
determina os documentos administrativos, técnicos, de propriedade, pessoais dos proprietarios
envolvidos; e informa os ritos juridicos necessarios a realizagdo da desapropriacdo. De forma
geral, a rotina esquematica do processo de desapropriagdo com determinagdo dos documentos
necessarios em cada uma das respectivas etapas ¢ apresentado na publicacdo em questdo, e

reproduzido na Figura 3:
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Figura 3 - Esquema das rotinas de desapropriagao
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Fonte: Diretrizes Basicas para Desapropriacdo — DNIT (2011)

Entretanto, conforme informagdes disponibilizadas pela Concessionaria Autopista
Litoral Sul durante diligéncias realizadas na elaboracdo do presente trabalho, fora informado
que parte dos procedimentos anteriormente indicados se ddo de forma diferente daquela

descrita. O esquema apresentado na Figura 4 ilustra o que fora descrito:
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Figura 4 - Esquema das rotinas de desapropriac¢ao de acordo com informagdes apresentadas pela Concessionaria.
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Fonte: Diretrizes Basicas para Desapropriagdo — DNIT (2011). Dados editados pelo autor, a partir de
informagdes apresentadas pela Concessionaria.

Ainda segundo informado pela Concessionaria, via email, destaca-se que atualmente a
Agéncia Nacional de Transportes Terrestres - ANTT tem recomendado a exclusdo dos
procedimentos administrativos, indicando que todos os procedimentos sejam realizados
exclusivamente via judicial, de modo que se tenha uma maior seguranca juridica no processo,
bem como que se tenha uma situacdo mais justa possivel para ambas as partes
(desapropriados e desapropriante).

Deste modo, de acordo com as recomendagdes apresentadas, tem-se o seguinte

esquema das rotinas de desapropriagao:
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Figura 5 - Esquema das rotinas de desapropriag@o de acordo com informagdes apresentadas pela Concessionaria,
associadas as novas recomendagdes apresentadas pela ANTT.
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Fonte: Diretrizes Basicas para Desapropriagdo — DNIT (2011). Dados editados, a partir de informagdes
apresentadas pela Concessiondria.

2.2.2 Avaliacao para Desapropriacao de Imdveis

Na Fase Executoria do processo de desapropriacao de imoveis, quando ndo ha acordo
e utiliza-se a citagdo judicial para resolucao da referida desapropriagdo, “existe a necessidade
de que as partes comprovem, por meio de provas, as suas alegacoes, para que, havendo
previsdo legal, tenha procedéncia dos pedidos” (KRUK, 2017).
Ainda segundo Kruk (2017):

“Em se tratando de processo de desapropriagdo, a parte requerente alega que
determinado bem ou fragdo deste é de necessidade ou utilidade publica ou por
interesse social, conforme decreto de utilidade publica, e que por esta razao deve ser
desapropriado, depositando nos autos o valor que entende justo a titulo de
indenizagéo, calcado em laudo (parecer) unilateral. J4 a parte requerida, via de regra,
alega vicios no processo e, principalmente, impugna o valor apresentado pela autora.
A fim de elucidar a controvérsia técnica da fragdo e benfeitorias atingidas e o valor
indenizatorio, o juiz, de oficio ou a requerimento das partes, nomeia o perito
avaliador, para elaborag@o da prova pericial”.
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Nos casos de desapropriacdo, a prova pericial ¢ uma avaliacdo do imodvel a ser
desapropriado. Segundo o DNIT (2011), nessa avaliagdo deve estar descrito os aspectos
essenciais para definicdo do método avaliatorio utilizado, bem como os graus de
fundamentagdo e precisdo alcancados. Quando se trata de desapropriacdo total, a
determinagdo do valor utiliza-se dos critérios habituais, entretanto, quando a desapropriagdo ¢
parcial, devem-se utilizar métodos que mensurem eventuais prejuizos e a desvalorizagdo das
areas remanescentes.

Segundo KRUK (2017), as desapropriagdes, de maneira geral ndo atingem os
imdveis em sua totalidade, mas apenas a fragdo ideal do mesmo. A area prevista no Decreto
de Utilidade Publica ¢ a necessaria para o interesse publico, o restante ¢ considerado area

remanescente.

“Geralmente, ap6s a desapropriagdo (amigavel ou judicial) a area de interesse passa
a ter uma matricula nova e a matricula primitiva tem suprimida a area desapropriada,
passando a constar tdo somente a area remanescente” (KRUK, 2017).

2.2.2.1 Avaliacdo de imoveis

Todas as avaliagdes de imdveis devem seguir as Normas Técnicas estabelecidas pela
ABNT — Associagao Brasileira de Normas Técnicas. Segundo o DNIT (2011), de forma geral,

as avaliagdes seguem os seguintes passos:

eConhecimento do objeto: ¢ feito através de vistoria realizada pelo
engenheiro de avaliagdes para conhecer e caracterizar o bem, tendo assim
conhecimento geral para iniciar a coleta de dados.

ePesquisa e coleta de dados: tem como objetivo buscar dados com
atributos semelhantes ao do bem avaliando, tendo em vista todas as
caracteristicas do mesmo. Para realizacdo da pesquisa, ¢ necessario saber as
técnicas que serdo utilizadas na analise dos dados, para que norteiem a
amostragem, sabendo-se ao certo, qualitativamente e quantitativamente, as
informagdes a serem coletadas.

eEscolha da metodologia: a metodologia aplicavel deve ser fungao:
da natureza do bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade,
qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado. Os métodos para

identificar o valor de um bem se dividlem em método comparativo direto de
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dados de mercado, método involutivo, método evolutivo e método da
capitalizagdo da renda, conforme defini¢cdes constantes da NBR 14653-1.

eTratamento dos dados coletados: os dados devem ser tratados em
funcdo da metodologia adotada para obtengdo de modelos inferidos no
mercado ou aceitos/utilizados na engenharia de avaliagdes, resultando assim a
estimativa do bem a ser desapropriado. Deve-se levar em conta que qualquer
modelo ¢ uma representacdo simplificada do mercado, uma vez que nao
considera todas as suas informacoes.

eAplicagdo do Modelo e Atribuicdo do Valor: Apds o célculo do
valor do bem avaliando com base no modelo adotado, o engenheiro de
avaliacdes pode fazer ajustes para mais ou para menos, em funcdo de
caracteristicas proprias do mesmo ndo contempladas no tratamento dos dados,

limitados ao campo de arbitrio estabelecido pela norma da ABNT especifica.

Nas avalia¢des para desapropriacdo de imdveis os critérios comumente utilizados sao
o do “antes e depois”, onde sdo comparados os valores do metro quadrado da area total ¢ da
area remanescente ou o do “metro quadrado médio”, onde se usa o valor referente a0 metro
quadrado da érea total (RAMIRES, 2017).

Ainda segundo Ramires (2017):

“No “antes e depois” ¢é possivel verificar eventuais desvalorizacdes da area
remanescente. O “metro quadrado médio” é usado quando fica evidente que ndo
havera diferenca entre o valor unitario da area total e da area remanescente ou
quando a area remanescente fica valorizada. As eventuais valorizagdes das arcas
remanescentes ndo podem ser consideradas no calculo da indenizagdo”.

Ressalta-se ainda que, segundo a publicagdo “Diretrizes Bdasicas para

Desapropriagao” (2011):

“Os elementos e metodologias de avaliagdo utilizadas no Projeto de Desapropriagéo
muitas vezes ndo sdo suficientes para balizar tecnicamente os laudos de avaliagdo
definitivos que irdo fundamentar as indenizagdes dos desapropriados”. O documento
ainda expde que “existe também a questdo do lapso temporal que podera existir
entre a execugdo do projeto e o inicio das desapropriacdes, o que pode ocasionar
distor¢des nos valores estimados”.
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Tais constatagdes apresentam sintonia com aquelas apresentadas por LIPORONI et
al (2015). A referida publicacdo constatou que a conjuncao de diversos fatores econdmicos,
tais como a diminui¢do da taxa de desemprego, a estabilidade econdmica, dentre outros,
alavancou o mercado imobiliario, e ndo s6 atendeu a uma demanda reprimida, como também
atraiu investidores e especuladores. Deste modo, este quadro, até entdo inédito e imprevisivel
no médio e longo prazo, resultou numa supervalorizagdo sem precedentes do mercado
imobilidrio, acarretando custos excepcionais e imprevisiveis aos projetados para a concessao,
em particular no custo das desapropriagoes.

Deste modo, o trabalho anteriormente elencado conclui que do ponto de vista
técnico, ndo havia dados para se prever este comportamento de precos do mercado
imobilidrio, sugerindo ser cabivel a revisdo dos contratos, em face do desequilibrio
econdmico-financeiro.

De modo a prover um embasamento tedrico a um dos pontos que serdao apresentados
posteriormente no estudo de caso desta dissertacdo, expoe-se na Figura 6 a metodologia
avaliatoria utilizada pelo Centro de Socioeconomia e Planejamento Agricola da Empresa de
Pesquisa Agropecudria e Extensdo Rural de Santa Catarina — EPAGRI/CEPA, disponibilizada

no site “https://docweb.epagri.sc.gov.br/website cepa/precos/Metodologia terras.pdf”:



Figura 6 — Fluxograma da metodologia utilizada pela EPAGRI/CEPA.
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Importante salientar que o proprio 6rgdo faz algumas ressalvas aos valores
apresentados, em especial indicando que os precos das terras sdo valores referenciais do
municipio, por isso, estdo sujeitos a grandes variacdes, principalmente, devido a localiza¢ao
do imovel, topografia e qualidade do solo, grau de aproveitamento agricola, etc. Nao estéd
entre os objetivos, informar precos de terras para balizar negocios com terras ou referenciar
arbitragens. Desta forma, para os casos que necessitam maior grau de precisdo, o referido
orgdo recomenda a realizacdo de levantamentos especificos, por intermédio de peritos em

avaliagdes de imoveis rurais.

2.2.2.2 NBR 14653

A norma NBR 14.653 da ABNT, ¢ a norma exigivel “em todas as manifestagoes
técnicas escritas vinculadas as atividades de engenharia de avaliagoes”, sendo a sua parte 2
— aplicavel no que diz respeito aos imdveis urbanos, seus frutos e direitos e a parte 3 —
aplicavel no que diz respeito aos imoveis rurais, seus frutos e direitos. Sdo estas partes da
norma que definem os conceitos, métodos e procedimentos gerais a serem adotados na
realizacdo das avaliagdes imobiliarias.

A referida norma indica que nas desapropriacdes totais, as avaliagdes devem ser
realizadas com a utilizagdo dos métodos previstos na mesma. Contudo, a mesma indica que
“nas desapropriacoes parciais, o critério basico é o da diferenca entre as avaliagoes do
imovel original e do imovel remanescente, na mesma data de referéncia (critério “antes e
depois”). Devem ser apreciadas circunstancias especiais, quando relevantes, tais como
alteracgoes de forma, uso, acessibilidade, ocupagdo e aproveitamento”.

Entretanto, embora esta norma aponte a necessidade de se apreciar circunstancias

especiais, nota-se que a mesma ndo ¢ clara quanto ao modo em que tal analise deva ser

realizada.

2.2.2.3 Impacto sobre as areas remanescentes

Segundo SCAFF (2017), no caso de desapropriagdes parciais o avaliador deve
utilizar métodos que permitam, além de avaliar os valores relativos a terra nua e benfeitorias,
mensurar o que o mesmo define como “efeitos colaterais do ato expropriatorio”, referentes a

alteracdes de forma, uso, acessibilidade e aproveitamento, os quais podem submeter os
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remanescentes a determinadas condigdes que conduzem a sua desvalorizacdo perante o
mercado imobilidrio.

Deste modo, ainda segundo o mesmo autor, “a desapropria¢do parcial traz em seu
bojo a possibilidade de impactos negativos que resultardo na desvalorizagdo de area
remanescente, tanto em imoveis urbanos, como rurais. Fato este retratado pelo mercado, que
demonstra um razodvel numero de imoveis que perderam valor pela condigdo fatica
resultante pos ato expropriatorio”.

A referida norma indica ainda que, caso o engenheiro de avaliagdes afirme que o
remanescente do imovel ¢ inaproveitavel, essa condicdo deverd ser explicitada e o valor
devera ser apresentado em separado.

Por fim, destaca-se que em sua ultima atualizacdo, a Parte 1 desta Norma apresenta

uma defini¢do para “valor justo”, da forma que segue:

“Nas praticas contabeis, ¢ usualmente empregado o conceito “valor justo”, que diz
respeito ao prego de um bem, quando este atende aos interesses reciprocos de partes
conhecedoras do mercado, independentes entre si, dispostas, mas ndo compelidas a
negociar.” (NBR 14653-1, 2019)

Entretanto, deve-se destacar que tal defini¢do opde-se ao ato expropriatério em si,
visto que o mesmo se trata de situacdo impositiva, onde o expropriado ¢ compelido a ceder
seu imdvel em sua totalidade ou parcialmente mediante indenizagdo, da forma apresentada
nos subitens anteriores.

Em situagdes extremas, a desvalorizagdo das arecas remanescentes ficam mais
evidentes quando o ato expropriatério resulta em areas que ndo possuem as dimensdes
minimas exigidas por lei.

Com relagdo a esta tematica, a Lei n° 6.766/1979 dispde sobre o parcelamento do
solo urbano e afirma que “O parcelamento do solo urbano poderd ser feito mediante
loteamento ou desmembramento, observadas as disposicoes desta Lei e as das legislagoes
estaduais e municipais pertinentes ”.

Nas desapropriagdes parciais essa lei ¢ usada para analise da area remanescente do
imével desapropriando. No caso de a area remanescente do imdvel ser menor que a area
minima definida por lei para aquela determinada regido, o imdvel deverd ser desapropriado

por inteiro e ndo de forma parcial.
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Importante destacar que ¢ nesta questao — do impacto do ato expropriatorios sobre as
areas remanescentes — que reside parte dos maiores desentendimentos entre os expropriantes €
os expropriados nos casos em que o Autor tem atuado como Perito Judicial em casos
envolvendo a desapropriacdo parcial dos imoveis. Tal situacdo fica evidenciada pela primeira
pagina de ata de reunido datada de 18 de julho de 2016 — ANEXO A (com a ocultagao de
nomes adversos ao do Autor por questdes de confidencialidade), onde se observa a presenca
de representantes do judiciario, do Ministério Publico, da ANTT, da Concessionaria Autopista
Litoral Sul e de sua empresa controladora Arteris S/A, assim como de todos os peritos
judiciais que faziam parte a época do Centro Judiciario de Solug¢do de Conflitos e Cidadania
(Cejuscon) da Justica Federal em Floriandpolis. A presenca de todas essas partes em uma
reunido se deu exclusivamente para discutir a forma como seriam avaliadas as

desvalorizagdes das areas remanescentes em desapropriacdes parciais.

2.2.2.4 Justa indeniza¢do

RABELLO (2017) indica que justa indenizagdo ¢ o principio juridico usado na
fixagdo do preco a ser pago ao expropriado no sistema legal brasileiro, como de fato se expoe
no item 2.2.3 desta dissertagdo. Entretanto, a referida autora pontua ao longo de um artigo
redigido exclusivamente para discutir a definicdo desta expressdo, a imensa complexidade da
mesma, indicando que este conceito “pode ser e foi lido e entendido de diversas formas ao
longo de nossa historia juridica; portanto, a forma como o lemos hoje ndo ¢ unica nem
necessariamente a melhor, mas apenas uma das formas possiveis”.

Dentro deste cendrio, GASPARINI (2003) busca uma definicdo mais pratica,
indicando que se define como justa aquela indenizacdo que deixe indene o patrimoénio do
expropriado. O referido autor disserta que para tanto, “além do valor do bem expropriado.

’

considerar-se-do as despesas judiciais e as civis, sempre que vencido o Poder Publico”.

2.2.3 Legislac¢ao Brasileira

Apresentam-se a seguir defini¢des acerca dos conceitos que envolvem a legislagdo

brasileira e seus procedimentos perante a desapropriacdo de imoveis, da forma que segue:
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2.2.3.1 Decreto-Lei n®3.365/1941

Dispde sobre as desapropriagdes por utilidade publica e afirma, de maneira geral, que
“todos os bens poderdo ser desapropriados pela Unido, pelos Estados, Municipios, Distrito
Federal e Territorios” mediante declaragdo de utilidade publica.

Apo6s a declaragao de utilidade publica fica permitido as autoridades competentes o
direito de adentrar as areas para verificagdo e avaliagdo das mesmas e inicia-se, a partir da
declaragdo, o prazo de caducidade da mesma, que ¢ de 5 (cinco) anos, nos termos expostos a

seguir:

“Art. 70 Declarada a utilidade publica, ficam as autoridades administrativas
autorizadas a penetrar nos prédios compreendidos na declaragdo, podendo recorrer,
em caso de oposi¢ao, ao auxilio de for¢a policial.

(...)

Art. 10 o. A desapropriagdo devera efetivar-se mediante acordo ou intentar-se
judicialmente, dentro de cinco anos, contados da data da expedi¢do do respectivo
decreto e findos os quais este caducara.

Neste caso, somente decorrido um ano, podera ser o0 mesmo bem objeto de nova
declaragdo.

Paragrafo unico. Extingue-se em cinco anos o direito de propor a¢do que vise a
indenizagdo por restri¢des decorrentes de atos do Poder Publico.”

Dando continuidade, o Art. 10-A indica os procedimentos a serem respeitados:

Art. 10-A. O poder publico devera notificar o proprietario e apresentar-lhe oferta de
indenizagao.

§ 1° A notificag@o de que trata o caput deste artigo contera:

I - copia do ato de declaragdo de utilidade piblica;

II - planta ou descrigdo dos bens e suas confrontagdes;

III - valor da oferta;

IV - informag@o de que o prazo para aceitar ou rejeitar a oferta é de 15 (quinze) dias
e de que o siléncio sera considerado rejeigdo;

§ 2°Aceita a oferta e realizado o pagamento, sera lavrado acordo, o qual serd titulo
habil para a transcri¢@o no registro de imoveis

§ 3°Rejeitada a oferta, ou transcorrido o prazo sem manifestagdo, o poder publico
procedera na forma dos arts. 11 e seguintes deste Decreto-Lei.”

Complementarmente, ha ainda os procedimentos indicados no Art. 10-B, referentes a

via arbitral;

“Art. 10-B. Feita a op¢ao pela mediagdo ou pela via arbitral, o particular indicara
um dos oOrgdos ou instituicdes especializados em mediagdo ou arbitragem
previamente cadastrados pelo drgdo responsavel pela desapropriagao.

§ 1° A mediacdo seguira as normas da Lei n° 13.140, de 26 de junho de 2015, e,
subsidiariamente, os regulamentos do 6rgdo ou instituicdo responsavel.
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§ 2° Podera ser eleita cdmara de mediacdo criada pelo poder publico, nos termos
do art. 32 da Lei n° 13.140, de 26 de junho de 2015.

§ 3° (VETADO).

§ 4° A arbitragem seguira as normas da Lei n° 9.307, de 23 de setembro de 1996, e,
subsidiariamente, os regulamentos do 6rgéo ou institui¢do responsavel. ”

Com relacdo a via arbitral, ARENHART (2005) disserta que:

“A arbitragem surge como forma alternativa de resoluc¢ao dos conflitos, colocada ao
lado da jurisdi¢ao tradicional. Sua tonica estd na tentativa de ladear o formalismo —
muitas vezes exagerado — do processo tradicional, procurando mecanismo mais agil
para a resolugdo dos problemas. Mais que isso, a arbitragem pode representar
caminho para solugdo mais adequada para muitas situagdes concretas de litigio. Com
efeito, o fato de que o arbitro pode ser pessoa de outra area, que ndo a juridica, pode
contribuir para que se obtenha decisdo mais adequada € com maior precisdo.
Realmente, em temas que exigem conhecimento especifico em determinada area,
sera em regra muito mais apropriada uma decisdo proferida por um especialista
naquele campo do conhecimento, do que por um juiz, que — ainda quando auxiliado
por um perito — ndo detém o conhecimento aprofundado a respeito do tema, ou nao
conhece de particularidades e praticas de determinada situagdo concreta.”

Entretanto, seja baseado nas recomendagdes informadas no subitem 2.2.1 desta
dissertagdo, seja pela experiéncia propria deste autor em processos expropriatdrios, nota-se

que tal procedimento ndo ¢ muito difundido no Brasil.

Dando seguimento, tem-se que os procedimentos indicados no § 3° do Art. 10-A
anteriormente exposto referem-se aos procedimentos relativos as vias judiciais.
Considerando-se que obras de infraestrutura rodoviaria muitas vezes sdo realizadas por
concessionarias, como no estudo de caso que sera analisado no capitulo 4, o decreto de lei em

questdo indica que:

“Art. 30 Os concessionarios de servigos publicos e os estabelecimentos de carater
publico ou que exercam fung¢des delegadas de poder publico poderdo promover
desapropriagdes mediante autorizagdo expressa, constante de lei ou contrato”.

Ha ainda consideracdes acerca do impacto sobre as areas remanescentes, conforme se

observa a seguir:

Art. 27. O juiz indicara na sentenga os fatos que motivaram o seu convencimento e
devera atender, especialmente, a estimacao dos bens para efeitos fiscais; ao prego de
aquisicdo ¢ interesse que deles aufere o proprietario; a sua situacdo, estado de
conservacgdo e seguranga; ao valor venal dos da mesma espécie, nos tltimos cinco
anos, ¢ a valorizac¢do ou depreciacdo de area remanescente, pertencente ao réu.
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Entretanto, novas jurisprudéncias tem indicado que eventual valorizagdao das areas
remanescente nao devem ser consideradas no calculo indenizatério, (Acérdao 20130778244

SC 2013.077824-4):

“DESAPROPRIACAO INDIRETA. VALORIZACAO DA AREA
REMANESCENTE. ABATIMENTO. INVIABILIDADE.

No particular da valorizagdo ou depreciagdo da area remanescente deve-se
considerar a situagio especifica do bem atingindo. E que se a valorizagdo é genérica,
atingindo ndo apenas o bem expropriado mas todos os circunvizinhos, ndo ha que se
levar em conta esse proveito econdmico para efeito da redugdo da indenizagdo
devida, pois representaria um tratamento desigual a pessoas em situagdo idéntica,
com infringéncia por linha indireta do principio da justa indenizagdo. A valorizago
especifica, sim, € que deve ser objeto de fixagdo para compensa¢do com o valor a
indenizar. Cumpre, no particular, observar que na hipotese de a valorizagdo
aproveitar a outros proprietarios, que ndo somente aquele sobre quem recai a carga
expropriatdria, o patrimonio do expropriado é que restaria exclusivamente agravado,
com o desfalque da importancia concernente a valorizagdo. Estar-se-ia, assim,
admitindo o malferimento ao principio da isonomia e aceitando uma dupla oneragéo
ao expropriado: desfalque patrimonial e reducdo da verba indenizatdria. Alias, em se
tratando de obra publica, o ressarcimento do Poder Publico faz-se pela instituigdo da
contribui¢do de melhoria que apresenta como limite maximo o custo total da obra,
distribuida entre os seus beneficidrios, e ndo paga por apenas um deles' (Embargos
infringentes n. 2000.016089-0, rel. Des. Cesar Abreu)". (EI n. 2009.059976-2, de
Descanso, rel. Des. Vanderlei Romer, Grupo de Camaras de Direito Publico, j. 23-2-
2010). CORRECAO MONETARIA E JUROS MORATORIOS. INCIDENCIA DO
ART. 15-B DO DECRETO N. 3.365/41. APLICABILIDADE DA LEI
N.11.960/2009.”

2.2.3.2 Constitui¢do Federal

A Constituicdo Federal de 1988 estabelece em seu Art. 5° que:

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

Em seu Art. 182, a mesma indica que “A politica de desenvolvimento urbano,
executada pelo Poder Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungoes sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes.” Ainda no referido artigo, de forma andloga ao exposto no art. 5°,
em seu paragrafo 3° ela indica que “As desapropriagoes de imoveis urbanos serdo feitas com

prévia e justa indenizagdo em dinheiro”.
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2.2.3.3 Codigo de Processo Civil

Embora nao diretamente correlacionado as desapropriagdes em si, esta lei dispde os
termos de como os processos civis — dentre os quais se destacam os casos onde ha
judicializagdo durante as desapropriagdes — serdo ordenados, disciplinados e interpretados.

Dentre os diversos itens que compdem o mesmo, para o que se propde nesta
dissertacdo, destacam-se os seguintes artigos, que dispde sobre a responsabilidade acerca dos

diversos custos que envolvem os processos judiciais:

“Art. 82. Salvo as disposi¢gdes concernentes a gratuidade da justi¢a, incumbe as
partes prover as despesas dos atos que realizarem ou requererem no processo,
antecipando-lhes o pagamento, desde o inicio até a sentenca final ou, na execugdo,
até a plena satisfagdo do direito reconhecido no titulo.

§ 1° Incumbe ao autor adiantar as despesas relativas a ato cuja realizagdo o juiz
determinar de oficio ou a requerimento do Ministério Publico, quando sua
intervengdo ocorrer como fiscal da ordem juridica.

§ 2° A sentenga condenara o vencido a pagar ao vencedor as despesas que antecipou.

()

Art. 84. As despesas abrangem as custas dos atos do processo, a indeniza¢do de
viagem, a remuneragdo do assistente técnico e a diaria de testemunha.

()

Art. 85. A sentenga condenara o vencido a pagar honorarios ao advogado do
vencedor.

§ 1° Sdo devidos honorarios advocaticios na reconvengdo, no cumprimento de
sentenga, provisorio ou definitivo, na execu¢do, resistida ou ndo, € nos recursos
interpostos, cumulativamente.

§ 2° Os honorérios serdo fixados entre 0 minimo de dez e o maximo de vinte por
cento sobre o valor da condenagdo, do proveito econdmico obtido ou, ndo sendo
possivel mensura-lo, sobre o valor atualizado da causa, atendidos:

I - o grau de zelo do profissional;

II - o lugar de prestacdo do servigo;

III - a natureza e a importancia da causa;

IV - o trabalho realizado pelo advogado e o tempo exigido para o seu servico.”

De forma a melhor elucidar o que fora anteriormente descrito acerca dos honorarios
advocaticios, segundo GASPARINI (2003), os mesmos sdo devidos sempre que o promotor
da desapropria¢do for condenado a pagar valor maior que o ofertado e sdo calculados com
base na diferenca entre o valor oferecido pelo expropriante € o encontrado como justo na
avaliagdo acrescido da correcdo monetaria. Importante salientar que, conforme descrito no art.
85 anteriormente apresentado, para o caso de o valor definitivo for menor do que o valor
ofertado, o expropriado ¢ incumbido de pagar os mesmos ao expropriante da mesma maneira

descrita por GASPARINI.
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2.2.4 Legislacio em outros paises

Apresentam-se a seguir defini¢des acerca das leis que regem as desapropriacdes em
outros paises, de modo a dar maiores subsidios a0 cumprimento dos objetivos propostos nesta

dissertagao.

2.2.4.1 Alemanha

Em seu artigo 14, a Constituicdo Federal Alema indica que a expropriacdo sO €
permitida para o bem comum. Aponta ainda que ela somente pode ocorrer por lei ou com
base em lei que regule o tipo e a extensdo da indenizagdo e que a compensagdo deve ser
determinada levando-se em consideragdo os interesses do publico em geral e dos envolvidos.

Analisando-se os demais termos que envolvem as desapropriagdes na Alemanha,
observou-se que os procedimentos se ddo de diferentes formas, regidos individualmente por
leis estaduais proprias. Para o que se propde no presente estudo, analisou-se a Lei de
Expropriac¢do Imobiliaria do estado de Sarre, publicada no Banco de Dados Saar.

A referida lei indica que os bens imdveis s6 podem ser retirados ou restringidos em
troca de indenizacdo integral por motivos de bem publico, cuja execugdo exige o exercicio do
direito de expropriagao.

Inobstante o citado, com relagdo uso parcial de um bem, ainda que seja indicado que
a obrigacao de se expropriar fique limitada as partes afetadas, a lei em questdo aponta que o
proprietario pode exigir que a desapropriacao se dé de forma integral se a propriedade for tdo
fragmentada pela cessdo que a propriedade remanescente ndo seja mais funcional de acordo
com sua finalidade anterior. Com relagdo a este ponto, nota-se que, ainda que mais explicita
que a legislagdao brasileira acerca das desapropriacdes parciais, nota-se que ha também a
necessidade de se realizar uma analise minuciosa para que seja possivel apontar o que, de
fato, determina a funcionalidade ou nao de areas remanescentes.

Esta analise ¢ indicada nesta lei quando a mesma indica que o municipio fica
autorizado a fornecer ao expropriante, a expensas suas, avaliador ajuramentado, para efeitos
de determinacdo e avaliagdo imediata dos danos que possam ocorrer, o dano estimado deve

ser pago imediatamente as partes envolvidas.
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Diferentemente da legislacao brasileira, que oferece brechas para a forma como
devem ser realizados os procedimentos, a Lei de Expropriagdo Imobiliaria da Alemanha
apresenta um paragrafo exclusivo para tais questdes, inclusive indicando a forma como deve
ser contratado o profissional responsavel pela determinagdo e avaliagdo imediata dos danos
que possam ocorrer, dando celeridade e transparéncia ao processo. A priori hd uma maior
confianga entre as partes quando o responsavel pela avaliacao imediata dos danos que possam
ocorrer se trata de um profissional publico, diferentemente do que ocorre no Brasil, em que o
responsavel pelas obras tem poder de contratar tal profissional.

Quando as partes ndo chegam a um acordo pelas vias administrativas anteriormente
mencionadas, o paragrafo 17 indica que o responsavel pelas obras pode recorrer ao Ministério
da Economia e Trabalho.

Quando ha necessidade de pericia, a referida lei indica a convocag¢do de um a trés
peritos nomeados pelo Ministério da Economia e do Trabalho para toda a empresa ou para
partes individuais, sendo ainda admitido o direito as partes de acordar os peritos antes da data
da avaliacdo e de designa-los ao comissario.

Somente se ap6s decisdo proferida pelo Ministério citado ndo haja concordancia das
partes sera impetrada uma ag¢do judicial, onde apos o julgamento sera imitida a posse, salvo
em casos de urgéncia (conforme paragrafo 29). Se as partes ndo chegarem a acordo sobre os
peritos, o tribunal deve nomea-los.

O fluxograma apresentado na Figura 7 expde de forma resumida os procedimentos

anteriormente analisados.



Figura 7 — Fluxograma dos procedimentos adotados em Sarre, na Alemanha.

|
Municipio atingido indica um avaliador proprio para |
| realizar a avaliagdo. ‘
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Devem ser convocados para a negociagdo provisoria
um a trés peritos nomeados pelo Ministério da
Economia e do Trabalho. As partes envolvidas tém
também o direito de acordar os peritos.

h 4

Houve acordo?

SIM NAO

b 4

Acdo Judicial.
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Valor final de acordo com Laudo realizado por Perito
4} EMPENHO E PAGAMENTO ‘7 Judicial, indicado pelo poder judiciario caso as partes
ndo cheguem a um acordo sobre a nomeagao.

Fonte: SAAR-DATEN-BANK (SADABA). Dados editados.
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2.2.4.2 Itdlia

Redigida no inicio dos anos 2000, apds mais de 135 anos de vigéncia da Lei n. 2359,
que regia as disposigdes acerca das desapropriagdes por motivos de utilidade publica, o
Decreto n°® 327, publicado no Diério Oficial Italiano n® 181, em 16 de agosto de 2001 trouxe
um maior detalhamento aos procedimentos a serem adotados nos processos expropriatorios,

dentre os quais, para o que se propde no presente trabalho, se destacam os seguintes trechos:

“Art. 3. Defini¢oes

(artigo assim substituido pelo Decreto Legislativo n® 302 de 2002)

1. Para efeitos do presente ato consolidado:

a) "expropriada" significa o sujeito, publico ou privado, titular do direito de
expropriagao;

b) "Autoridade expropriadora”, a autoridade administrativa que detém o poder de
expropriar ¢ zela pelo respectivo procedimento, ou o sujeito privado a quem esse
poder tenha sido atribuido, com base em norma;
¢) "beneficiario da expropriagao" significa a pessoa, publica ou privada, a favor da
qual é expedido 0 decreto de expropriacao;
d) "Promotor da expropriagdo" significa a pessoa, publica ou privada, que solicita a
expropriacao.

2. Todos os atos do processo de expropriagdo, incluindo as comunica¢des € o
decreto de expropriacdo, destinam-se ao sujeito que € o proprietario de acordo com
os registros fundiarios, salvo se a autoridade expropriadora tiver conhecimento
atentado de outro real proprietario. Caso tenha tomado conhecimento do processo de
desapropriacdo pendente apds a comunica¢do da indenizagdo provisoria ao sujeito
que é o proprietario de acordo com os registros fundiarios, o real proprietario
poderé, nos trinta dias seguintes, concordar com a indenizagdo nos termos do artigo
45, paragrafo 2

3. Qualquer pessoa que seja proprietaria de acordo com o cadastro e receba
notificacdo ou comunicagdo das escrituras do procedimento de desapropriacdo, caso
deixe de ser o proprietario, deve notificar a administragdo do processo no prazo de
trinta dias apds a primeira notificacdo, indicando também: se tiver conhecimento
disso, serd o novo proprietario ou, em todo o caso, fornecera copia dos documentos
em seu poder Uteis para reconstituir os fatos do imével.”

Apo6s dissertar acerca dos instrumentos de publicidade, aprovagdes dos projetos da
obra referente a desapropriacdo, dentre outras questdes, hd uma secdo especifica acerca da
forma como se deve determinar a compensagdo por desapropria¢do, cujos trechos principais

se apresenta a seguir:

“Art. 20. A determinagdo provisoria de indenizacao por desapropriagdo
(artigo assim substituido pelo Decreto Legislativo n® 302, de 2002)

1. Efetuada a escritura de declaracdo de utilidade publica, nos proximos trinta dias o
promotor da desapropriagcdo elabora a relacdo dos bens a expropriar, com breve
descrigdo, e dos respectivos titulares, e indica os valores oferecidos pelas suas
expropriacdes. A lista deve ser comunicada a cada titular, na parte que lhe diz
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respeito, com os formularios dos autos do processo civil. Os interessados nos trinta
dias seguintes podem apresentar observagdes por escrito e apresentar documentos.

2. Sempre que o considere adequado tendo em consideragdo os dados adquiridos e
compativeis com a necessidade de celeridade do procedimento, a autoridade
expropriadora convida o titular e, se for o caso, o beneficiario da expropriagdo a
especificar, num prazo ndo superior a vinte dias e, eventualmente, também com base
em laudo explicativo, qual ¢ o valor a ser atribuido a area para efeito de
determinagdo da indenizagdo pela desapropriagao.

3. Apos apreciacdo das observagdes dos interessados, a autoridade expropriadora,
recorrendo também aos gabinetes das autarquias locais, da reparticdo técnica das
finangas ou da comissdo provincial prevista no artigo 41.°, que pretende consultar,
antes de proceder a expropriagdo decreto, apura a area de valor e determina
provisoriamente a extensdo da indenizagdo pela desapropriagéo.

4. A escritura que determina provisoriamente o alcance da indenizagdo por
expropriacdo ¢ notificada ao proprietario sob a forma de pegas do processo civil € ao
beneficiario da expropriagdo, caso seja diferente da autoridade responsavel pelo
processo.

5. Nos trinta dias seguintes a notificag¢do, o proprietario pode comunicar a autoridade
expropriadora que partilha a determinacdo da indenizagdo pela expropriacdo. A
declaracdo relativa € irrevogavel.

6. Se o proprietario tiver partilhado a determinagdo da indenizagdo por expropriacao,
fica obrigado a permitir que a autoridade expropriadora que o requerer seja colocada
na posse. Nesse caso, o proprietario tem o direito de receber um deposito de 80 por
cento do valor da indenizagdo, mediante autocertifica¢do, atestando a titularidade
plena e livre do imével. A partir da data da posse, o proprietario também tem direito
a juros no valor da taxa legal da indenizagdo, até o momento do pagamento da
eventual entrada e saldo. Em caso de oposi¢do a tomada em posse, a autoridade
expropriadora pode proceder igualmente com a presenca de duas testemunhas.

7. O proprietario pode limitar-se a designar técnico de confianca, para efeito de
aplicaggo do artigo 21.°, n.° 2.

8. Caso tenha concordado com a determina¢do da indenizagdo de desapropriagdo e
tenha declarado a inexisténcia de direitos de terceiros sobre o imovel, o proprietario
fica obrigado a depositar no prazo de sessenta dias, a contar da comunicacdo a que
se refere o n.° 5, a documentagdo comprobatoria, também por meio de certificagdo
notarial, titularidade plena e livre do imoével. Nesse caso, a totalidade da
indenizagdo, ou o saldo daquela ja paga a titulo de adiantamento, ¢ paga nos
proximos sessenta dias. ApoOs este prazo, sdo devidos juros ao proprietdrio, na
medida da taxa legal, mesmo que ndo tenha sido colocado em posse.

()

Art. 21. Processo de determinagdo definitiva de indenizagdo por desapropriacdo
(artigo assim substituido pelo decreto legislativo n® 302, de 2002)

1. A autoridade expropriadora faz a lista dos proprietarios que ndo chegaram a
acordo sobre a determinacdo da indenizagao pela expropriacao.

2. Nao havendo acordo sobre a determinag@o da indenizagdo por expropriacdo, a
autoridade expropriadora convida o proprietario em causa, mediante escritura
notificada por oficial de justica, a comunicar nos vinte dias seguintes se pretende
valer-se, para determinagdo de a compensagdo, do procedimento previsto nos
paragrafos seguintes e, em caso afirmativo, designar um técnico de confianga.
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3. Em caso de comunicagdo positiva do proprietario, a autoridade expropriadora
nomeia dois técnicos, incluindo aquele ja designado pelo proprietario, e fixa o prazo
dentro do qual deve ser apresentado o relatorio a partir do qual deve ser apresentado
o or¢gamento do bem. O prazo ndo pode ultrapassar noventa dias, contados a partir da
data de nomeacdo do técnico referido no n.° 4, mas pode ser prorrogado por
dificuldades reais e comprovadas.

4. O presidente do tribunal civel, em cuja comarca se encontra o bem a valorizar,
designa o terceiro técnico, a requerimento de quem nele tiver interesse.

5. O presidente do tribunal civel escolhe o terceiro técnico entre os professores
universitarios, inclusive associados, de avaliagdo, ou entre aqueles que estejam
inscritos no registro de peritos ou consultores técnicos do tribunal civil em cuja
comarca se encontre o bem.

6. Despesas com nomeagdo de técnicos:

a) sejam liquidados pela autoridade expropriadora, com base em taxas profissionais;
b) Sdo cobrados do proprietario se a estimativa for inferior ao valor apurado
provisoriamente, sdo divididos pela metade entre o beneficiario da desapropriagdo e
o desapropriado se a diferengca com o valor apurado provisoriamente ndo aumentar
em mais de um décimo e, nos demais casos, sdo cobrados do beneficiario da
desapropriagdo.

7. Os técnicos comunicam aos interessados o local, data e hora das operagdes, por
meio de carta registrada com aviso de recep¢ao ou ferramenta eletronica, pelo menos
sete dias antes da data fixada.

8. Os interessados também podem assistir as opera¢des por intermédio de pessoas de
sua confianga, fazer observacOes orais ¢ apresentar declaragdes e documentos
escritos, que os técnicos tenham em consideragao.

9. A oposi¢do a nomeacdo dos técnicos nao impede nem atrasa as operagdes, salvo o
direito de contestacdo da nomeagao e da pericia em juizo.

10. O laudo dos técnicos ¢ arquivado na autoridade desapropriadora, que comunica
aos interessados por carta registrada com aviso de recepgéo, avisando-os que podem
1é-lo e extrair copia nos proximos trinta dias.

11. Em caso de desacordo de um dos técnicos, o relatorio € aprovado por maioria.

12. Se o interessado aceitar expressamente a indenizagcdo decorrente do laudo, a
autoridade desapropriadora autoriza o pagamento ou depoésito de qualquer parcela da
indenizac¢do nao depositada; o proprietario cobra a indeniza¢ao depositada de acordo
com o artigo 26 . Nao havendo aceitagdo expressa no prazo de trinta dias apos o
termo do prazo referido no paragrafo 10, a autoridade expropriadora ordena o
depdsito junto a Cassa Depositi e Prestiti de qualquer valor superior da indenizagao.

13. O titular reserva-se o direito de requerer que o valor depositado ou a depositar
seja utilizado em titulos de divida publica.

14. Sem prejuizo do disposto no ato consolidado, sdo aplicaveis as regras do codigo
de processo civil no que se refere as operagdes periciais e respectivos relatorios. ”
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De forma resumida, ¢ possivel observar que o texto anteriormente indicado busca
uma resolucao mais célere, tentando nao recorrer ao poder judiciario, e responsabilizando os
proprietarios que buscaram valores superiores ao valor justo.

Caso ainda assim ndo haja um entendimento acerca da indenizacdo, a referida lei

indica que:

“4. Se o bem estiver onerado por outros direitos reais, ou se houver objegdes ao
pagamento da indenizagao, na falta de acordo sobre as modalidades de sua cobranga,
o beneficiario da desapropriacdo deposita a quantia na Cassa Depositi ¢ Prestiti.
Nesse caso, o efetivo pagamento ocorre de acordo com a decisdo da autoridade
judicidria, solicitada por quem nele tiver interesse.”

O fluxograma apresentado na Figura 8 expde de forma resumida os procedimentos

anteriormente analisados.
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Figura 8 — Fluxograma dos procedimentos adotados na Italia.
' !

‘ Avaliagao feita preliminarmente pelo 6rgio p i

da expropriagio.

h 4

Se julgar adequado, este 6rgdo convoca as duas partes a
apresentar laudos avaliatorios.

Ap6s apreciagdo das observagdes dos interessados, a
autoridade expropriatoria, recorrendo também aos
gabientes das autarquias locais ¢ outros 6rgdos, apura o
valor indenizatorio.

Houve acordo?

SIM NAO

Determinagdo do valor de acordo com as conclusdes da
maioria dentre: um Perito indicado pelo proprietério,
outro Perito indicado pela autoridade expropriadora e
outro indicado pelo presidente do tribunal civel.

Houve acordo?

SIM NAO

Agdo Judicial.

v | v

’ EMPENHO E PAGAMENTO Valor final de acordo com decisdo da autoridade
judicidria.

Fonte: Decreto n® 327/2001 publicado no Diario Oficial da Italia.. Dados editados.
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2.2.4.3 Espanha

A Lei de Desapropriacdo Forgosa publicada no Boletim Oficial do Estado da
Espanha em 16 de dezembro de 1954 sobre a expropriacao for¢ada ¢ composta por quarenta e
seis artigos, dentre os quais serdo expostos os principais, para o que se propde no presente
trabalho.

Inicialmente, se destaca que a referida lei apresenta defini¢des acerca do preco justo

a ser despendido na desapropriacdo, situacdo esta distinta daquela observada no Brasil,

r

conforme ja relatado no item 2.2.2.4 da presente dissertagdo. Tal defini¢do ¢ replicada a

seguir:

“CAPITULO III

Da determinagdo do prego justo

Artigo vinte e quatro.

A Administragdo e o individuo a que se refere a desapropriacdo podem concordar
em adquirir os bens ou direitos que dela sejam objeto livremente e de comum
acordo, caso em que, uma vez acordados os termos da aquisicdo amigavel, o acordo
seja iniciado. No caso de ndo se chegar a tal acordo no prazo de quinze dias, sera
seguido o procedimento estabelecido nos artigos seguintes, sem prejuizo de que em
qualquer fase posterior do seu processamento ambas as partes cheguem a tal acordo
mutuo.

Artigo vinte e cinco.

Assinado o contrato que declara a necessidade de ocupagdo ou aquisigdo de direitos
desapropriados, serd determinado o prego justo.

Artigo vinte e seis.

1. A fixacdo do prego justo serd processada em peca separada, encabecada pela
descri¢do exata do bem especifico a ser desapropriado.

2. Para o efeito, serd aberto um processo individual a cada um dos titulares dos bens
expropriados. O processo sera unico nos casos em que o objeto da desapropriagao
pertencer em comunidade a varias pessoas, ou quando varios bens constituirem uma
unidade economica.

Complementarmente ao que fora anteriormente apresentado, nota-se que a lei
espanhola apresenta uma dindmica distinta aos procedimentos adotados nos demais paises

analisados na presente dissertagcdo, conforme se verifica a seguir:

“Artigo vinte e oito.

Se o objeto da desapropriacdo compulsodria for constituido por valores mobiliarios,
serdo formadas tantas pecas avulsas quantas classes de titulos devam ser
desapropriadas, atendendo as caracteristicas que podem influenciar a sua
valorizagdo.

Artigo vinte e nove.

1. Em cada um dos processos assim formados, a Administragdo exigira dos titulares
que no prazo de vinte dias, a contar do dia seguinte ao da notificag@o, apresentem
uma ficha de apreciago, na qual se especifica o valor que estimam o objeto que €
desapropriado, podendo aduzir tantas alegagdes quanto julgar pertinentes.
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2. A avaliagdo deve ser motivada ¢ pode ser avalizada pela assinatura de perito,
cujos honorarios devem ser ajustados aos valores aprovados pela Administracao,
sendo estas despesas sempre por conta dos proprietarios.

Artigo trinta.

1. A Administragdo expropriadora aceitara ou rejeitara a avaliagdo dos proprietarios
no mesmo prazo de vinte dias. No primeiro caso, entender-se-a o pre¢o justo como
definitivamente determinado, devendo a Administragdo proceder ao seu pagamento,
como pré-requisito para a ocupagdo ou alienagao.

2. No segundo caso, a Administracdo emitira laudo de avaliacdo fundamentado do
valor do objeto da desapropriacdo, que serd comunicado ao titular, que, nos dez dias
seguintes, podera aceita-lo de forma simples e categdrica ou rejeita-lo, e neste. No
segundo caso, tera o direito de fazer as alegagdes que julgar pertinentes, utilizando
os métodos de avaliagdo que julgar mais adequados para justificar sua propria
avaliagdo para os fins do artigo quarenta e trés, e também para fornecer as provas
que considerar adequadas para justificar tais alegagdes.”

Entretanto, se o proprietario rejeitar o preco bem fundamentado oferecido pela
Administragdo, o artigo trinta ¢ um da lei indica que o “arquivo do preco justo sera
encaminhado ao juri provincial de expropriacdo”.

Referido Juri serd composto por diversos membros, dentre os quais se destacam os
dois funcionarios técnicos nomeados pela Delegacdo Provincial de Finangas, os quais serdao
nomeados em funcdo da natureza dos bens a expropriar, destacando-se que 0s mesmos
deliberardo por maioria de votos sobre as matérias da sua competéncia e, em funcdo das
fichas de avaliagdo formuladas pelos proprietarios e pela Administragdo, decidira de forma
executoria o prego justo que corresponde aos bens ou direitos objeto da desapropriagdo.

Importante salientar que o artigo quarenta e trés da referida Lei indica que “o
proprietario ou a Administragdo poderdo propor, e, em ultima instancia, decidir pelo Juri, as
retificagoes que, em seu entender, devam ser introduzidas, para cima ou para baixo, no justo
prego, justificam, com o maior rigor e pormenor, as modifica¢oes propostas”.

O fluxograma apresentado na Figura 9 expde de forma resumida os procedimentos

anteriormente analisados.
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Figura 9 — Fluxograma dos procedimentos adotados na Espanha.

| |
| B g o N . |
O proprietario apresenta uma estimativa do valor do seu
imovel (por perito, ou ndo).
| |

h 4

Tentativa de acordo.

v

Houve acordo?

SIM NAO

Valor estimado por maioria pelo juri provincial de
expropriag¢do, composto por diversos membros, dentre
os quais se destacam os dois funcionarios técnicos
nomeados pela Delegagao Provincial de Finangas.

v v

Pode ser apresentadas por ambas as partes, retificagdes
EMPENHO E PAGAMENTO que entenderem necessarias, sendo a ultima instancia o
Juri anteriormente citado.

Fonte: Ley de 16 de diciembre de 1954, publicada no Boletim Oficial do Estado da Espanha. Dados editados.
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2.2.4.4 Portugal

A Lei n.° 168/99, publicada no Diério da Republica n.® 219/1999 em 18 de Setembro
de 1999, que institui o Cédigo das Expropriacdes de Portugal, ¢ composta por noventa e oito
artigos, dentre os quais, para o que se propde no presente trabalho, se destacam os seguintes

trechos:

“Artigo 10.°
Resolugao de expropriar

()

4 - A previsdao dos encargos com a expropriacdo tem por base a quantia que for
determinada previamente em avaliagdo, documentada por relatério, efetuada por
perito da lista oficial, da livre escolha da entidade interessada na expropriagao.

()

Artigo 11.°
Aquisi¢ao por via de direito privado

()

2 - A notificagdo a que se refere o n.° 5 do artigo anterior deve incluir proposta de
aquisicdo, por via de direito privado, que terd como referéncia o valor constante do
relatdrio do perito.

()

5 - O proprietario e os demais interessados t€m o prazo de 20 dias, contados a partir
da recepgdo da proposta, ou de 30 dias, a contar da ultima publica¢do nos jornais a
que se refere o numero anterior, para dizerem o que se lhes oferecer sobre a proposta
apresentada, podendo a sua contraproposta ter como referéncia o valor que for
determinado em avaliagdo documentada por relatdrio elaborado por perito da sua
escolha.

Posteriormente, a referida Lei indica detalhadamente os procedimentos relativos ao

processo expropriatorio, os quais sdo apresentados resumidamente a seguir:

“Artigo 35.°

Proposta da entidade expropriante

1 - No prazo de 15 dias apo6s a publicacdo da declaragdo de utilidade publica, a
entidade expropriante, através de carta ou oficio registrado com aviso de recepgao,
dirige proposta do montante indenizatorio ao expropriado ¢ aos demais interessados
cujos enderecos sejam conhecidos, bem como ao curador provisorio.

2 - O expropriado e demais interessados dispdem do prazo de 15 dias para
responder, podendo fundamentar a sua contraproposta em valor constante de
relatério elaborado por perito da sua escolha.

3 - Na falta de resposta ou de interesse da entidade expropriante em relagdo a
contraproposta, esta da inicio a expropriagdo litigiosa, nos termos dos artigos 38.° e
seguintes, notificando deste fato o expropriado e os demais interessados que tiverem
respondido.”
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Nos artigos subsequentes, a lei em analise indica que a expropriagdo litigiosa passa

obrigatoriamente por uma arbitragem, cuja definicao dos arbitros se da da seguinte maneira:

“Artigo 45.°

Designacao dos arbitros

1 - Na arbitragem intervém trés arbitros designados pelo presidente do tribunal da
Relagédo da situag@o dos prédios ou da sua maior extensao.

2 - Os arbitros sdo escolhidos de entre os peritos da lista oficial, devendo o
presidente do tribunal da Relacdo indicar logo o que presidira.

3 - Para o efeito do disposto nos niimeros precedentes, a entidade expropriante
solicita a designacdo dos arbitros diretamente ao presidente do tribunal da Relag@o.

4 - O despacho de designagao dos arbitros ¢ proferido no prazo de cinco dias.”

A decisao arbitral se d4 da seguinte maneira:

“Artigo 49.°

Decisdo arbitral

1 - O acorddo dos arbitros ¢ proferido em conferéncia, servindo de relator o
presidente.

2 - O acdrddo, devidamente fundamentado, ¢ tomado por maioria; ndo se obtendo
uma decisdo arbitral por unanimidade ou maioria, vale como tal a média aritmética
dos laudos que mais se aproximarem ou o laudo intermédio, se as diferengas entre
ele e cada um dos restantes forem iguais.

3 - Os laudos sdo juntos ao acérddo dos arbitros, devem ser devidamente justificados
e conter as respostas aos quesitos com indicacdo precisa das que serviram de base ao
calculo da indemnizac¢do proposta, bem como a justificacdo dos critérios de calculo
adoptados e a sua conformidade com o disposto no n.° 4 do artigo 23.°

4 - A decisdo dos arbitros ¢é entregue a entidade expropriante no prazo maximo de 30
dias a contar da recep¢do da comunicagdo a que se refere a alinea c) do n.° 1 do
artigo 47.° ou da apresentagdo dos quesitos.

5 - Em casos devidamente justificados, designadamente em razdo do nimero de
arbitragens, o prazo a que se refere o nimero anterior pode ser prorrogado até 60
dias, a requerimento de qualquer dos arbitros, dirigido a entidade expropriante.

6 - E aplicavel o disposto no n.° 3 do artigo 21.°”

Tomados os procedimentos anteriormente elencados, o artigo 51 da referida lei
indica que “a entidade expropriante remete o processo de expropria¢do ao tribunal da
comarca da situagdo do bem expropriado ou da sua maior extensdo”.

Sendo necessaria a interposi¢ao de recurso, o juiz fixa o montante das indenizagdes
baseado em avaliacdo efetuada por cinco peritos, escolhidos da seguinte maneira, nos termos

do artigo 62 da lei em analise:

“Artigo 62.°

Designacao e nomeagao dos peritos

1 - A avaliagdo ¢ efetuada por cinco peritos, nos termos seguintes:

a) Cada parte designa um perito e os trés restantes sdo nomeados pelo tribunal de
entre os da lista oficial;
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b) Se dois ou mais interessados tiverem designado peritos diferentes, sdo notificados
para, no prazo de cinco dias, declararem qual o nome definitivamente escolhido,
prevalecendo, na falta de acordo, a vontade da maioria, se desta fizer parte o
proprietario expropriado; faltando a designac@o valida de algum perito, devolve-se a
nomeagao ao tribunal, aplicando-se o disposto na parte final da alinea anterior.”

O fluxograma apresentado na Figura 10 expde de forma resumida os procedimentos

anteriormente analisados.



Figura 10 — Fluxograma dos procedimentos adotados em Portugal.

|
| Avaliagdo feita por perito da lista oficial, de livre

[ escolha da entidade interessada na desapropriag@o. |

A 4

Tentativa de acordo.

Houve acordo?

SIM NAO

h 4

Obrigatoriamente a expropriagdo vai para decisao
arbitral, com trés arbitros designados pelo presidente do
tribunal, da lista oficial de peritos, estimado por maioria

ou média aritmética dos laudos que mais se
aproximarem ou o laudo intermédio, se as diferengas
entre ele e cada um dos restantes forem iguais.

v

Houve acordo?

SIM NAO

v

Recurso Judicial.

h 4 b 4

’ ‘ Valor final fixado pelo juiz, baseado em avaliagdo
} EMPENHO E PAGAMENTO ‘ realizada por cinco peritos, sendo um perito para cada
parte ¢ os trés restantes nomeados pelo tribunal dentre
os da lista oficial.

Fonte: Codigo das Expropriagdes, publicado no Didrio da Republica de Portugal. Dados editados.
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2.2.4.5 Argentina

Datada de 17 de Janeiro de 1977 e publicada no Boletim Nacional de 21 de Janeiro
de 1977, a Lei n° 21.499 da Republica Argentina ¢ composta por setenta e quatro artigos.
Inicialmente a mesma indica questdes gerais, dentre os quais, para o que se propde no

presente trabalho, se destacam os seguintes trechos:

“ARTIGO 2° - O Estado Nacional pode atuar como expropriador. Poderdo também
atuar como tais o Municipio da Cidade de Buenos Aires, as entidades autarquicas
nacionais e as empresas do Estado Nacional, desde que expressamente habilitados
para isso por suas respectivas leis organicas ou por leis especiais.

As pessoas fisicas, sejam pessoas de existéncia visivel ou juridica, podem atuar
como expropriadores quando autorizados por lei ou por ato administrativo de direito.

ARTIGO 3° - A agdo de expropriagdo pode ser intentada contra qualquer espécie de
pessoa, publica ou privada.

ARTIGO 4.°- Todos os bens convenientes ou necessarios a satisfacdo de "utilidade
publica", seja qual for a sua natureza juridica, pertencem ao dominio publico ou ao
privado, sejam coisas ou ndo, podem ser expropriados.”

Posteriormente, em seu Artigo 8° dd providéncias acerca do impacto sobre as areas
remanescentes ao ato expropriatorio, no que tange a inutilizagao destas, conforme se verifica a

seguir:

“ARTIGO 8 - Se tratar-se de expropriacao parcial de um bem e a parte que ficar sem
expropriac¢do for inadequada para uso ou exploragdo racional, o expropriado pode
exigir a expropriagdo de toda a propriedade.

Em terrenos urbanos, serdo considerados sobras inadequadas aquelas que, em
decorréncia da desapropriacdo, ficarem com fachada, fundo ou superficie inferior ao
autorizado para construgdo pelas portarias ou usos locais.

No caso de propriedades rurais, em cada caso serdo apuradas as superficies
inadequadas, levando-se em consideracdo a exploragdo realizada pelos
desapropriados.”

Na sequéncia, a lei indica de forma clara que as indenizagdes levam em conta apenas

questdes técnicas, conforme se verifica a seguir:

“ARTIGO 10.°- A indenizagdo s6 compreendera o valor objetivo do bem e os danos
que sejam consequéncia direta ¢ imediata da expropriagdo. Nao serdo levados em
consideracdo circunstancias pessoais, valores afetivos, ganhos hipotéticos ou o
maior valor que a obra a ser executada possa conferir ao imével. Nenhuma perda de
lucro sera paga. A compensagdo sera constituida pelo montante correspondente a
depreciagdo da moeda e aos respectivos juros.”
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Em um primeiro momento, o 6rgdo responsavel pela avaliagdo dos imoveis
declarados de utilidade publica ¢ o Tribunal Nacional de Avaliagdo de bens imoveis,
conforme previsto no ARTIGO 13° da referida lei. Havendo desacordo, a matéria sera
decidida pelo juiz, ainda de forma extrajudicial, o qual exige parecer do referido tribunal de
avaliagdo, nos termos indicados no ARTIGO 15° da lei. Nao havendo acordo, ¢ entdo
proposta pelo expropriador uma ag¢do judicial de expropriagdo, nos termos do ARTIGO 18°,
sendo que a sentenca final serd fixada tendo em conta o valor do bem no momento da
desapropriacdo, devidamente atualizado monetariamente e acrescidos de juros, para o caso de
diferencga entre os valores propostos ¢ aqueles efetivamente praticados, conforme previsto no
ARTIGO 20°.

Tempo sido optado pelo meio judicial, a referida lei aponta que as partes devem
especificar as provas que pretendem produzir. Entretanto, a referida lei ndo apresenta de
forma explicita a forma como se daria a producdo da prova técnica, dando indicios de que esta

se daria da forma indicada para bens ndo imdveis, conforme previsto no ARTIGO 17° e

apresentado a seguir, de forma semelhante a observada no Brasil:

ARTIGO 17.- Nédo havendo acordo quanto ao valor dos bens que ndo sejam
imoveis, sem prejuizo da intervengdo dos gabinetes técnicos a que se refere o artigo
13.°, deve ser apresentada prova pericial. Cada parte designard um perito ¢ o juiz um
terceiro, a menos que as partes interessadas concordem na indicag@o de apenas um.

O fluxograma apresentado na Figura 11 expde de forma resumida os procedimentos

anteriormente analisados:



Figura 11 — Fluxograma dos procedimentos adotados na Argentina.

|

‘ Avaliagdo de bens imoveis.

A 4

J

Avaliagdo realizada pelo Tribunal Nacional de

Tentativa de acordo.

v

Houve acordo?

SIM

Havendo desacordo, a matéria serd decidida pelo juiz,
ainda de forma extrajudicial, o qual exige parecer do
referido tribunal de avaliagdo.

SIM

Houve acordo?

A 4

EMPENHO E PAGAMENTO

Agdo Judicial.

|
‘_

Valor final fixado pelo juiz, baseado em prova pericial.
Cada parte designara um perito e o juiz um terceiro, a
menos que as partes interessadas concordem na
indicagdo de apenas um.

Fonte: Lei n° 21.499, publicada no Boletim Nacional da Argentina. Dados editados.
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2.2.4.6  Resumo dos procedimentos adotados nos paises analisados
Pelo todo exposto, apresenta-se o Quadro 1, composto por um resumo dos

procedimentos adotados em cada um dos paises analisados no que diz respeito ao processo

expropriatorio.



Quadro 1 - Resumo dos procedimentos adotados nos paises analisados.

66

Passos |Brasil Alemanha Italia Espanha Portugal Argentina
. . . . . i O proprietdrio apresenta . . R R .
Avaliagdo feita pelo Municipio atingido indica um |Avaliagdo feita R . Avaliagdo feita por perito da lista oficial, . ) .
) . e L L. uma estimativa do valor do . X Avaliagdo realizada pelo Tribunal
12 Passo |responsavel pela avaliador préprio para preliminarmente pelo 6rgdo o, ) de livre escolha da entidade . . L.
L . L e seu imovel (por perito, ou . L Nacional de Avaliagdo de bens imdveis.
desapropriagdo. realizar a avaliagdo. promotor da expropriagdo. nio) interessada na desapropriagdo.
Se julgar adequado, este
érgdo convoca as duas partes
22 Passo |Tentativa de acordo. Tentativa de acordo. 8 P Tentativa de acordo. Tentativa de acordo. Tentativa de acordo.
a apresentar laudos
avaliatérios.
Devem ser convocados para , . ) L . . i .
. L Apés apreciagdo das Valor estimado por maioria |Obrigatoriamente a expropriagdo vai
anegociagdo provisdériaum a . L L . ) N
. . observagdes dos pelo juri provincial de para decisdo arbitral, com trés arbitros
Partes podem optar trés peritos nomeados pelo |, . . . . . L. 3
. . X . . interessados, a autoridade expropriagdo, composto por |designados pelo presidente do tribunal, [Havendo desacordo, a matéria sera
pelavia arbitral, cuja Ministério da Economia e do . ) ) . . . . L
. , R expropriatoria, recorrendo diversos membros, dentre |da lista oficial de peritos, estimado por |decidida pelo juiz, ainda de forma
32 Passo |decisdo se da por meio |Trabalho. As partes , . . . L e er g S .
. . . , também aos gabientes das 0s quais se destacam os dois [maioria ou média aritmética dos laudos |extrajudicial, o qual exige parecer do
de uma arbitragem envolvidas tém também o . i . L K . . . .
.. . . autarquias locais e outros funcionarios técnicos que mais se aproximarem ou o laudo referido tribunal de avaliagdo.
técnica. direito de acordar os peritos. |, " . o X
drgdos, apura o valor nomeados pela Delegagdo |intermédio, se as diferengas entre ele e
indenizatério. Provincial de Finangas. cada um dos restantes forem iguais.
Determinagdo do valor de
acordo com as conclusdes da
maioria dentre: um Perito
indicado pelo proprietario,
49 Passo L
outro Perito indicado pela
autoridade expropriadora e
outro indicado pelo
presidente do tribunal civel.
52 Passo |Agdo Judicial. Acdo Judicial. Agdo Judicial. Recurso Judicial. Agdo Judicial.
Avaliagdo Final Avaliacdo final realizada por
realizada por Perito Perito Judicial, indicado pelo Pode ser apresentadas por . . . . . L
. 'p R o P P o P __|Vvalor final fixado pelo juiz, baseado em |Valor final fixado pelo juiz, baseado em
Judicial, indicado pelo [poder judiciario caso as : ambas as partes, retificagbes . X R R . . ,
R . Valor final de acordo com avaliacdo realizada por cinco peritos, prova pericial. Cada parte designara um
poder judiciario, que partes ndo cheguem aum . ) que entenderem ) . . .
62 Passo decisdo da autoridade sendo um perito para cada parte e os perito e o juiz um terceiro, a menos que

pode ou ndo ser
utilizada pelo Juiz para
fundamentar sua
decisdo.

acordo sobre a nomeacao,
que pode ou ndo ser
utilizada pelo Juiz para
fundamentar sua decisdo.

judiciaria.

necessarias, sendo a ultima
instancia o Juri
anteriormente citado.

trés restantes nomeados pelo tribunal
dentre os da lista oficial.

as partes interessadas concordem na
indicagdo de apenas um.

Fonte: Leis proprias de cada pais, conforme itens 2.2.4.1 a 2.2.4.5. Dados editados.
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3 ESTUDOS DE CASOS SIMILARES AO PROPOSTO NESTA DISSERTACAO

O presente capitulo busca apresentar uma revisao sistematica da literatura buscando
estudos que analisam a problemadtica existente em torno dos procedimentos desapropriatdrios
e estudos complementares a estes empecilhos, de modo a dar um maior embasamento técnico,
associado a revisao bibliografica ja apresentada, a proposta metodologica apresentada no
Capitulo 4.

Desta maneira, considerando-se que a pergunta-tema da presente dissertacao refere-
se a supostos problemas nos procedimentos adotados nas desapropriagdes, este foi o tema
inicialmente buscado pelo Autor, utilizando-se de palavras-chave (em portugués, inglés ou
espanhol) tais como: procedimentos; desapropriacdo; métodos; metodologia; avaliacdo de
bens; mudangas no zoneamento; zoneamento; conflitos; erros avaliatérios.

O buscador Science Direct trouxe um total de 3.946 resultados para as buscas
realizadas, dentre os quais, pela leitura dos titulos, foram descartados 3.851 pelo Autor. Dos
95 resumos lidos, 11 trabalhos aparentavam apresentar relevancia a presente dissertacao,
tendo sido utilizados 3 destes na presente revisao sistematica.

O buscador SciELO trouxe um total 167 resultados para as buscas realizadas, dentre
os quais, pela leitura dos titulos, foram descartados 154 pelo Autor. Dos 13 resumos lidos, 4
trabalhos aparentavam apresentar relevancia a presente dissertacdo, tendo sido utilizados 2
destes na presente revisao sistematica.

O buscador do Repositorio Institucional da UFSC trouxe um total 2.227 resultados
para as buscas realizadas, dentre os quais, pela leitura dos titulos, foram descartados 2.179
pelo Autor. Dos 48 resumos lidos, 8 trabalhos aparentavam apresentar relevancia a presente
dissertagdo, tendo sido utilizados 2 destes na presente revisao sistematica.

Por fim, o buscador do Google Académico trouxe um total 98.855 resultados para as
buscas realizadas, dentre os quais, pela leitura dos titulos, foram lidos 144 resumos, dentre os
quais 22 trabalhos aparentavam apresentar relevancia a presente dissertacdo, tendo sido
utilizados 5 destes na presente revisdo sistematica.

Ante o exposto, apresenta-se nos subitens a seguir o resultado da revisdo sistematica

realizada pelo Autor.
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3.1 DISCREPANCIAS EM AVALIACOES DE IMOVEIS NAS DESAPROPRIACOES: O
CASO DO AEROPORTO VALE DO ACO

O artigo em questdo, apresentado por CHAVES e FURTADO (2015), tem como
tema as avaliacdes de bens imoveis nas desapropriacdes por utilidade publica, e faz uma
analise acerca do instituto da desapropriagdo e alguns de seus desdobramentos relacionados
aos critérios previstos nas normas de avaliagdes de bens imoveis.

Apos apresentar definigdes acerca do instituto da desapropriagdo, bem como expor
de forma sucinta os procedimentos que envolvem o processo expropriatorio no ambito
administrativo, as autoras apresentam um estudo de caso.

Referido estudo tem por objetivo “trazer uma reflexdo sobre a possibilidade de
absor¢do da valorizagdo fundiaria em decorréncia da modificagdo de pardmetros do
zoneamento urbano que ocorrem em fungdo de projetos de obras publicas™.

Conforme indicado pelas autoras, o Aeroporto Vale do Aco, objeto deste estudo de
caso, sera localizado na regido do Médio Paraiba, ao sul do Estado do Rio de Janeiro, entre os
Municipios de Pirai e Volta Redonda, contemplando uma area total de 1,9 milhdes de metros
quadrados, ai inclusas as areas de preservacdo permanente, parte em um municipio e parte no

outro, conforme exposto na Figura 12:

Figura 12 — Localizagdo do projeto do Aeroporto.

Fonte: CHAVES e FURTADO (2015).
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Posteriormente, apresenta-se que objeto central da anélise que se propde recai sobre a
desapropriacao parcial de 466.529m? em area sem benfeitorias de uma fazenda com 1,5
milhdes de metros quadrados localizada na divisa das duas cidades supra citadas.

O artigo continua discorrendo que no ano de 2011, ainda na via administrativa, a
administracdo publica coletou elementos amostrais em dareas similares, ou seja, outras
fazendas a venda na regido para a realizagdo da avaliacdo, com semelhancas quanto a
situagdo, destinagdo e caracteristicas fisicas, obtendo o valor unitario de R$0,93 por metro
quadrado, o que correspondia ao total de R$433.871,97 para a parte a ser desapropriada da
citada Fazenda.

Dando prosseguimento, o trabalho em questao indica que, com a tentativa de acordo
com o proprietario tendo restado infrutifera, houve a necessidade de abertura de acao judicial
e, consequentemente, foi deferida a prova pericial. Pelo fato de a fazenda estar localizada em
dois municipios diferentes, o perito judicial realizou avaliagdes diferentes dentro da mesma
area apesar de serem partes de uma mesma propriedade sem descontinuidade em suas
caracteristicas:

- Na por¢do localizada no Municipio de Pirai, por se tratar de area rural, o perito
utilizou-se do método comparativo direto, de forma semelhante a avaliagdo realizada durante
o processo administrativo, tendo obtido porém um valor unitario de R$ 1,63/m? e um valor
total de R$ 141.313,00 para uma area de 86.695,00.

- Entretanto, na por¢ao localizada no Municipio de Volta Redonda, pelo fato de esta
localizar-se no ato da avaliagdo em Zona de Expansao Urbana — o que, segundo manifestagao
do secretario municipal de planejamento de Volta Redonda, ocorreu em virtude da previsao
da instalacdo do aeroporto em questdo — o perito em questdo optou pela utilizacdo do método
involutivo, obtendo o valor unitario de R$ 69,48/m? e um valor total de R$ 26.390.000,00
para uma area de 379.834,00 m?. Para chegar a esse valor, o profissional em questio teria
tomado como base de valor um empreendimento imobiliario hipotético nesta area.

As autoras, entretanto apresentam criticas a escolha do perito pela utilizacdo deste
método visto que, apesar de ressalvarem que até mesmo o anuncio da obra ja ter modificado a
parte urbana do bairro onde a obra sera implantada. Indicam que “o método involutivo foi
empregado pelo Perito projetando um empreendimento hipotético de loteamento em uma
drea muito extensa, sem a demanda local para absor¢do, o que gerou um valor tdo alto”.
Apontam ainda que o meto fato de se tratar de uma 4area de expansdo urbana com uma

previsdo futura de investimentos, “ndo viabilizaria o empreendimento de modo imediato, pois



70

o investidor muito provavelmente ndo arriscaria seu capital em um empreendimento com o
custo da terra no valor estimado pelo Perito sem expectativas reais de retorno em curto
prazo”.

ROSSI apud. CHAVES e FURTADO (2015), do Instituto Brasileiro de Avaliacdo e
Pericia (IBAPE), ainda indica que o método involutivo somente deve ser utilizado em
circunstancias em que nao seja possivel o emprego comparativo direto de dados de mercado,
situacdo esta ndo observada pelo Perito.

Embora ndo citado pelas autoras, ¢ importante salientar também que a NBR-14653-3,
norma que discorre sobre a avaliagdo de imoveis rurais define imovel rural como “imovel
rustico de area continua, qualquer que seja sua localizacdo, que se destine a exploragdo
agricola, pecudria, extrativa vegetal, florestal, agroindustrial ou aqueles destinados a
protegdo e preservagdo ambiental.” Ou seja, ao implementar um loteamento hipotético, o
perito ignorou que o imdvel apresentava caracteristicas rurais, cuja valoriza¢do decorrente da
alteragdo do zoneamento seria detectada através do método comparativo direto — situacao esta
que de fato foi observada no trecho avaliado como rural, porém em um grau
consideravelmente inferior aquele apontado pelo referido profissional.

As autoras apontam que em primeiro grau o laudo pericial foi acatado pelo juiz
apesar dos evidentes equivocos. Indicam ainda que, “dependendo do tempo de tramita¢do da
acdo na segunda instancia, uma nova avaliagdo por outro perito, devido a
contemporaneidade do Laudo de Avaliagdo a ser seguida, pode absorver a valorizagdo
ocorrida a partir da instalagdo do Aeroporto”, em virtude da implantacdo de empresas e
empreendimentos no entorno do aeroporto — caso este ja esteja instalado — fazendo com que
os valores calculados pela administracdo publica antes da obra, parecam infimos, ainda que
pudessem ser reais.

No que tange ao tempo decorrido entre a previsdo or¢amentaria do custo da obra
(momento zero) e os varios momentos subsequentes CHAVES e FURTADO (2015) apontam

a representagdo exposta na Figura 13.
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Figura 13 — Influéncia dos momentos no calculo de avaliagdo imobiliaria

MomenTO 3 (M3):
APGS cONCUSAD DA
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MOMENTO O (M,):
ANTES DA OBRA.

Fonte: CHAVES e FURTADO (2015).

Onde:

“MO0: Momento antes da obra, com o mercado imobiliario estavel, sem absor¢do de
quaisquer expectativas de melhorias publicas.

MI1: Momento apds o anincio da obra, com a valorizagdo dos imoveis pela absor¢do
da expectativa por melhoramentos publicos.

M2: Momento de crescimento da demanda no mercado imobiliario local devido ao
inicio da obra publica, aumentando os valores dos imoveis.

M3: Momento apds a conclusdo da obra, com a vantagem da coisa feita ¢ ndo s a
expectativa futura, em que os valores tendem a se estabelecer em patamares mais
altos.

M4: Momento com as melhorias urbanas em operagao, gerando interesse maior dos
agentes imobiliarios, incentivo ao comércio ou industria e, assim, elevando os
precos dos imdveis a novos patamares.”

Ou seja, nota-se que uma eventual morosidade em se realizar uma avaliagdo
definitiva tende a favorecer o proprietdrio do imdvel expropriado, caso esta ocorra apds os
momentos de valorizagdo dos imdveis anteriormente indicados.

Ante o todo exposto, além do tempo de tramitagdo de todos os procedimentos que
envolvem o processo expropriatorio, o artigo em questdo demonstrou que no caso analisado
foram detectados dois problemas principais: os erros nas avaliagdes e a alteracdo da legislagao
anteriormente a desapropriacdo em si. Deste modo, a presente revisao sistematica apresentara

a seguir trabalhos encontrados acerca dos dois assuntos citados.
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3.2 ERROS E IMPLICACOES DECORRENTES DA FALTA DE QUALIFICACAO
PROFISSIONAL NA AVALIACAO DE IMOVEIS: UM ESTUDO DE CASO

O estudo em questdo, apresentado por MELLO et al (2016), tem como tema os erros
e implicacdes decorrentes da falta de qualificagdo profissional na avaliagdo de imoveis,
fazendo uma anélise acerca de casos praticos em que a avaliagdo de imdveis pode resultar em
erros, mesmo se seguidas as diretrizes da ABNT NBR 14.653.

Apos apresentar definigdes referente a avaliagdo de bens e as normas que as regem,
bem como expor a possibilidade de casos em que a avaliacdo de imdveis muitas vezes pode
apresentar valores incondizentes com as suas caracteristicas € com os mercados nos quais
estdo inseridos, os autores entdo apresentam um estudo de caso.

O referido estudo tem por objetivo “apresentar e discutir alternativas técnicas que
possam ser adotadas para avalia¢do de imoveis atipicos, aléem de comparar os resultados
obtidos nesta avaliagdo com aqueles que seriam alcancados em uma avaliagdo sem
fundamentagdo técnica, sem serem observadas e consideradas as particularidades do
imovel”.

Para cumprir com o seu objetivo, os autores escolheram um caso real, que envolve a
avaliagdo de um imédvel inserido em 4rea rural e urbana, localizado entre os municipios de
Mariana e Ouro Preto, no Estado de Minas Gerais, com area total de 819,4038 ha. Esse
imével apresentava algumas particularidades (Figura 1), sendo que estava parcialmente
inserido no Parque Estadual do Itacolomi (515,6088 ha), parcialmente inserido em Zona de
Protecdo Ambiental (219,4894 ha), seccionado por linha de transmissdo de energia elétrica,
possuindo uma faixa de serviddo (4,8 ha), ocupado, em parte, por benfeitorias de uso
especifico, destinadas a uma industria siderurgica, que foi desativada (45,4 ha), parcialmente
atingido por ocupacdes irregulares (25,5 ha) e inserido, em parte, em Zona de Adensamento

Restrito (8,6056 ha).
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Figura 14 — Particularidades existentes no imovel avaliando.
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— Parque Estadual do Itacolomi
— Zona de Protecdo Ambiental
. Linha de Transmissdo

— Industria Siderdrgica (desativada)
— Ocupagdes irregulares

— Zona de Adensamento Restrito
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Fonte: MELLO et al (2016)

Neste estudo foram discutidos e considerados na avaliagdo todas as particularidades
supracitadas. Ainda, sdo apresentados também os resultados obtidos nas avaliagdes sem
considerar tais particularidades o que acabou comprovando que as discrepancias e os desvios
nas avaliagdes desprovidas de andlise técnica critica sdo significativos e podem prejudicar
sobremaneira as partes envolvidas.

Inicialmente, os autores trazem os resultados da avaliagao do imoével sem considerar
suas particularidades. O tratamento estatistico nesse caso, resultou de uma pesquisa de
mercado de doze imdveis a venda na época da avaliagcdo, sendo consideradas como varidveis
independentes a area de cada dado, o seu municipio e o tipo de cobertura vegetal existente.
Entdo, a avaliag@o resultou em um valor unitario médio de R$ 8.212,43/ha. Ou seja, sem
considerar as particularidades do imovel, o valor final da avalia¢do resultou em RS
6.729.296,35 (seis milhdes setecentos e vinte e nove mil duzentos e noventa e seis reais e
trinta e cinco centavos).

Com objetivo de facilitar uma futura comparacao, a Tabela 1 apresenta a avaliagdo

dividida de acordo com as particularidades existentes no imovel.
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Tabela 2 — Valores de avaliagdo por por¢ao do imovel

Particularidades existentes no - Valor unitario

imével Area (ha) (R$/ha) Valor total (R$)
Parque Estadual do Kacolomi 515,68088 4234 401,18
Zona de Protec@o Ambiental 2159, 4894 1.802.541 33
Serviddo de Linha de Transmissdo 4 8000 39.419,66

——— - 821243

Industria Siderurgica desativada 45 4000 372.844 32
Ccupagdes Iregulares 25,5000 209.416,97
Zona de Adensamento Resfrito B 8058 TD.672 89
Valor total 819,4038 - 6.729.296,35

Fonte: MELLO et al (2016)

Com o intuito de realizar uma comparagao, foi realizado pelos autores uma analise
da avaliacdo do imodvel considerando as suas particularidades, sendo a avaliacdo da area
pertencente ao Parque Estadual do Itacolomi a primeira analisada.

O imoével em estudo possui parte de sua area inserida no Parque Estadual do
Itacolomi, correspondente a 515,6088 ha e estd inserido em uma Zona de Protecdo de
Recursos Naturais e/ou Paisagisticos. De acordo com os autores, e pelo o que esta definido na
Lei no 9959/10 (BRASIL, 2010), os parametros urbanisticos para essas zonas sao restritivos,
possuindo coeficiente de aproveitamento basico de apenas 5%. Ou seja, terrenos situados
nessa zona possuem apenas 5% de percentual construtivo. Sendo assim, para essa parte do
imével, de 515,6088 ha, tem-se uma depreciacdo de 95%, devido as suas severas restri¢des de
utilizagdo.

Como o tratamento estatistico resultou em um valor unitirio médio de R$
8.212,43/ha, o valor da avaliagio da d4rea inserida no Parque Estadual do Itacolomi
corresponde a R$ 211.720,06 (duzentos ¢ onze mil setecentos e vinte reais e seis centavos),
assim como apresentado na Tabela 3.

Comparando os resultados da Tabela 2 com os da Tabela 3, os autores observaram
que sdo necessarios um conhecimento e uma especializagdo do profissional de avalia¢do pois
ndo levando em conta as particularidades da area, pode-se chegar a um valor 20 vezes maior

que o real, como foi o caso para a por¢ao do imovel inserida no Parque Estadual do Itacolomi.
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Tabela 3 — Resultado da avaliacdo da area inserida no Parque Estadual do Itacolomi.

Particularidade i Valor
{I::] unitario Valor total (R$) | Coeficiente
(R$/ha)

Valor final de
avaliagdo (R$)

existente no
imavel

Pargue Estadual

) 515,6088 821243 4.234 401,18 5% 211.720,06
do ltacolomi

Fonte: MELLO et al (2016)

Agora se tratando da avaliagdo da area inserida em Zona de Protecdo Ambiental,
com area correspondente a 219,4894 ha, tem-se que os parametros urbanisticos definidos pela
Lei Complementar n® 93, de 20 de janeiro de 2011 (BRASIL (2011)) para tais zonas sdo
restritivos, com coeficiente de aproveitamento basico de apenas 0,2 ou 20%. Ou seja, terrenos
situados em nessa zona possui apenas 20% de percentual construtivo.

Como o tratamento estatistico resultou em um valor unitario médio de R$
8.212,43/ha, e tem-se uma depreciacdo de 80% do valor devido as restri¢gdes, o valor da
avaliacdo da area inserida na Zona de Prote¢do Ambiental corresponde a R$ 360.508,27
(trezentos e sessenta mil quinhentos e oito reais e vinte e sete centavos), assim como
apresentado na Tabela 4. Novamente, devido a discrepancia dos valores encontrados para tal
particularidade na Tabela 2 comparado com a Tabela 4, os autores citaram a importancia do

conhecimento e especializagdo do profissional de avaliagao.

Tabela 4 - Resultado da avaliagdo da area inserida no Zona de Prote¢do Ambiental.

Particularidade

Area Valor
existentes no (ha) unitario Valor total (R$) | Coeficiente
imdvel (R$Mha)

Zona de Protegdo
Ambiental 2194894 8.212.43

Valor final de
avaliagio (R$)

1.802.541 33 20% 360.508,27

Fonte: MELLO et al (2016)

Ja em relagdo a avaliacdo da area que possui serviddo de linha de transmissdo de
energia elétrica, com area de 4,8000 ha, sabe-se que essa faixa possui restri¢gdes de uso e, por
isso, ndo pode ter o mesmo valor unitario aplicado para o restante do imével. De acordo com
o autor, o avaliador deve definir criteriosamente quais os coeficientes se aplicam para
depreciacdo em fungdo das restrigdes. Com isso, os autores citam que a faixa de servidao
devido as restricoes de uso sofreu depreciagdo de 63%. Por isso, seu valor unitario de
mercado corresponde a 37% do valor considerado.

Como o tratamento estatistico resultou em um valor unitario médio de R$

8.212,43/ha, e tem-se uma depreciagdo de 63% do valor devido as restrigdes, o valor da
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avaliag@o para a area de serviddo resultou em R$ 14.585,28 (catorze mil quinhentos e oitenta
e cinco reais e vinte e oito centavos), assim como apresentado na Tabela 5, apresentando

novamente grande diferenca para os valores encontrados na Tabela 2.

Tabela 5 - Resultado da avaliagdo da area que possui servidao de Linha de
Transmissao.

Particularidade Valor

Valor final de:
avaliagio (R$)

ﬁlfﬂﬂ

existentes no unitario Valor total (R$) | Coeficiente

(ha) (R$/a)

48000 8.212,43 39.419.66 3% 14.585,28

imavel
Serviddo de Linha
de Transmissdo

Fonte: MELLO et al (2016)

Agora quanto a avaliacdo da area que possui benfeitorias pertencentes a uma
industria siderurgica que foi desativada, com area de terreno de 45,4 ha, os autores
observaram que a usina era composta por diferentes benfeitorias, sendo definidos os custos de
reedicdo dessas, obtido pelo método da quantificacdo do custo, chegando a um valor de R$
10.432.600,00.

Faz-se importante destacar aqui que, embora o trabalho elaborado MELLO et al
(2016) tenha cometido alguns equivocos nesta analise acerca das benfeitorias, onde ha uma
clara confusdo entre uma andlise de depreciagdo das benfeitorias versus fator de
comercializacdo, por questdes didaticas optou-se por ndo modificar os resultados obtidos
pelos autores em questao.

Deste modo, dando prosseguimento, como o tratamento estatistico resultou em um
valor unitario médio de R$ 8.212,43/ha, e considerando a area do terreno na qual foi
implantada a usina siderurgica de 45,4 ha, tem-se um valor de mercado da por¢do do terreno
igual a R$ 372.844,32.

Entao, considerando o valor do terreno, o custo de reedi¢ao das benfeitorias ¢ o fator
de comercializagdo, foi entdo possivel calcular o valor de mercado da por¢cdo do imdvel
tomada pela usina siderurgica resultando em R$ 378.190,55 (trezentos e setenta e oito mil
cento e noventa reais € cinquenta e cinco centavos) assim como apresentado na Tabela 6.

Importante destacar que, especificamente neste caso, o fator de comercializacio
adotado na por¢ao ocupada pela siderurgica foi de apenas 0,035 pelo fato de a referida usina
se encontrava desativada ha um periodo de tempo significativo e tinha remotissimas chances
de voltar a operar, em razdo da inviabilidade financeira provocada, dentre outros fatores,

pelos elevados custos para recuperagao dos equipamentos, em especial os altos-fornos.
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Com essa avaliacdo, os autores observaram a importancia de se adotar o método
evolutivo para imdveis com benfeitorias de uso especifico, definindo-se com critério e

coeréncia o fator de comercializagdo, cuja tendéncia ¢ ser inferior a um, neste caso.

Tabela 6 - Resultado da avaliacdo da area ocupada por industria siderurgica.

Particularidade Area Valor do Valor das Fator de Valor ﬁnaﬂl
existentes no Ma} |temeno (RS) benfeitorias comercializacio de avaliagao
imével (R$) w (R$)

Industria
Siderirgica 454000 | 372.844 32| 10.432.600,00 0,035 378.190,55
desativada

Fonte: MELLO et al (2016)

Quanto a avaliagdo de area inserida em zona de adensamento restrito que possui
ocupagoes irregulares, com area total de 25,50 ha, conforme o autor, para avaliacao desse tipo
de imodvel ndo ha diretrizes especificas na ABNT NBR 14.653, sendo que o ideal seria
compara-lo com outros com caracteristicas semelhantes, inclusive na forma de ocupacao.
Entretanto esses dados sdo de dificil captagdo, principalmente em areas rurais. Sabe-se que
existem varias formas de se avaliar um imével ocupado, sendo que no caso em estudo foi
utilizada a base de célculo prevista na Lei n° 14941, de 29 de dezembro de 2003 (BRASIL
(2003)), por se tratar de fonte ja consagrada.

Como ja supracitado, o tratamento estatistico resultou em um valor unitario médio de
RS$ 8.212,43/ha. O valor de cada uma das dareas ocupadas irregularmente foi entdo
multiplicado por esse valor e aplicado o coeficiente de 1/3, correspondente ao dominio do
imével. Portanto, para o imovel que possui area total de 819,4038 ha e 25,50 ha ocupados
irregularmente, ha uma depreciacdo de 2/3 sobre essa parcela de area ocupada, resultando em
um valor de avaliagdo de R$ 69.805,65 (sessenta ¢ nove mil, oitocentos e cinco reais e

sessenta e cinco centavos), conforme apresentado na Tabela 7.

Tabela 7 - Resultado da avaliagdo da area ocupada irregularmente.

Particularidade A Valor Valor final d
existentes no rea unitario Valor total (R$)  Coeficiente alor final ge
imovel (ha) (R$/Ma) avaliagio [R$)
Ccupagdes
Imegqulares 25,5000 B.212,43 209.416,97 33% &9.805,65

Fonte: MELLO et al (2016)
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Por fim, referente a avaliacdo da area inserida em zona de adensamento restrito livre
e desimpedida, apresentando area de 8,6056 ha. Nesta por¢ao do imovel, foi aplicado o valor
unitario médio obtido pelo método comparativo direto de dados de mercado, o que resultou
em um valor de avalia¢dao de 70.672,89 (setenta mil seiscentos e setenta e dois reais e oitenta e

nove centavos), conforme se observa na Tabela 8.

Tabela 8 - Resultado da avaliacdo da area em zona de adensamento restrito.

Particularidades - Valor
existentes no — unitario Valor total (R$) Coeficiente 'ln.l’alc_rr I"!pal —
imovel (ha) (R$/ha) avaliacéo (R$)
Zona de
Adensamento B8,6058 821243 70.672,89 100%: 70.672,89
Restrito 1

Fonte: MELLO et al (2016)

Concluindo seu trabalho, os autores citam que a norma ABNT NBR 14.653, em suas
trés partes, determina os procedimentos basicos e requisitos a serem seguidos para avaliagao
de bens, mas ndo define o tratamento para situacdes particulares como ¢ o caso do presente
estudo apresentado. Ainda, discorrem que avaliagdes com valores de imoéveis nao
correspondentes a realidade do mercado ¢ uma realidade na area de Avaliagdes de Imdveis e
ocorre principalmente devido a falta de qualificacdo e conhecimento de alguns profissionais.

Para concluir seu estudo, os autores ainda apresentam trés cenarios que comprovam
os possiveis desvios e discrepancias que podem ser cometidos nas avaliacdes. No primeiro
cenario a avaliagdo ¢ feita de forma correta — segundo eles - considerando todas as
particularidades do imével. No segundo cenario a avaliagdao ¢ feita de forma incorreta nao
considerando nenhuma particularidade existente no imével, e o terceiro cenario além da
avalia¢do ndo considerar as particularidades, ¢ feita com base na possibilidade de urbanizagao
na Zona de Adensamento restrito. A Figura 15 apresenta uma comparagao do valor total nos

trés cenarios.
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Figura 15 — Comparagdo do valor total entre os trés cenarios.

Valor Total
30.000.000,00 29.396.306,50
25.000.000,00
20.000.000,00
15.000.000,00
10.000.000,00 6.729.296,35
5,000.000,00 1.105.482,69
0,00 , : -
12 CENARIO 22 CENARIO 32 CENARID

Fonte: MELLO et al (2016)

Portanto, segundo os autores, a diferenca nos resultados apresentados comprova a
importancia de que a avaliacdo de imoveis seja uma atribui¢do especifica para engenheiros e
arquitetos que possuam experiéncia, qualificagdo e preparo para exercer tal funcao. Erros
cometidos podem ser significativos prejudicando, de maneira irremedidvel, as partes

envolvidas na avaliacdo, principalmente avaliagdes com finalidade de desapropriagao.

3.3 ALTERACOES NO ZONEAMENTO E A ESPECULACAO IMOBILIARIA

Considerando-se que, conforme conclusdes apresentadas por CHAVES e FURTADO
(2015) e indicadas no capitulo 3.1 desta dissertagdo, de que um dos problemas detectados
seria decorrente da alteragdo da legislagdo anteriormente a desapropriagao em si, o presente
capitulo busca apresentar trabalhos relacionados a forma como a alteragdo do zoneamento
influencia no valor dos imoveis afetados.

MUNIZ e SOUZA (2018), em seu estudo onde sdo apresentadas reflexdes sobre a
urbanizagdo de regides rurais, indicam que grandes obras nos espagos rurais podem provocar
a valorizagdo de terras proximas, inclusive apontando que a transformagdo da terra em
mercadoria permitiu que a especulacdo imobilidria fortalecesse a inviabilidade de surgir

pequenas propriedades.
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De forma complementar, TONE (2010) indica que a regulamentacdo estabelecida
pela lei de zoneamentos — a qual consequentemente determina as possibilidades de uso e de
ocupacdo do solo — ¢ de grande interesse do setor imobiliario pelo fato de o potencial
construtivo constituir-se de fator decisivo para a valorizagdo imobilidria. Citando o caso de
Sao Paulo, a autora ainda exemplifica o ocorrido em 2007 onde, ap6s articulagcao de empresas,
a partir de suas entidades representativas, a proposta de revisao do Plano Diretor virou pauta
na Camara, apontando que esta se deu em decorréncia do fato de a lei do zoneamento ser um
ponto estratégico para as mesmas.

Ja AMORIM (2011) expressa que, em menor ou maior grau, o elemento especulativo
sempre esta presente no comércio de terras pelo fato de que quando alguém adquire o direito
de propriedade de um pedacgo de terra, ele adquire propriamente o direito a renda que esta
terra gera e, consequentemente, adquire também o direito sobre a rentabilidade futura que este
bem pode render, seja decorrente de correntes futuras de capital e trabalho humano, ou de
investimentos publicos.

Importante destacar que as andlises supra apresentadas ratificam as conclusdes
apresentadas por CHAVES e FURTADO (2015), no que tange aos momentos de valorizagao
de um imoével, conforme se observa no capitulo 3.1 deste trabalho.

E valido citar que o proprio Estatuto das Cidades, regulamentado pela Lei n® 10.257,
de 10 de julho de 2001, apresenta instrumentos que preveem que alteragdes nos indices
urbanisticos resultam diretamente em valorizagcao do imovel.

O principal mecanismo apresentado na referida lei ¢ o da “outorga onerosa”, a qual ¢
definida — segundo a propria lei — como a contrapartida a ser prestada pelo beneficidrio de
areas nas quais o direito de construir poderd ser exercido acima do coeficiente de
aproveitamento basico adotado. Ainda, em seu artigo 30° este estudo indica que a forma como
se dard essa contrapartida deve ser estabelecida individualmente por cada municipio,
indicando em seu artigo 31° que os recursos provenientes desta deverao ser “aplicados com
as finalidades previstas nos incisos I a IX do art. 26 desta Lei.”

Ou seja, o referido estatuto ndo s6 prevé que alteragdes no plano diretor por si s6 ja
irdo resultar de alguma maneira em valorizagdo imobiliaria como apresenta instrumentos para
arrecadar sobre estes ganhos.

Feitas as consideracdes anteriormente expostas, apresenta-se no capitulo 3.3.1 a
seguir uma andlise através de um estudo de caso pratico acerca do efeito da mudanga de

zoneamento sobre imoveis subdesenvolvidos.
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3.3.1 Avaliando o efeito da mudanca de zoneamento em terras subdesenvolvidas

usando a abordagem de opc¢ao real difusa

O trabalho desenvolvido por D’AMATO et. al. (2019) foca em apresentar
consideragdes acerca das dificuldades em se realizar avaliagdes de areas subdesenvolvidas
que podem estar sujeitas & mudangas no zoneamento, bem como em propor uma metodologia
para lidar com esse tipo de mercado imobiliario para fins de avaliacdo imobilidria, utilizando-
se de um estudo de caso na area urbana de Sassa, perto da cidade de L'Aquila, no sudeste da
Italia, utilizando-se de uma modelagem de opgdes reais binomiais. Utilizando-se da aplicacao
da teoria das opgdes reais para terrenos subdesenvolvidos, os autores buscam determinar os
efeitos no prego causados por uma mudanga no zoneamento.

Dentre as motivagdes que levaram os autores a elaboracdo do referido artigo, ¢
apresentada uma definicdo exposta pela International Valuation Standards (IVS) (2017), a
qual prevé que nas avaliagdes “designacoes de zoneamento precisam ser levados em
considerag¢do, bem como a probabilidade de que essas restrigoes mudem”.

Em suas fundamentagdes, o artigo em questdo indica que quaisquer restrigoes legais
sobre o uso de uma 4area, tais como aquelas impostas pelo zoneamento urbano, devem ser
levados em consideragao, inclusive a probabilidade de que estas restrigdes irdo ser
modificadas — o que se trata de uma fonte de incertezas.

Os autores ainda apontam que avaliagdo de uma propriedade de terra
subdesenvolvida pode ser feita usando a abordagem de comparacdo de vendas, comparando
0s precos e as caracteristicas de outras propriedades comparaveis recentemente vendidas —
denominado no Brasil pela NBR-14653 (2019) como Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado. Outra abordagem na avalia¢do da terra ¢ o método de alocagdo como produto do
valor de um edificio e uma percentagem que representa o valor do terreno, onde a avaliagao
de terra pode ser feito usando o método de extracdo (abordagem residual), com base na
subtracao do custo estimado de melhorias do preco de venda de uma propriedade melhorada.

D’AMATO et. al. (2019) ainda expdem alguns trabalhos realizados nesta tematica,
dentre os quais destacam o trabalho realizado por Geltner (1989), o qual utilizou a opgao real
para analisar e explicar o comportamento dos agentes do mercado imobilidrio comparando o
valor de um terreno baldio a ser desenvolvido com uma opg¢ao de compra. Em seu trabalho, o
autor introduziu uma “razao de barreira” entre o maior € o melhor valor de uso de um possivel

desenvolvimento e o custo dessa transformagao.
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Segundo a metodologia apresentada no artigo em questdo, parte-se da premissa de
que “um terreno a ser desenvolvido pode ser visto como uma opg¢do para construir em algum
momento no futuro, como uma opgdo de compra com sua vida infinita.” Deste modo, o valor
do local pode ter um valor devido ao lucro futuro esperado de desenvolvimento ou porque o
incorporador pode decidir adiar o desenvolvimento, a espera de niveis de pregos atrativos
futuros. Segundo os autores, ambas sao opcdes de compra usando o mesmo modelo de
pagamento descrito na seguinte formula:

max. (P - K; 0)

Nesta formula, P significa o valor de mercado de venda das construcdes que podem
ser realizadas, enquanto K ¢ o custo de constru¢do. A avaliagdo fornecera uma previsdao do
efeito de uma mudanca no zoneamento sobre o preco das terras subdesenvolvidas. No modelo
proposto, o valor da opcao de compra ¢ a diferenca entre o valor de mercado das unidades de
construgdo Pt e o preco de exercicio ou custo de construgdo Kt. Se essa diferenca for negativa,
o valor da opg¢do de compra ¢ igual a 0.

Pelo fato de o foco da presente revisdo sistematica ndo ser a elaboracdo de método
para verificar a influéncia da mudanca de zoneamento no valor dos imdveis atingidos, e sim
verificar a problematica envolvida nas desapropriagdes de imoveis, a analise da metodologia
apresentada no artigo em estudo se restringird ao que ja foi apresentado até o momento, com
foco nas opinides coletadas junto aos corretores de imoveis. A metodologia em questdo indica
a necessidade de consulta de diversos corretores, de modo que cada um destes consultores de
investimentos apresente, a partir do prego de uma real transacdo de um lote de terreno, uma
previsdo de um menor e maior valor no futuro considerando-se a mudanca do zoneamento.

Deste modo, os resultados desta consulta sdo apresentados na Tabela 9.

Tabela 9 — Pesquisa realizada

Valor real de Valor médio Vanrllz:?\gao
Elemento média
mercado esperado
esperada

1| €£395.800,00 €417.070,00 5,37%
2| €915.300,00 € 958.845,00 4,76%
3| €380.300,00 € 400.265,00 5,25%
4| €505.700,00 €522.085,00 3,24%
5| €373.650,00 € 380.315,00 1,78%
6| €920.500,00 €930.025,00 1,03%
7| €425.000,00 € 445.585,00 4,84%
8| €418.600,00 €437.870,00 4,60%

Fonte: D’AMATO et. al. (2019). Dados editados.
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Ou seja, no estudo em questdo nota-se que ¢ esperada uma valorizacao nos valores
das areas com a modificagdo do zoneamento, ainda que de pequena monta. Os autores
concluem o trabalho alegando que tais variagdes “podem estar relacionados & mudanca de
perspectiva de zoneamento urbano ou condi¢des de mercado”.

Feitas as analises dos itens 3.1 a 3.3 desta dissertagcdo, apresenta-se a seguir a analise
de um trabalho referente a mesma obra do estudo de caso apresentado no Capitulo 5 desta

dissertacdo, conforme segue:

3.4 ANALISE TEMPORAL DAS PROPRIEDADES IMOBILIARIAS AO LONGO DA
DIRETRIZ E DA FAIXA DE DOMINIO DO CONTORNO VIARIO DA BR-101 NA
REGIAO METROPOLITANA DE FLORIANOPOLIS — SC

O trabalho em questdo, apresentado por SVALDI (2017), faz uma avaliagdo das
modificagdes ocorridas no contorno vidrio da BR-101 na Regido Metropolitana de
Florianopolis, apos a passagem da BR-101 e também faz uma andlise dos processos de
desapropriacao de propriedades imobilidrias.

Apoés apresentar definigdes acerca do planejamento urbano, bem como expor
caracteristicas referentes a Regido Metropolitana de Florianopolis e o real motivo de ter sido
executada a obra do contorno viario da BR-101 nessa regido, a autora apresenta um estudo de
caso com objetivo de “analisar a influéncia da proximidade da BR-101 considerando o valor
e uso das propriedades imobiliarias localizadas ao longo da diretriz e da faixa de dominio da
rodovia na Regido Metropolitana de Florianopolis e, neste sentido, estimar as consequéncias,
em termos de gestdo territorial, da implantagdo, do contorno viario da BR-101 na drea de
estudo.”

Ainda, tem-se como justificativa do referido estudo, o impacto que a obra do
contorno viario na BR-101 na regido supracitada possui, pois se trata de um investimento
elevado que visa a melhoria do trafego de passagem ao longo da éarea por meio do seu
deslocamento para uma diretriz paralela a original que atualmente encontra-se saturada pelo
trafego urbano.

Para elaboracdo desse estudo, foram utilizadas uma série de imagens aéreas
historicas, dos anos de 1957, 1969, 1978 e 2010, com objetivo de identificar as mudancas em
termos de uso e ocupagdo do solo nas areas adjacentes as BR-101 e BR-282 nas proximidades

da regido em estudo, ou seja, nos municipios de Biguagu, Sao José e Palhoga.
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Além das imagens aéreas, foram utilizados também neste estudo, laudos de
desapropriacao imobilidria de imoveis situados na area em questao, afetadas pela passagem do
contorno viario da BR-101. Esses laudos continham algumas informagdes relevantes como a
data da coleta das informagdes e emissdo do laudo, a descri¢ao da area original bem como da
area remanescente a ser desapropriada, o valor da justa indenizagdo com base em critérios,
calculos e caracteristicas identificadas, as coordenadas geograficas dos imdveis bem como as
caracteristicas gerais do terreno. Além disso, foi possivel analisar as variaveis utilizadas para
a determinacdo do valor pago pela desapropriagdo do imovel.

Para o desenvolvimento do estudo, foi disponibilizado o tragado do contorno viario
da BR-101 na regido metropolitana de Florianopolis junto a concessionaria da rodovia no
trecho, Companhia Arteris S.A, visando a delimitacdo precisa da area de estudo e das
propriedades imobilidrias que compuseram a amostra cujos laudos de avaliacdo foram

analisados. A localizagdo esquematica da area em estudo pode ser observada na Figura 16.

Figura 16 — Identificacdo da area de estudo
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Fonte: SVALDI (2017)

O método utilizado para o referido estudo estd apresentado na Figura 17, sendo
primeiramente delimitada a area de estudo e em seguida obtido os dados desejados para que

posteriormente fosse possivel realizar as devidas conclusdes.
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Figura 17 —Metodologia utilizada no estudo em questao.
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Fonte: SVALDI (2017)

Ainda de acordo com a Figura 15, para obtengdo dos dados, foram analisadas as
areas adjacentes a BR-101 na regido metropolitana de Floriandpolis e BR-282 em Palhoca
utilizando-se de uma série de imagens dreas historicas como ja supracitado. Além disso, foi
feita uma analise dos laudos de avaliagdo dos imodveis desapropriados € um estudo da conexao
entre as rodovias BR-101, BR-282 e contorno viario na regiao metropolitana de Florianopolis.
Foi realizada também uma analise das alteracdes dos parametros de uso e ocupacao do solo na
area de estudo através das imagens historicas, bem como um estudo da evolucido de dominio

dos imoveis desapropriados.
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Apos a autora realizar uma analise das imagens aéreas historicas da area em questao,
observou que a passagem da BR-101 e sua infraestrutura ocasionou ao longo dos anos um
desenvolvimento e adensamento populacional nas 4reas adjacentes, sendo que este processo
foi intensificado com a duplicagdo desta rodovia, realizada apds os anos 2000. Outro ponto
exposto foi que estas alteragdes melhoraram a mobilidade externa dos municipios, porém,
internamente a situacao se tornou mais complexa pela falta de infraestrutura adequada para
suportar o crescimento populacional desordenado.

Partindo-se da premissa de que a implantacdo de infraestrutura como a BR-101 e o
contorno viario ndo podem alterar as caracteristicas do entorno de forma tdo expressiva, a
autora pondera entretanto que, muitas vezes, a vizinhanga tem seus direitos violados pois nao
sdo informadas e/ou consultadas sobre as referidas obras. Indica que uma obra desse porte
poderia representar prejuizo a essa parcela da populagdo, sendo entdo necessario avaliar todos
os impactos causados. Para realizar essa andlise, indica a consulta de dados historicos
consistentes e confiaveis, sendo imprescindivel a utilizacdo de material cartografico de
qualidade.

Ainda referente a analise das imagens aéreas, de forma geral, a autora observou que a
passagem da BR-101 apresentou impacto semelhante em toda a area de estudo, diferenciando
somente na escala desta influéncia tendo em vista o estagio de desenvolvimento dos
territorios. Ainda, que a facilidade de acesso entre os municipios vizinhos e no interior destes
teria sido o maior beneficio da passagem da BR-101 em 1960, em todo o territorio afetado.

A autora cita ainda, outros impactos da passagem da BR-101 na area de estudo,
observados nas imagens aéreas e em visitas in loco, como por exemplo: a possibilidade de
desenvolvimento das areas distantes dos centros urbanos, a oportunidade de desenvolvimento
de atividades econOmicas relacionadas ao apoio ao trafego rodovidrio como postos de
combustiveis, hotéis, entre outros. Indica ainda o desenvolvimento da infraestrutura interna,
inclusive a malha vidria, dos municipios, o adensamento populacional em virtude das
atividades econOmicas atrativas desenvolvidas para apoiar o trafego rodoviario e um maior
relacionamento entre os municipios vizinhos. Além destas, ocasionou um aumento das
ocupagdes irregulares e problemas sociais urbanos como a marginalizagdo e um impacto
ambiental tanto para a implantacdo da via, quanto para suportar as modificagdes posteriores
tanto em termos fisicos, quanto em vista da poluicdo ambiental relacionada ao aumento do

trafego.
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Agora em relacdo a passagem da BR-282 na area de estudo, indica que ela
representou a principal via de escoamento do trafego urbano da capital catarinense para os
municipios de Sdo José, Biguacu e Palhoga.

Em relagdo ao contorno viario da BR-101 na regido metropolitana de Floriandpolis, a
autora indica que a mesma teve como objetivo desviar o trafego de passagem entre Biguagu e
Palhoca tendo em vista a melhoria de servico da BR-101. Pondera, entretanto, que a
implantacdo desta obra ndo envolve somente pontos positivos, apresentando como principal
problema a conexao com a diretriz original em Palhoca, nas proximidades do km 220, e com a
BR-282 no mesmo municipio, possuindo um elevado indice de congestionamento e acidentes.
Em Biguagu, a conexdo com a BR-101 acontece no km 177, em uma localidade de
caracteristicas rurais e, por isso, indica que ndo apresentaria grandes problemas.

Segundo a autora, a diretriz original do contorno viario foi divulgada na década de
1990 e, ainda a época da elaboragdo da sua dissertacao (2017), a sua implementacdo nao havia
sido concluida — situagdo que perdura, destaca-se, at¢é o momento da finalizagdo da presente
dissertagdo (2021), conforme serd observado no Capitulo 5 - sendo que o maior entrave sao as
desapropriacdes dos imoveis em vista do conhecimento anterior do tracado e edificacdo das
propriedades inviabilizando os processos indenizatorios e, com isso, tornando necessarias
adequagdes do projeto, concluido somente em 2016. A regido de Palhoga foi considerada o
trecho mais critico por questdes de ocupagdo urbana e pela burocracia e contestacdo das
indenizac¢des dos imoéveis afetados. J4 em Biguagu e em Sdo José, parte das obras ja tinham
sido iniciadas e outras se encontravam em fase preparatoria.

No que tange aos resultados obtidos quanto ao uso do solo nas zonas adjacentes a
BR-101 na 4rea de estudo, através da andlise das imagens aéreas dessas zonas, a autora
observou o adensamento populacional e da malha viaria local apds a passagem da via. Além
disso, houve alteracdo das caracteristicas de uso e ocupagdo do solo bem como do
zoneamento para adequar-se as novas condigdes. Dentre as principais mudancas observadas
ela cita: aumento do gabarito vertical das edificagdes; na mudanca do uso do solo para
instalacdo de atividades de apoio ao trafego da BR-101; entre outros.

Com a divulgagdo do projeto do contorno viario da BR-101, em meados de 1990,
foram identificadas as propriedades imobilidrias a serem afetadas por esta implantagao, sendo
essas devidamente indenizadas. Entretanto, existem indicios que com o conhecimento desta

informagao por parte dos gestores publicos, e de grupos financeiros dominantes, ocorreu forte
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especulacdo imobiliaria, valorizagdo excessiva das areas e concentragdo destas nas maos de
poucos proprietarios.

A autora apresentou informagdes resumidas dos imdveis desapropriados e analisando
essas informagdes observou que, para o municipio de Biguagu, embora todas as propriedades
tenham sido classificadas como rurais, em uma delas, o fator nota agronomica nao foi
considerado, ¢ em um dos imodveis ndo foi considerado o pavimento existente na via de
acesso. Ainda, de acordo com a autora, os laudos de avaliagdo ndo apresentaram justificativa
para a escolha das varidveis e em nenhum calculo foi analisada a posi¢do da area a ser
desapropriada em relacdo a via frontal, ou seja, considerou-se que os fundos ou a frente das
parcelas apresentavam os mesmos valores, o que nao condiz com a realidade.

J&4 em relagdo ao municipio de Sdo José, dentre os laudos analisados, observou que
nenhum considerou a distdncia ou influéncia de uma via com maior porte, como a SC-281 ou
a BR-101, como é o caso de uma das amostras utilizadas, localizada préxima ao
entroncamento entre a rodovia estadual e o contorno viario, € nesse caso, a proximidade com
a SC-281 foi desprezada. A autora cita que junto ao laudo ndo foi apresentada nenhuma
justificativa para o abandono dessa informag¢do e que poderia ter sido adotada nos célculos.
Em vista da importancia do resultado obtido, considerou que foram avaliados poucos dados
sobre os imoveis, suas possibilidades de exploragdo bem como da area de entorno.

Diferentemente dos outros municipios, a autora cita que para o municipio de
Palhoga, foi observado que houve uma maior continuidade quanto as varidveis utilizadas em
comparagdo aos municipios supracitados, sendo que foram avaliados sete parametros distintos
para uma amostra de seis imoveis. Entretanto, foi observado que houve deficiéncias quanto ao
estudo da infraestrutura existente, pois, a unica questdo avaliada foi o pavimento da via que
acessava a paralela. Além disso, somente em um imodvel foi considerado a distdncia em
relagdo a uma via de maior porte.

Dadas as consideragcdes acerca das avaliagdes realizadas pela Concessionaria,
SVALDI (2017) apresentou analises das varia¢des dos valores — devidamente corrigidos para
a data da elaboragdo de sua dissertagdo, 2017 - entre as avaliacdes realizadas pela
Concessionaria nos anos de 2012 e 2013 em imoveis efetivamente desapropriados e os
ultimos registros de transagdo existentes nas suas respectivas matriculas, cujo resultado ¢

apresentado de forma compilada na Tabela 10.
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Tabela 10 — Valores das areas

Cidade Valor unitario da ultima transagdo, Ano da Valor unitario apresentado no Variagdo | Média
corrigido para 2017 (RS/m?) transacdo | Parecer, corrigido para 2017 (RS/m?) (%) (%)

0,20 2000 19,77 | 9785,00%
2,58 2007 16,68 | 546,51%

Biguagu 0,80 2009 15,23 | 1803,75%| 2898,97%
1,77 2009 25,03 | 1314,12%
1,54 2004 17,64 | 1045,45%
17,61 2005 71,90 | 308,29%

S50 José 44,02 2005 76,67 | 74,17%]| 325,86%
7,18 2012 49,91 | 595,13%
106,98 2012 90,41 | -15,49%

Palhoca 35,87 2001 95,32 | 165,74%| 418,79%
3,43 2008 37,94 | 1106,12%

Fonte: SVALDI (2017). Dados editados.

Ou seja, nota-se que, ao passo que os imoveis avaliados em Sao José¢ e Palhoca
tiveram variacdes médias semelhantes (aproximadamente 4 e 5 vezes respectivamente), os
imdveis localizados em Biguagu tiveram uma variacdo média de quase 30 vezes. Destaca-se
que todas as transagdes indicadas nos imdveis localizados em Biguagu ocorreram
anteriormente a implementagao do novo zoneamento da cidade, no ano de 2009, situagao esta
nao observada pela autora.

A autora por outro lado indica que a discrepancia entre os valores apresentados
relacionou-se com as incoeréncias e inconsisténcias encontradas nos laudos de avaliagdo bem
como sugere a ocorréncia de especulacao imobiliaria na area de estudo, indicativos esses que
ratificam proposi¢des apresentadas no capitulo 3.1 e 3.2 deste trabalho.

Faz-se um adendo importante acerca dos dados obtidos por SVALDI (2017): os
imoveis que tiveram substancialmente maior valorizagdo foram aqueles localizados em
Biguacu e todos os seus valores unitarios prévios se deram a partir de transagdes realizadas
antes da altera¢do do zoneamento do municipio.

Concluindo seu trabalho, SVALDI (2017) destaca que o contorno vidrio da BR-101
na regido metropolitana de Floriandpolis ¢ um assunto bastante polémico e discutido. Ja4 em
relagdo aos laudos de desapropriagdo, aponta muitas deficiéncias na escolha das variaveis
utilizadas para determinagdo do montante a ser pago, da forma anteriormente exposta. A
autora observou também que ndo houve uma continuidade entre as avaliagdes dentro de um
mesmo municipio ou zoneamento e destacou a importancia de avaliar criteriosamente as
alteragdes causadas no entono das propriedades e verificar a necessidade de ressarcimento de

areas remanescentes.
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4 MATERIAIS E METODOS

A fim de se atingir os objetivos tragados, as seguintes etapas foram executadas:
a) Revisdo bibliografica que permita a realizagdo das analises apontadas nos itens
subsequentes;
A revisdo em questdo engloba, resumidamente, fundamentacdes acerca da teoria que
envolve o campo das desapropriagdes, tais como seus procedimentos, legislagdes e
normativas — esta ultima, especialmente no campo da Engenharia de Avaliagdes.
Ainda, engloba também os custos inerentes a implantagdo de obras de infraestrutura,

de modo a dar subsidios a anélise indicada em “g)” deste capitulo.

b) Revisdo sistematica que auxilie na formatacdo da metodologia que sera proposta no
subcapitulo 4.1.

A partir da revisdo bibliografica indicada em “a)”, a revisdo sistematica buscou

estudos que analisam a problematica existente em torno dos procedimentos desapropriatdrios

e estudos complementares a estes empecilhos, visando assim dar embasamento técnico a

metodologia a ser proposta e, consequentemente, aos estudos de caso realizados.

c) Elaboragdo de metodologia visando, verificar se iméveis expropriandos apresentam ou
tendem a apresentar uma supervalorizagao, conforme subcapitulo 4.1.
d) Diligéncias a concessionaria responsdvel pelas obras em andlise, na busca por
informagdes a época de implantagdo das obras;
O presente item engloba ndo somente as informagdes pertinentes a obra do Contorno
Viario de Florianopolis em si, mas principalmente a obtencao de diversos laudos avaliatdrio

preliminares que foram utilizados na tentativa de acordo com cada um dos expropriados.

e) Busca de informagdes junto a Justica Federal, visando identificar os valores nas
sentencas das desapropriacdes dos imoveis utilizados nos estudos de caso.

Além de consultas realizadas junto a funciondrios do referido 6rgdo, em busca de

esclarecimentos acerca da permissibilidade ou ndo de se utilizar de todos os dados a qual este

Autor teve acesso, engloba também a busca por processos ja sentenciados, de modo a

viabilizar as analises que se pretende.
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f) Analise das diferengas de pregos médios inicialmente propostos e aqueles indicados
nas respectivas sentengas da desapropriagdo, confrontando a valorizacdo observada
com indices de mercado imobiliario existentes na regido.

A partir das informagdes colhidas junto a Concessiondria e a Justica Federal, a
analise que se propde utilizar-se-a4 de dados disponibilizados pela Empresa de Pesquisa
Agropecuaria e Extensdao Rural de Santa Catarina, através do seu Centro de Informacgoes de

Recursos Ambientais e de Hidrometeorologia de Santa Catarina - EPAGRI/CIRAM.

g) Analise das varia¢des de precos em relacdo ao custo total das obras, a fim de se
verificar se o impacto financeiro das desapropriagdes se manteve proporcional ao
longo do processo;

A andlise anteriormente apontada em “d)” sera confrontada com célculos realizados a

partir da revisdo bibliografica acerca dos custos inerentes a implantagdo de obras de

infraestrutura.

h) Caso as variagdes indicadas em “d)” e “e)” se mostrem relevantes, analisar o nexo
causal;

Tal analise se dara primordialmente através das semelhangas e diferencas observadas

entre os estudos de casos realizados nos trés municipios afetados pela obra do Contorno de

Floriandpolis, utilizando-se inclusive de inconsisténcias observadas nos laudos que

fundamentaram as propostas iniciais por parte da Concessionaria para com os expropriados.

1) Frente as analises realizadas, associada as revisdes bibliografica e sistematica
apresentadas, caso os resultados obtidos validem a hipdtese apresentada, buscar
alternativas aos procedimentos adotados no Brasil, sem a necessidade de realizar
alteragdes na legislagdo vigente.

Tais alternativas levaram em consideragdo especialmente a andlise das legislacdes
vigentes em outros paises, parte delas com mais de cem anos de vigéncia, tendo-se buscado
procedimentos que se mostrem vidveis para a realidade brasileira, sem a necessidade de
sugerir uma alteragao da legislacdo vigente.

De modo a permitir uma melhor visualizacdo da metodologia supracitada, apresenta-

se na Figura 18 um fluxograma que expde resumidamente o que fora descrito.



Figura 18 — Fluxograma dos materiais e métodos utilizados.
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4.1 METODO USADO NAS ANALISES EM DESAPROPRIACOES

Baseado na andlise sistematica realizada no Capitulo 3 da presente disserta¢dao, o
método descrito a seguir foi usado na andlise sobre a tendéncia a uma supervalorizagao de
imdveis afetados por desapropriagdes em obras de infraestrutura rodoviaria, visando assim dar
maiores subsidios ao objetivo proposto neste trabalho, de apresentar alternativas ao método
expropriatério utilizado atualmente. Deste modo, tal estudo se d4 por meio dos seguintes

fatores:

1) Evolugdo dos valores despendidos nas expropriagdes em relacdo aos custos da

obra;

i) Avaliagdes realizadas;

ii1) Mudangas no zoneamento das areas afetadas pelas obras e seu entorno;

iv) Especulagdo imobiliaria decorrente do momento da desapropriagao.

Assim, 0 primeiro passo € observar se a analise:

a) Recai sobre um ou mais iméveis onde as obras, desapropriacdes e avaliagdes ainda

ndo tiveram inicio;

Neste caso, as analises irdo ficar restritas aos fatores iii) e iv) anteriormente
apresentados, pelo fato de ndo haver pardmetros reais para tragar o devido comparativo entre

situacdes distintas.

b) Se dard sobre um ou mais imoveis onde as obras, desapropriagdes e avaliacdes

estdo em andamento ou ja foram concluidas.

Neste caso, as andlises irdo abordar inicialmente os fatores 1) e ii) para que possa ser

analisada a influéncia destes com os demais fatores indicados.
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Pelo exposto, apresenta-se a seguir a forma como se sugere que sejam realizadas as

analises dos fatores descritos.

1) Evolucdo dos valores despendidos nas expropriagdes em relacdo aos custos da

obra;

A recomendagdo para a andlise deste fator se d4 pela utilizacdo de dados reais
indicados em documentacdes fidedignas, tais como contratos, pareceres avaliatorios e notas
fiscais, de modo a realmente tragar o comparativo entre os custos totais previstos inicialmente
com os custos efetivamente despendidos.

Entretanto, ainda que seja impreterivel o acesso a laudos avaliatorio utilizados em
momentos distintos, sabendo da dificuldade em se obter a documentagao supracitada em sua
integralidade, sugere-se como opg¢do que a analise sobre os custos da obra se dé sobre os
principais servigos que compdem a execucdo de uma obra rodovidria, tais como
Terraplenagem, Drenagem e Pavimentagdo, em publica¢des auténticas, tais como indices e
custos apresentados periodicamente pelo DNIT e pela editora PINI.

A partir das informagdes colhidas, sugere-se que seja tragado um comparativo entre o
peso (em termos de propor¢do) dos custos das desapropriagdes em relacdo aos custos das
obras e a forma como este evolui do que fora estimado em relagdo ao que fora efetivamente
despendido. Complementarmente, sugere-se que a evolu¢do individual dos custos
despendidos com as desapropriagdes e aqueles destinados as obras em si seja comparada com
indices de evolucao de precos para a regido, de modo a se obter conclusdes mais coerentes.

Deste modo, feita a andlise citada e constatada uma supervalorizacdo do(s)
imdvel(is) atingido(s) pela obra de infraestrutura rodovidria, sugere-se que sejam realizadas as
demais analise citadas, objetivando tracar o(s) nexo(s) causal(is) desta e, se possivel, a

intensidade de cada um.

i1) Avaliagdes realizadas;

Com relagdo a este fator, recomenda-se que seja realizada uma revisao minuciosa
sobre todas as andlises estatisticas apresentadas pelos avaliadores. Ressalta-se que, no
comparativo entre valores avaliatorios, ndo se enxerga a necessidade de examinar avaliagdes
que embasaram acordos ja realizados ou sentengas ja prolatadas, pelo fato de teoricamente ter

havido consenso entre as partes.
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Constatadas irregularidades, a determinacdo do impacto dos equivocos pode ser
obtida através de uma nova avaliacdao através do banco de dados coletado (caso este seja
valido). Salienta-se porém que para o caso de o banco de dados ndo apresentar informagdes
precisas sobre os seus elementos, recomenda-se que a andlise se restrinja a indicar a existéncia
de erros na avaliacdo e a obteng¢do do impacto destas sobre uma suposta supervalorizagdo seja
calculada a partir das demais analises, visto que uma nova avaliagdo utilizando-se de dados

imprecisos pode ser prejudicial as analises propostas.

iii) Mudangas no zoneamento das areas afetadas pelas obras e seu entorno;

A recomendacdo para a analise deste fator se d4 resumidamente pela observagdo se
ha ou ndo uma modifica¢do do zoneamento que atenda especificamente o objeto das obras em
estudo.

Paralelamente, nos casos onde as obras em analise se deem sobre mais de um
municipio, recomenda-se que seja tracado um comparativo entre o(s) municipio(s) onde se
observou a alteracdo do zoneamento de forma especifica para a referida obra e aquele(s) onde
tal situagdo nao foi observada. Desta maneira, ¢ possivel estimar de maneira mais precisa o

impacto deste fator sobre as valoriza¢des observadas.

iv) Especulagdo imobilidria decorrente do momento da desapropriagao:

Para verificar a influéncia deste fator em uma eventual supervalorizagdo dos iméveis
expropriandos, propde-se que seja realizada uma andlise do momento em que a
desapropriacdo esta ocorrendo, dentre aqueles indicados por CHAVES e FURTADO (2015) e

expostos na Tabela 11.
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Tabela 11 — Momentos em relagdo a obra.

Momento antes da obra, com o mercado imobiliario estavel, sem absorg¢do de quaisquer

MO . . -
expectativas de melhorias publicas.
M1 Momento apds o anuncio da obra, com a valorizagdo dos imdveis pela absorg¢do da
expectativa por melhoramentos publicos.
M2 Momento de crescimento da demanda no mercado imobilidrio local devido ao inicio da obra
publica, aumentando os valores dos imdveis.
M3 Momento apds a conclusdo da obra, com a vantagem da coisa feita e ndo sé a expectativa

futura, em que os valores tendem a se estabelecer em patamares mais altos.

Momento com as melhorias urbanas em operacdo, gerando interesse maior dos agentes
M4 imobilidrios, incentivo ao comércio ou industria e, assim, elevando os precos dos imdveis a
novos patamares.

Fonte: CHAVES e FURTADO (2015).

Ou seja, a partir da analise da Tabela 11, € possivel inferir que 0 momento em que
uma avaliagcdo visando a desapropriacdo ocorre estd expressamente conectado com o peso da
especulagdo imobiliaria em uma eventual supervalorizagdo dos imoéveis expropriados e,
consequentemente, este peso ¢ também diretamente proporcional a morosidade do processo
desapropriatério como um todo.

Deste modo, a partir do momento da obra em questdo, o presente método permite
observar o impacto da especulagdo imobilidria na valorizagdo dos imdveis que foram ou que

serdo expropriados :

Tabela 12 — Peso da especulacdo imobilidria em relagdo ao momento da obra.

Momento | Peso da especulagdao imobilidria
MO Nulo

M1 Baixo

M2 Médio

M3 Alto

M4 Muito Alto

Fonte: Autor, a partir de dados disponibilizados por CHAVES e FURTADO (2015).

Importante destacar que em uma troca de momentos entre a avaliagdo previamente
realizada e o acordo ou sentenca final da desapropriacdo ¢ esperada uma valorizagdo
especulativa decorrente. Inclusive, salienta-se que quanto maior a diferenga entre estes
momentos, maior sera esta valorizagao.

De modo a permitir uma melhor visualizagdo do referido método, apresenta-se na

Figura 19 um fluxograma que expde resumidamente o que fora descrito.



Figura 19 — Fluxograma do método utilizado.
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5 ESTUDO DE CASO — CONTORNO VIARIO DE FLORIANOPOLIS

No presente Capitulo, busca-se realizar um estudo de caso junto a um imdvel
localizado em cada uma das cidades afetadas pelo Contorno Viario de Floriandpolis, ou seja:
Biguagu, Sao José e Palhoca, de modo a aplicar a metodologia proposta no subcapitulo 4.1.
Optou-se pela realizacdo de andlises em todas as cidades envolvidas, de modo que fosse

(194

possivel realizar uma anélise mais completa do impacto dos fatores “iii” (Mudangas no
zoneamento das areas afetadas pelas obras e seu entorno) e “iv” (Especulacdo imobilidria
decorrente do momento da desapropriagao).

Deste modo, serd primeiramente apresentada uma introducdo a concessdo que deu
origem a obra em analise (subcapitulo 5.1), bem como apontadas informag¢des acerca do

Contorno em si (subcapitulo 5.2), de modo a dar maiores subsidios ao estudo de caso proposto

(subcapitulo 5.3).

5.1 DA CONCESSAO DA BR-116/376/PR - BR-101/SC -TRECHO CURITIBA—
FLORIANOPOLIS

Segundo o EDITAL DE CONCESSAO N° 003/2007, disponibilizado pela ANTT
(2007), a Concessdo constitui empreendimento destinado a investidores que, além de
possuirem capacidade econdmico-financeira para financiar, com recursos proprios e¢/ou de
terceiros, as obras e servigos que constituem os encargos da Concessao, detenham capacidade
técnica, propria ou contratada, para promover a execucdo das obras e servigos a serem
concedidos, e capacidade administrativa para gerenciar a exploragdo dos Lotes Rodoviarios.

O documento em questao indica que:

- Se trata de um trecho de 382,30 km, compreendido entre a grande Curitiba e a
grande Florianépolis.

- O prazo de Concessdo ¢ de 25 anos, contados a partir da data de publicagdao do
extrato do Contrato de Concessdo no Diario Oficial da Unido.

Dentre os anexos que compdem o documento em questdo, destacam-se:

Anexo I — Minuta do Contrato de Concessao:
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Dentre os diversos topicos apresentados no anexo citado, destacam-se os seguintes

trechos, onde ha mencao inclusive ao Programa de Exploragao da Rodovia (PER)

“A Tarifa Bésica de Pedagio sera revista para restabelecer a relacdo que as partes
pactuaram inicialmente entre os encargos da Concessionaria e a retribuigdo dos
usudrios da Rodovia, expressa no valor da Tarifa Basica de Pedagio, observado o
disposto no Titulo V, Capitulo I, Se¢do I do Edital, para mais ou para menos, com a
finalidade de manter o equilibrio econdmico-financeiro inicial do Contrato de
Concessdo, nos seguintes casos:

()

d) Sempre que a Concessionaria promover a desapropriagdo de bens imoveis, a
instituicdo de servidao administrativa ou a imposi¢ao de limitagdo administrativa ao
direito de propriedade, desde que o total anual pago para esta finalidade seja inferior
ou superior a verba indenizatoria prevista no PER. “(ANTT, 2007)

“Cabe a ANTT propor a declaragdo de bens imdveis de utilidade publica, com
carater de urgéncia, para fins de desapropriagdo ou institui¢do de serviddo
administrativa; “(ANTT, 2007)

“Desapropriacées e Imposicoes Administrativas

16.22 Cabera a Concessionaria promover desapropriagdes, constituir serviddes
administrativas  autorizadas pelo Poder Concedente, propor limitagdes
administrativas e ocupar provisoriamente bens imdveis necessarios a execucio e
conservacao de obras e servigos vinculados a Concessao.

16.23 E responsabilidade da Concessionaria propor limitagdes administrativas de
carater geral ao uso de imdveis e limitrofes a faixa de dominio da Rodovia e ocupar,
provisoriamente, sobreditos imoveis, para a finalidade indicada.

16.24 Os o6nus decorrentes das desapropriagdes ou imposicdo de serviddes
administrativas, por via de direito privado ou por intermédio de a¢des judiciais,
necessarias ao cumprimento das metas e objetivos da Concesséo, correrdao a conta da
Concessionaria, respeitados os limites estabelecidos no PER.

16.25 A Concessionaria devera apresentar antecipadamente a ANTT os elementos e
documentos necessarios ao processo de declaracdo de utilidade publica, para fins de
desapropriacdo ou institui¢ao de serviddo administrativa.

16.26 A promocdo e conclusdo dos processos judiciais de desapropriacao,
constitui¢do de serviddo administrativa e ocupacdo temporaria de bens imdveis cabe
exclusivamente a Concessionaria, competindo sua fiscalizagdo a ANTT, a qual
devera prestar auxilio que lhe possa ser exigido.

16.27 O pagamento, pela Concessionaria, ao terceiro desapropriado ou sobre cuja
propriedade foi instituida serviddo administrativa ou imposta limitagdo
administrativa para os fins previstos neste Contrato, quando realizado pela via
privada, ou seja, por acordo entre a Concessionaria e o terceiro indicado, fica sujeita
a apresentacdo, pela Concessionaria, de laudo de avaliagdo subscrito por perito
especializado.” (ANTT,2007)

“Verba para Custeio de Desapropriacao

16.28 A Concessionaria dispora de verba destinada a indenizar, no curso da
Concessdo, as desapropriagdes, constituigdo de serviddes administrativas ou
limitagdes administrativas ao direito de propriedade, necessarias ao cumprimento
das metas e objetivos da Concessdo nos valores descritos no PER.” (ANTT, 2007)

“Da Construcio de Contornos e Variantes
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17.32. A extensdo das obras obrigatdrias referentes a construcdo de contornos e
variantes incluidas no PER podera ser alterada, com prévia e expressa autoriza¢do da
ANTT, em decorréncia do desenvolvimento dos projetos executivos desde que
comprovada a sua necessidade, mantendo-se o equilibrio economico-financeiro do
Contrato de Concessao.

17.33. A alteracdo na extensdo prevista no item 17.32, para mais ou para menos, sera
considerada nas Revisdes Ordinarias pelo valor médio, por quilémetro, de cada obra,
apresentada pela Participante em sua Proposta Comercial.

17.34. Na ocorréncia de eventual duplicagdo de pista ndo contigua a pista existente,
serdo considerados os mesmos critérios contidos nos itens 17.32 e 17.33 (ANTT,
2007).”

Acréscimos ou Supressées de Obras e Servicos

17.35. Eventuais acréscimos ou supressdes de obras ou servigos devem ser objeto de
ajustes especificos a serem formalizados mediante Resolugdo da ANTT.

17.36. Os acréscimos ¢ as supressoes de obras e servicos referidos no item 17.35, e
de comprovada repercussdo nos custos da Concessionaria, implicardo a revisdo do
equilibrio econémico e financeiro deste Contrato, conforme nele previsto.

17.37. Sem prejuizo das disposi¢des deste Contrato, durante o periodo de
Concessdo, com o objetivo de ndo pressionar o valor das tarifas e preservar o
equilibrio econdmico-financeiro deste Contrato, obras de ampliagdo de capacidade,
acessos, trevos, passagens superiores ou inferiores e passarelas poderdo ser
executadas com recursos da Unido, dos Estados ou dos Municipios interessados.
17.38. No caso previsto no item 17.37, serdo mantidos entendimentos com a
Concessionaria, de modo a néo prejudicar a operacdo das Rodovias que compdem o
Lote Rodoviario e, se for o caso, sera revisto o equilibrio econémico-financeiro
deste Contrato, nas condi¢des nele previstas.

17.39. Os projetos basicos de quaisquer obras ou servigos ndo previstos no PER a
serem executados pela Concessionaria, deverdo ser apresentados previamente a
ANTT, com suas justificativas ¢ avaliagdo de impacto sobre as caracteristicas do
servigo adequado aos usuarios, na forma da regulamentagdo da ANTT.

17.40. Aprovados os projetos basicos, conforme disposto no item 17.39, a
Concessionaria ficara responsavel pelo desenvolvimento e execucdo dos projetos
executivos pertinentes a constru¢do de obras novas, observados os cronogramas
constantes no PER (ANTT, 2007).”

Dentre as questdes ora apresentadas, destaca-se que:

- Embora caiba a ANTT propor a declaragdo de bens imoveis de utilidade publica,
cabe exclusivamente a Concessionaria promover as desapropriacdes, inclusive sendo de
responsabilidade desta a promogao e conclusdo de processos judiciais de desapropriacao;

- A TtUnica limitacdo acerca do pagamento por vias administrativas se da pela
apresentacao de laudo de avalia¢do subscrito por perito especializado.

- O contrato esta sujeito a revisdo de seu equilibrio econdomico e financeiro. Ou seja,
onde se observam aumentos significativos nos valores pagos a titulo de desapropriacao,
superiores ao esperado em contrato, infere-se que o pagamento de fato destes aditamentos se

dard ao final da cadeia, pelos usudrios.

Anexo II - Programa de Explorac¢io da Rodovia — PER
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De forma complementar as consideragdes apresentadas no subitem anterior, dentre os

diversos topicos apresentados no anexo citado, destaca-se o seguinte trecho:

“Verba para Desapropriacdes ¢ Desocupagdes

Esta prevista a destinagdo, no Cronograma Financeiro desta RODOVIA, de recursos
para a promogao de desapropriagdes ¢ desocupacdes. Este valor sera reajustado com
o mesmo indice e na mesma data de reajuste e revisdo da tarifa de pedagio. Os
valores ndo utilizados anualmente ensejardo revisdo da tarifa basica de pedagio.”
(ANTT, 2007)

O referido anexo apresenta ainda um esquema linear com a previsdao de diversos
pontos do contrato, dentre os quais se destaca o inicio e o fim previstos para o contorno de

Florianopolis, conforme apresentado na Figura 20:

Figura 20 — Esquema Linear.
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km E3.& - Entoncamento SCATL
km E7.E - Bamavelha
Em 1054 - ApessoPenha
km 1124 - Enfoncaments BR-4TD (Navagantes & Blumenau)
km 1183 - Entroncamenio SC-470 [Bhot & Rajal)
km 1218 - Acessoa lajal
km 1242 - Enfoncamenio SR-4ES [Srusgue e Halal)
km 1320 - Baneano Cambund
km 1380 - Inkio Transp. o Mamo do Bol (Pistas Separadas) - Tanal com 1.084m & Galana
km 1421 - Final Transposigdo do Momo do ol
Em 1460 - Trawessia de lHapsma
km 1567 - En¥oncamenio SC-412 (Poro Belo)
km 162 - Praga de Pedaglo
m 1654 - Tijwcas- Entroncamento SC-211 (Canelinha) |

EXTEMSAD 3323 b

= ]
SC-409 (Amacdo da Pedade 2 Paimas)

oo Fravasslada s HWI.E
k BE ; d0F [(Antinin Carine) e Inicio do Contomo de Foranopolls
km  204.F - Acesso More Fioranopols
km 2074 - Enwoncaments BR-262 (Acess0 Prinicipal a Flonianopolis)
km 2185 - Acessda Palhoga e S0 Aman da Imperainz - Final da Trav. da Grande Fionandpoils
km 2200 - Final do Conomo de Fodanopolis
km 21 - Praga de Pedaglo
km 23 - Cabecelra Sul da Pomte & Rlo Cubatio - Final do Lote

Em 1843 - EnToncamenio

Fonte: ANTT (2007)
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52 DO CONTORNO DE FLORIANOPOLIS

Visando reduzir o transito de veiculos nas areas urbanas de Palhoca, Sao José,
Floriandpolis e Biguagu, agilizando a movimenta¢do dos veiculos que percorrem o atual
trecho rodoviario, bem como aqueles adjacentes, o Contorno Viario de Florianopolis foi
inicialmente orcado, segundo a Federacao das Industrias do Estado de Santa Catarina —
FIESC (2020), em R$ 400,0 milhoes.

E valido destacar que o anexo analisado em 4.1.1.3 indica que o Contorno de
Florianodpolis se daria “em pista dupla, com 47,33 km em cada sentido (total de 94,66 km), a
ser executado até o final do 4° ano.” Entretanto, posteriormente optou-se por estender o

trecho do contorno, conforme se observa na Figura 21:

Figura 21— Local da execug@o atual do Contorno de Florianopolis.

0 TRACADO

A obra é dividida em 1rés trechos, totalizando 50 quildmetros

TRAFEGO PESADO
Apesar devarios trechas
estarem com obras
Curitioa * adiantadas ou prontas nos
lotes norte e intermediario,
nenhum deles se liga por
completo a ponto de servir
de alternativa para este
ponto (grifado em laranja),
que tem o trafego mais
denso da BR-101 no Estado,
no acesso a llha de SC.
Segundo a PRF, passam
diariamente 200 mil
veiculos neste trecho e
grande parte seria desviada
se 0 complexo estivesse

TRECHO NORTE
Dokm 177 daBR-101 até a
SC-408, em Biguagu
Extensao: 22,6 km
| Percentual médio
de conclusdo:53%
Previsdo: dezembro de 2021 |/
Desapropriagdes pendentes:
51areas

# Trecho que
seligara a
BR-101 sem
nenhuma
obra ainda

5

‘,‘ pronto. Para a PRF, mesma
que o contorno fosse aberto
TRECHO INTERMEDIARIO ¥ temporariamente entre o
Da SC-408, em Biguaqu, até a - lote norte e o intermediario
SC-407, em Sdo José até o encontro com a

Extensdo: 11,8 km

SC-407, ndo teria efeito no
Percentual de conclusao: 75,5%

transito da BR-101 por causa

Previsdo de entrega: do alto fluxo em Palhoga.
Todo o tragado esta
praticamente pronto, mas
nao tem prazo definido
porque depende de aarcwaiiu | TUNEL TRECHO
do projeto de um tinel duplo INTERMEDIARIO
E:l:agmrgriagﬁes e Terd cerca de 900 ?elrus
: esurgiu para atender a
10 areas uma condicionante
Py ambiental para evitara
supressao de vegetagdo
entre os km 207 e 209,
Projeto executivo
TRECHO SUL enviado para ANTT e em
DaSC-407, em 530 José, atéo ] andlise pelo LAB Trans da
km 220 da BR-101, em Palhoga UFSC. As estradas nas duas
Extensao: 15,6 km « 1| extremidades do futuro
Concluido: 0% ~ | tanel estao quase
Previsao de entrega: _| prontas, mas sem ele nao
Trecho depende de aprovagao * | estaointerligadas.
de projeta de trés tlneis e
nem o tragado comegou a ser
construido. Sem previsao,
ron0grama ou prazo
DesapropriagOes pendentes: TONEIS TRECHO SUL
113 dreas 0s trés tineis do
s trecho sul terdo
f Trecho quese entre 800 metros e
! o ligard 3 BhR-ml 900 metros de
- /°% semnenhuma extensdo cada.
:‘5 7 obraainda Aconcessiondria

Nao passou mais
detalhes, porque os
projetes ainda nac
foram aprovados.

Fonte: https://www.nsctotal.com.br/noticias/contorno-viario-da-grande-florianopolis-impasse-emperra-
andamento-das-obras
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Ainda, considerando-se que, segundo informado junto ao sitio oficial da

Concessionaria, o contrato foi assinado em 14 de fevereiro de 2008, observa-se que a previsao

de entrega final dos servicos deveria ter ocorrido até a data limite de 13 de fevereiro de 2012.

Entretanto, conforme exposto no Quadro 2, na data prevista para finalizar os servigos,

estes nem mesmo haviam sido iniciados.

Quadro 2 — Histérico resumido do Contorno Vidrio de Florianopolis.

Data

Historico

dez/11

ANTT autoriza a alteragdo do projeto original do contorno por pedidos realizados por audiéncias publicas. Segundo
o Grupo NSC (2020), a mudanca de tragado foi provocada devido a construgdo de um conjunto habitacional sobre o
projeto original, em Palhoga, o qual obrigou uma saida alternativa na ponta sul, com a construgdo de trés tuneis
duplos e um custo adicional de cerca de R$ 900 milhdes.

jan/13

Aprovacdo do novo tragado, comegando no KM 177,760 e terminando no KM 220 da BR-101.

mai/13

IBAMA autorizou a primeira campanha de coleta de fauna e a execug¢do do estudo ambiental.

ago/13

Autopista Litoral Sul submeteu o Estudo de Impacto Ambiental (EIA-RIMA) da obra a andlise do IBAMA.

set/13

IBAMA publica no Diario Oficial da Unido que recebeu e aceitou o EIA-RIMA do Contorno de Floriandpolis.

nov/13

Audiéncias publicas referentes ao EIA-RIMA nas cidades de Biguacu e Palhoga.

fev/14

IBAMA concede a Licenga Prévia (LP) para o Contorno Rodoviario de Floriandpolis.

mai/14

Inicio das obras no Trecho Intermediario, que compreende 11,8 dos 50 quildmetros do total do empreendimento.

abr/15

Inicio das obras no Trecho Norte, que compreende 22,6 dos 50 quilémetros do total do empreendimento.

out/15

Acdo judicial impetrada por terceiros, objetivando deslocamento do tracado em 150m, onde foram suspensas parte
das obras no trecho norte entre o periodo de 23/10/15 a 08/07/2016.

jan/18

Novo Projeto executivo, protocolado na ANTT, ainda pendente de aprovagdo.

jan/19

Emissdo por parte do IBAMA todas as licengas ambientais pendentes, necessdarias para a continuidade da obra.

mar/21

Inicio das obras no Trecho Sul, que compreende 15,6 dos 50 quilémetros do total do empreendimento.

Fonte: FIESC (2020) e Arteris (2021). Dados editados.

Nota-se que os atrasos se deram por diversos fatores. Entretanto, apds o inicio efetivo

das obras em 2014, foram sendo apresentadas diversos esclarecimentos por parte da

Concessionaria para justificar os atrasos nas obras, dentre os quais se destaca a reportagem

publicada pelo Grupo NSC em abril de 2019 onde se verifica a seguinte sequéncia dos fatos:

“Por fatores externos ou falta de ritmo de execugdo, constru¢do do complexo viario
teve uma série de protelacdes, até chegar num horizonte sem perspectiva, como
atualmente.

Primeiro prazo para concluir a obra, conforme o contrato de concessdo da BR-101:

2012

Mas, na realidade, a obra nem chegou a comegar, por alteragdes no projeto (um dos
casos porque a prefeitura de Palhoca autorizou a constru¢do de um condominio bem
onde passaria o tragado). Ela s6 comecou em maio de...

2014
...quando as maquinas abriram o primeiro trecho, em S0 José. Na época, a previsdo
era concluir o complexo em margo de...

2017
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...0 que ndo ocorreu, por desapropriagdes e licencas. A Arteris comegou a falar em...

2019
...0 que também ndo se concretizou. O ano comegou ¢ até fevereiro a concessionaria
falava em dezembro de...

2021

...que ainda pode ser viavel, principalmente para o trecho norte e, talvez, para o
intermediario, que terd a construgdo de um tinel. Mas ¢ exatamente a implantacao
de outras trés estruturas como essa que, para o trecho sul, o prazo até agora ¢:

Indeterminado”

Atualmente, conforme reportagem publicada pelo Grupo ND-SC em Fevereiro de
2021, a previsdo de entrega atual ¢ janeiro de 2024. Ja o orgamento, conforme informado pela

FIESC (2020), encontra-se atualizado para o importe de R$ 3,7 bilhdes.

Apresentam-se a seguir informacoes acerca da regido onde esta localizado o contorno

em analise, de modo a dar maiores subsidios ao estudo de caso proposto.

5.2.1 Regiao Metropolitana

A Regido Metropolitana de Floriandpolis foi instituida pela Lei complementar

Estadual de Santa Catarina n® 495/2010 e ¢ subdividida em dois grupos:

Niucleo Metropolitano da Regido Metropolitana de Floriandpolis:
Aguas Mornas, Antonio Carlos, Biguagu, Florianopolis, Governador Celso Ramos, Palhoga,

Santo Amaro da Imperatriz, S3o Jos¢ e Sao Pedro de Alcantara.

Area de Expansio Metropolitana da Regido Metropolitana de Florianépolis:
Alfredo Wagner, Angelina, Anitapolis, Canelinha, Garopaba, Leoberto Leal, Major Gercino,

Nova Trento, Paulo Lopes, Rancho Queimado, Sao Bonifacio, Sdo Jodo Batista e Tijucas.

Esses grupos somam um total de 22 (vinte e dois) municipios integrantes da Regido
Metropolitana de Floriandpolis. Entretanto, esse estudo tem por objetivo analisar somente o
Nucleo Metropolitano, composto por 9 (nove) municipios e, de forma mais enfatica, os

municipio de Biguacu, Sao José e Palhocga.
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5.2.2 Localizaciao

Segundo o Forum Nacional das Entidades Metropolitanas (2019), os municipios que
compde a Regido Metropolitana de Floriandpolis estdo localizados no entorno da cidade de

Floriandpolis, conforme ilustra a Figura 22.

Figura 22 - Mapa da Regido Metropolitana de Floriandpolis.

Angelin:

Santa Catarina

Wltage,

I <5 o Expansio Metiopoitans 0 5 0 S ¥
A\ Fonte: IBGE, 2016; ElsboraBo: Emplews/CDT, 2018,
I #cxiio Matropeitans da Grande Florandpols [T F

Fonte: http://fnembrasil.org/regiao-metropolitana-de-florianopolis-sc/

A localizagdo, os dados e as divisas dos municipios pertencentes ao Nucleo
Metropolitano da Regido Metropolitana de Florianopolis, representado pela cor mais escura

no mapa, sdo descritos na Tabela 13.



Tabela 13 - Nucleo Metropolitano da Regido Metropolitana de Floriandpolis.

Nucleo Metropolitano da Grande Floriandpolis

Municipio Po(;;l(;!lasg)ao Area (Km?) | Latitude |Longitude PIB (IBGE-2015) Divisas
Floriandpolis 485.838,00 | 675.409,00 |27°35"48'[48°32"57' | RS 18.636.400.000,00 |S30 José
Floriandpolis, Palhoga, Santo
239.718,00 | 150.453,00 (27°36"55'|48°37"39" | R$ 10.055.000.000,00 |Amaro da Imperatriz, S30 Pedro de
S3o José Alcantara, Antbnio Carlos, Biguagu
S3o0 José, Santo Amaro da
Palhoga 164.926,00 | 395.133,00 |27°38"43'|48°40"04' | RS 5.076.360.000,00 |Imperatriz, Paulo Lopes, S3o Pedro
de Alcantara
Governador Celso Ramos, Tijucas,
Biguagu 66.558,00 | 367.891,00 |27°29"03'(48°39"02' | RS 1.453.060.000,00 |Canelinha, S30 Joo Batista,
Antonio Carlos, Sdo José
Palhoga, Sdo José, Sdo Pedro de
Santo Amaro da Imperatriz 22.609,00 | 344.049,00 (27°41"01'|48°46"04' | RS 654.833.000,00 |Alcantara, Rancho Queimado, Sdo
Bonifacio, Paulo Lopes
Governador Celso Ramos 14.229,00 | 117.185,00 |27°18"05'[48°33"03' | RS 241.599.000,00 |Tijucas, Biguagu
Angelina, Sdo Pedro de Alcantara,
Ant6nio Carlos 8.327,00 | 233.574,00 |27°31"01'[48°46"03' | RS  566.440.000,00 |S30 José, Biguagu, Sdo Jodo Batista,
Major Gercino
Alfredo Wagner, Leoberto Leal,
Aguas Mornas 6.298,00 | 327.358,00 (27°41"38'[48°49"25' | RS  136.657.000,00 [Angelina, Rancho Queimado,
Anitdpolis
Angelina, Anténio Carlos, Sdo José,
Sdo Pedro de Alcantara 5.602,00 | 140.016,00 |27°33"58'|48°48"91' | RS 68.291.300,00 |Aguas Mornas, Santo Amaro da

Imperatriz

Fonte: GRANFPOLIS 2019.

Dados editados.
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Entretanto, conforme citado anteriormente, somente os municipios de Sdo José,

Biguacgu e Palhoga serdo estudados de forma mais estendida. Estes municipios, que sdao os

mais proximos da capital Catarinense, possuem o maior PIB da Regido Metropolitana como

um todo (GRANFPOLIS,2019).

5.2.3 Populagio

As populagdes dos municipios de Sao José, Biguacu e Palhoga, cresceram de forma

significativa nos ultimos anos. Com dados do IBGE (2019), observam-se os crescimentos

para cada um dos municipios apresentados na Figura 23.
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Figura 23 - Populacdo de Sdo Jose, Biguagu e Palhoca.
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Fonte: IBGE 2019. (Dados editados pelo autor)

Segundo o IBGE (2019), desde o censo realizado no ano 2000, até a estimativa
populacional para o ano de 2019, o crescimento populacional foi superior a 50% quando se

trata da populagao geral dos municipios estudados, conforme se observa na Figura 24.

Figura 24 - Crescimento Populacional de Sdo Jose, Biguagu e Palhoga.
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Fonte: IBGE 2019. (Dados editados pelo autor)

Segundo dados do IBGE (2019) sdao aproximadamente 8,5 mil novas pessoas todos os

anos, no total geral das cidades em estudo.
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5.2.4 Caracterizacio do local

Segundo Freitas (2019), o relevo da regido em que as cidades em estudo estdo
inseridas é caracterizado por uma estreita faixa sedimentar situada na por¢do Leste do Estado
junto ao litoral, onde se encontra praias, dunas, peninsulas, ilhas, pontais, enseadas, bacias
sedimentares, baias e lagunas, sendo denominado como relevo de Planicies Costeiras. A
altitude encontrada nesse tipo de relevo varia entre 0 a 200 metros e ¢ marcado por grandes
contrastes altimétricos no encontro com as serras litoraneas.

A vegetacao dos municipios de Sao José, Biguagu e Palhoca podem ser classificadas
como Area de Formacio Pioneira (Vegetagdo Litorinea) e Regido da Floresta Ombrofila
Densa (Mata Atlantica). A vegetacdo litoranea constitui-se principalmente da vegetacdo de
restinga e manguezais (RABELLO, 2019).

Segundo a EPAGRI/CIRAM (2019), o clima na regido litoranea do estado de Santa
Catarina (pela classificagdo de Koeppen) classifica-se como Cfa (clima Subtropical),
mesotérmico Umido, com verdo quente e a umidade relativa do ar ¢ de 85% na média anual.
Com as estacdes bem definidas, a temperatura média anual fica em torno de 20° C, sendo a
média nos meses mais quentes de 24° C e nos meses mais frios de 13° C. J4 a média anual das
chuvas na regido ¢ de aproximadamente 1700 mm.

RABELLO (2019) indica que “no litoral, principalmente em Floriandpolis, é comum
ocorrer o vento sul, que traz para a atmosfera a umidade ocednica, tornando o inverno
umido.”

Segundo a Aguas - SC (2019), a hidrografia dos municipios em estudo apresenta-se
predominantemente na Regido Hidrografica Atlantico-Sul, mais especificamente na Regido
Hidrografica 8 - Litoral Centro.

Os municipios sao banhados pelas seguintes bacias:

- Bacia Hidrografica do Rio Tijucas

- Bacia Hidrografica do Rio Biguagu

- Bacia Hidrogréfica do Rio Cubatao Sul

- Bacia Hidrografica do Rio da Madre

Em relacdo 4 qualidade das dguas, todos os rios da regido possuem algum grau de
polui¢do, por despejo de esgoto, residuos domésticos, agrotoxicos e efluentes industriais

(Aguas, 2019).
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Por fim, os componentes geoldgicos das planicies costeiras, relevo da regido em
estudo, sdo os sedimentos siltico-argilosos e as areias finas quartzosas, segundo dados da
Empresa Brasileira de Pesquisa Agropecudria - EMBRAPA (2004), a qual ainda apresenta as

seguintes informagdes complementares:

“Compreende areas planas ou quase planas, sujeitas ou ndo a inundagdes periodicas,
resultantes de acumulagdes fluviais, marinhas e lacustres. Os solos dominantes na
area desta unidade sdo Glei Pouco Himico, Areias Quartzosas Vermelho-Amarelas,
Areias Quartzosas Marinhas, Solos Organicos, Cambissolo gleico, Podzol e Solos
Indiscriminados de Mangue.” (EMBRAPA, 2004)

5.2.5 Dalegislacao vigente

Apresentam-se a seguir informagdes acerca das legislagdes proprias de zoneamento

dos municipios afetados pelo contorno em analise.

5.2.5.1 Biguagu

A Lei Municipal n® 1032/95 ¢ a legislagdo que dispde sobre o uso do solo do
perimetro urbano de Biguagu e dd outras providéncias. Dentre as diversas informagdes

apresentadas, destaca-se a planta de zoneamento, exposta na Figura 25.
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Figura 25 — Mapa de Zgllgamento de Biguagu
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GOVERNADOR CELSO RAMOS.

Fonte: Prefeitura Municipal de Biguagu.

Na Figura 25 anteriormente apresentada, ¢ possivel observar precisamente o trecho

onde esta sendo executado o Contorno Viario de Floriandpolis, inserido majoritariamente em
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area rural do municipio de Biguagu. A obra em andlise estd representada na cor rosa,
denominada “Via em projeto” na legenda da imagem.

E possivel observar que ao longo de todo o perimetro desta via em projeto, o
zoneamento foi modificado para “Zona de Expansdo Industrial”, indicada na cor cinza na
legenda da imagem.

A Lei Complementar n° 12/2009, que institui o plano diretor de desenvolvimento
municipal do municipio de Biguagu e da outras providéncias. A referida lei indica em seu art.

33 que:

“A Macrozona Rural corresponde as areas fora do perimetro urbano, com
desenvolvimento de atividades agropecuarias, agroindustriais e turismo. (Redagdo
dada pela Lei Complementar n® 71/2014)

§ 1° Sao caracteristicas da Macrozona Rural:

I - Ocupacao dispersa e baixa densidade populacional;

II - Uso predominantemente agropecuario;

IIT - Infra-estrutura deficiente;

IV - Caréncia de equipamentos publicos e areas de lazer;

V - Existéncia de areas potenciais para o desenvolvimento do ecoturismo e
agroturismo.

§ 2° S&o objetivos da Macrozona Rural:

I - Garantir o uso racional dos recursos do solo e dos recursos hidricos;

I - Garantir a protegdo dos mananciais;

III - Garantir a preservacgdo ambiental e o uso cuidadoso dos recursos naturais;

IV - Promover o desenvolvimento econdmico sustentavel;

V - Dotar a Macrozona Rural de infra-estrutura basica;

VI - Incentivar o desenvolvimento de atividades agropecuadrias;

VII - Promover e incentivar a diversificacdo da propriedade rural,

VIII - Incentivar o desenvolvimento do ecoturismo e agroturismo;

IX - Preservar ¢ proibir a ocupacdo das areas previstas para expansdo do sistema
viario e para o futuro tragado da BR-101, bem como sua faixa de dominio.”

Entretanto, ¢ possivel observar na Figura 10 que o trecho onde se observa o Contorno
Viario de Florianopolis passou a estar inserido em Zona de Expansao Industrial (ZEI) a partir
do momento em que esta lei de zoneamento passou a ser valida, no ano de 2009. Apresentam-

se na Figura 26 os parametros urbanisticos para a referida zona:

Figura 26 — Pardmetros urbanisticos do Municipio de Biguacu.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Biguacu. Dados editados.

Ou seja, com a insercdo de novas caracteristicas no trecho do contorno viario em
estudo, os imoveis a serem avaliados quando das expropriagcdes passaram de estar sujeitos as
restricoes ambientais de estar inserido em uma 4area rural para a permissibilidade dos

parametros anteriormente apresentados.

5.2.5.2 Sdo José

A Lei Municipal n® 1605, de 17/05/1985 ¢ a legislacdo que dispde sobre o
zoneamento de uso e ocupacdo do territorio do municipio de Sao Jos¢€. Dentre as diversas
informagdes apresentadas, destaca-se a planta de zoneamento, exposta na Figura 27. Na
representacdo em questdo, optou-se por apontar a localizagdo do tragado do Contorno,
destacando-se, entretanto que tal documento ndo prevé o mesmo, tampouco altera o

zoneamento através de seu trecho.
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Figura 27 — Mapa de Zoneamento de Sao José.

o
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[ zcQuU - Zona de Consolidagdo e Qualificagdo Urbana
777 ZCO - Zona de Contengdo da Ocupagéo

| ZEQU - Zona de Estruturagdo e Qualificagio Urbana
- ZQUP - Zona de Qualificagdo Urbana e Paisagistica
B ZEDE - Zona de Especial Desenvolvimento Econdmico
"] ZRCS e ZRAF - Zona Rururbana

"] ZR - Zona Rural

Fonte: Prefeitura Municipal de Sao José.

Diferentemente do que ocorre na planta de zoneamento do municipio de Biguacgu,
apresentada anteriormente no subitem anterior, analisando-se a Figura 27 ndo ¢é possivel
identificar qualquer alteracdo de zoneamento em decorréncia do novo contorno vidrio em

execucdo, sendo que nem mesmo o tragado deste ¢ representado na referida planta.
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5.2.5.3 Palhoca

A Lei Municipal n° 16/1993 ¢ a legislagdo que dispde sobre o zoneamento de uso e
ocupacao do territério do municipio de Palhoga. Dentre as diversas informag¢des apresentadas,
destaca-se a planta de zoneamento, exposta na Figura 28 (no trecho ao norte do Rio Cubatio,
onde estd sendo executado o contorno viario em estudo), com um destaque para o perimetro

ocupado pelo Contorno de Florianopolis.

Figura 28 — Mapa de Zoneamento de Palhoga.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Palhoga. Representacdo editada pelo Autor.
Neste caso, de forma semelhante a0 que se observou na planta de zoneamento de

Biguagu, hé a representacdo exata da localizacdo do Contorno Viario. Entretanto, neste caso
ndo ha alteracdo no zoneamento das arecas afetadas pelas expropriacdes necessarias a

realizagdo das obras.
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53 ANALISE A PARTIR DE TRES CASOS PRATICOS

Ante o todo exposto, e partindo-se da hipotese de que a forma como sdo seguidos os
procedimentos junto aos processos que envolvem as desapropriagdes no Brasil tem implicado
em uma supervalorizagdo de parte dos imoveis, gerando assim desequilibrios financeiros nos
contratos, serdo apresentados a seguir trés casos reais de areas expropriadas ao longo da
execu¢do do Contorno de Florianopolis, localizadas fora do perimetro urbano dos municipios
de Biguagu, Sao José e Palhoga. O fato de se tratar de uma obra ja em andamento possibilita a
analise dos quatro fatores indicados na metodologia proposta.

Ha de se esclarecer que, por recomendacdo de profissionais consultados junto a
Justica Federal, foi indicado que a localizacdo exata da area, bem como a identidade do

desapropriado fossem ocultadas.

5.3.1 Area localizada em Biguacu

Apresentam-se a seguir as analises citadas, acerca de uma area real que foi

desapropriada para a execu¢ao do Contorno Viario em estudo no municipio de Biguagu:

5.3.1.1 Evolugdo dos valores despendidos nas expropriagoes em relagdo aos custos da

obra:

- Dos custos previstos inicialmente

Considerando-se que ndo ha uma discriminagdo individual dos custos envolvidos junto ao
Contorno de Floriandpolis, associado a negativa por parte da Concessionaria em
disponibilizar os dados efetivamente apresentados em contrato, em funcdo da
confidencialidade dos mesmos, propde-se no presente item a apresentacdo dos seguintes

custos estimados:

a) Valor unitario médio do terreno.

O objetivo inicial seria apresentar os valores propostos ainda durante processo

administrativo. Entretanto, pelo fato de tal informag¢do ndo ter sido apresentada pela
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Concessionaria, utilizou-se o valor unitario médio disponivel no processo judicial que se
sucedeu a tentativa administrativa de desapropriagdo, onde foi estimado o valor de R$

23,88/m?, para julho de 2014.

b) Custos da obra em si.

O objetivo inicial seria apresentar os custos totais que compdem a obra como um todo.
Contudo, em virtude da confidencialidade anteriormente exposta, foram obtidos os custos
estimados para os trés principais servi¢os que compdem a execu¢do de uma obra rodoviaria
de acordo com a Revista Constru¢do Mercado, para a data da avaliacdo indicada em “a)”,

julho de 2014. Assim, t€ém-se os seguintes valores unitarios (R$/m?):

Tabela 14 — Custos unitarios para execucdo das obras — julho de 2014,
Data base [Terraplenagem | Drenagem Pavimentagdo | BDI Total
jul/14| RS 8,67 | RS 27,84 | RS 35,98 | RS 29,39 | RS 101,87

Fonte: Revista Construgao e Mercado (2014). Dados editados.

Assim, para a area desapropriada de 16.992,88 m?, tem-se a seguinte situagao:

Tabela 15 — Custos totais para execucdo das obras — julho de 2014.
Data base | Execugdo das Obras | ValordaTerraNua | Valor Total Desapropria¢do/Valor Total
jul/14| RS 1.731.091,59 | RS 405.789,97 | RS 2.136.881,57 18,99%

Fonte: Revista Construg@o e Mercado (2014) e autor. Dados editados.

- Dos custos efetivamente praticados

Com relacao aos valores unitarios da terra nua, o valor unitario adotado na sentenca foi
de R$ 57,65/m? para margo de 2017. Ou seja, nota-se que houve uma variagdo de 141,42%
para o valor da terra nua no periodo.

Tal variagcdo mostra-se incompativel, por exemplo, com os valores de terras agricolas
indicados pelo Centro de Socioeconomia e Planejamento Agricola (CEPA) da EPAGRI.
Segundo o mesmo, para “Terra de Primeira” localizada em Paulo Lopes, local mais proéximo
ao imovel avaliando dentre os municipios pesquisados, o valor médio passou de RS 16,30/m?
em 2014, para R$ 16,80/m? em 2017, ou seja, um reajuste de apenas 3,07% no valor da terra

para o periodo.
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Assim, de modo a se verificar a influéncia dos valores da desapropriagdo em si frente ao
custo total da obra, foram obtidos os custos estimados para os trés principais servi¢os que
compdem a execu¢do de uma obra rodovidria de acordo com o Caderno de Cotagdes, Indices

e Custos da PINI para o referido més. Assim, t€ém-se os seguintes valores unitarios:

Tabela 16 — Custos unitarios para execucdo das obras — marco de 2017.
Data base |Terraplenagem | Drenagem Pavimentagdao | BDI Total
mar/17| RS 8,98 | RS 31,98 | RS 39,06 | RS 32,44 | RS 112,46

Fonte: Caderno de Cotagdes, indices e Custos da PINI (2017). Dados editados.

Nota-se que o reajuste nos valores totais expostos, no importe de 10,40%, mostram-se
compativeis com a varia¢do dos Indices de Reajustamentos de Obras Rodoviarias informados
mensalmente pelo DNIT, os quais indicam uma variag¢ao de 13,34% durante o periodo para os

servigos indicados.

Assim, para a area desapropriada de 16.992,88 m?, tem-se a seguinte situagao:

Tabela 17 — Custos totais para execug@o das obras — marco de 2017.
Data base | Execugdo das Obras | ValordaTerra Nua Valor Total Desapropria¢do/Valor Total
mar/17| RS 1.911.053,87 | RS 979.639,53 | RS 2.890.693,40 33,89%

Fonte: Caderno de Cotagdes, indices e Custos da PINI (2017) e autor. Dados editados.

Ante os dados apresentados, nota-se que:

*Preliminarmente, o impacto financeiro esperado pela referida Concessionaria para a
desapropriacdo da area em estudo seria de R$ 2.136.881,57, o que representaria 18,99 % do
custo global da obra em questao;

*Entretanto, o que se observou na realidade ¢ que o impacto financeiro atingiu o valor de
R$ 2.890.693,40 e, embora tenha ocorrido um aumento dos custos da obra em si, 0 impacto

das desapropriagdes em relagao aos custos globais passou para 33,89%.

Do todo exposto, ¢ possivel concluir que, ao passo que os custos da execucdo das obras
em si apresentem variagdes condizentes com a inflagcdo do periodo, houve de fato um aumento
substancial no valor da terra nua.

Tal situagdo pode ter origem em um ou mais dos seguintes motivos:
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- Erros na elaboracao da avaliacao original da area por parte da Concessionaria;
- Mudanga no zoneamento local.

- Especulacdo Imobiliaria decorrente do inicio das obras do Contorno Viario;

Ante as trés origens possiveis anteriormente expostas, sera apresentada a seguir uma

breve andlise da avaliagdo realizada no caso em tela, da forma que segue:

5.3.1.2 Da avaliagdo realizada

Ante a impossibilidade de se apresentar maiores detalhes acerca da avaliagdo realizada,
conforme anteriormente exposto, serdo apresentados alguns trechos da avaliagdo utilizada
pela Concessiondria na tentativa de acordo inicial com o respectivo expropriado, onde se
observam inconsisténcias relevantes em relacao as boas praticas da Engenharia de Avaliagoes,
conforme se observa a seguir:

a) Nao foi realizado o devido saneamento dos elementos, visto que um outlier ndo foi
retirado, ndo tendo sido apresentada qualquer justificativa para tal. A Figura 29, extraida do

parecer que fundamentou a expropriagdo em questdo, ilustra o que fora relatado:

Figura 29 — Presenca de outlier.

Presenca de Outliers

Critéric de identificagdo de outlier :
Intervalo de +- 2,00 desvios padries em torno da média
Foi encontrada 1 amostragem fora do intervalo.

N* Am. | Valorin® | ErrodDesvio Padrao
35 14,5700 -2,9270

Fonte: AUTOPISTA LITORAL SUL S.A.

Importante salientar que, inobstante o fato de que a utilizacdo do outlier deveria ser
justificada, independentemente da situacdo, nota-se que haveria a possibilidade de se utilizar
este elemento caso a analise do grafico dos residuos demonstrasse isso. Entretanto, conforme

se observa na Figura 30, tal situacdo ndo se mostrou coerente:
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Figura 30 — Grafico de Indicagdo de Outliers

Grafico de Indicacao de Outliers
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Fonte: AUTOPISTA LITORAL SUL S.A.

b) Segundo CASTRO e LEITAO (2013), a normalidade dos residuos é uma suposi¢io
essencial para que os resultados do ajuste do modelo de regressdo linear sejam confidveis.
Dentre os testes realizados para se verificar a normalidade dos residuos, ha o teste grafico,
ainda que o mesmo possa ndo ser conclusivo, principalmente quando ha poucos dados.

Quando a configuragdo de pontos no grafico se aproxima de uma reta, a suposicao de
normalidade ¢ sustentavel. A normalidade ¢ suspeita se houver pontos que se desviam do
comportamento linear.

Conforme exposto na Figura 31, de grafico extraido do parecer em andlise,

definitivamente ndo ha um comportamento linear nos residuos em questao.
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Figura 31 — Graéfico da reta de normalidade.
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Fonte: AUTOPISTA LITORAL SUL S.A.

Destaca-se que as consideracdes anteriormente apresentadas se deram de forma
ilustrativa, visto que, por exemplo, o software utilizado pelo avaliador apresenta o teste de
Kolmogorov-Smirnov onde, a um nivel de significancia de 1 %, aceitou-se a hipotese nula de
que ha normalidade (importante destacar que, ainda que se utilizasse de um nivel de
significancia de 5% - que resultaria em um valor critico de 0,2060 — o valor obtido no teste,
de 0,0994, ainda assim indica que se deve aceitar a hipotese nula de que hd normalidade). A
critica aqui se da pelo fato de ndo se apresentarem consideragdes por parte do avaliador além

daquelas automaticamente apresentadas pelo software.

c¢) Por fim, embora ndo regulamentado por norma, busca-se sempre uma melhor
aderéncia das amostras ao modelo obtido quando do saneamento das mesmas, o que se nota
que ndo ocorreu no parecer em analise, visto que a equacao resultante do trabalho em questao
apresentou variagdes superiores a 170% entre os valores estimados e aqueles efetivamente
observados no mercado — excluindo-se desta analise a amostra 35, identificada como outlier, a

qual fora utilizada pelo avaliador - conforme Tabela 18:



Tabela 18 — Tabela de valores estimados e observados.

Nota Boa Valor
N2 Am. |«Valor Total(RS)» |Area Valor/m? |agrondmica |Topografia|Estimado |Variacdo
1 600.000,00| 7.514,00 79,85 0,39 1] 51,205493| -35,87%
2 450.000,00| 32.000,00 14,06 0,283 0| 12,398118| -11,82%
3 850.000,00( 59.000,00 14,41 0,283 0| 11,539305| -19,92%
5 100.000,00] 3.400,00 29,41 0,283 1| 31,820986 8,20%
6 80.000,00| 4.500,00 17,78 0,283 1| 30,124319 69,43%
7 100.000,00[ 7.000,00 14,29 0,283 1| 27,827038| 94,73%
8 160.000,00[ 2.500,00 64 0,39 0| 35,141327| -45,09%
9 365.000,00( 40.000,00 9,13 0,232 0| 6,3565327| -30,38%
10 1.500.000,00| 16.000,00] 93,75 0,61 1| 68,56346| -26,87%
12 395.000,00| 24.415,56 16,18 0,376 0| 22,678723| 40,17%
13 1.600.000,00| 60.000,00 26,67 0,488 0| 27,539075 3,26%
14 350.000,00( 1.358,00 257,73 0,61 1{ 109,95224| -57,34%
15 2.500.000,00] 30.000,00 83,33 0,61 1| 63,025232| -24,37%
16 6.259.080,00| 156.477,00 40 0,569 1{ 50,512172| 26,28%
17 2.500.000,00| 90.000,00 27,78 0,488 0| 26,37481] -5,06%
18 2.500.000,00| 42.935,00 58,23 0,39 1| 40,08714 -31,16%
19 9.620.000,00] 148.417,00 64,82 0,39 1 35,180598| -45,73%
20 5.500.000,00] 79.376,00 69,29 0,488 1| 48,070072| -30,62%
21 13.000.000,00( 440.000,00 29,55 0,569 0| 25,689215| -13,07%
22 1.600.000,00| 60.000,00 26,67 0,488 1| 49,541263 85,76%
23 36.102,00 300,00 120,34 0,371 1{ 110,96328| -7,79%
24 5.200.000,00] 80.000,00 65 0,39 1| 37,410851| -42,44%
25 12.352.200,00( 340.000,00 36,33 0,61 1| 49,220395[ 35,48%
26 2.185.500,00| 75.000,00 29,14 0,47 0| 25,970629| -10,88%
28 9.504.160,00| 764.000,00 12,44 0,37 0| 15,810692| 27,10%
29 171.000,00] 20.000,00 8,55 0,376 0| 23,291446| 172,41%
33 104.500,00| 2.000,00| 52,25 0,61 1| 100,04703| 91,48%
34 38.002,50 450 84,44 0,61 1| 153,72363[ 82,05%
35 237.491,00| 16.300,00 14,57 0,569 1| 65,556141 349,94%
36 608.000,00[ 5.000,00 121,6 0,47 1| 68,23073] -43,89%
37 104.501,43 526,27| 198,57 0,61 1| 145,54242| -26,70%
38 712.472,04| 9.404,33 75,76 0,39 1| 49,357939 -34,85%
39 61.748,67 361,95 170,6 0,61 1| 166,67498[ -2,30%
40 71.247,60 360 197,91 0,61 1| 167,02251] -15,61%
41 47.498,00 1.700,00 27,94 0,488 0| 49,296862| 76,44%
42 33.250,80 330 100,76 0,61 1{ 172,81345| 71,51%
43 58.900,12 361,95 162,73 0,61 0| 92,651551| -43,06%
44 66.500,00 380 175 0,61 1| 163,60457[ -6,51%
45 7.300.000,00] 80.000,00 91,25 0,61 1| 56,308892| -38,29%
46 26.600.000,00| 825.000,00 32,24 0,47 1{ 37,883042| 17,50%
47 16.000.000,00( 200.000,00 80 0,61 1| 51,518735[ -35,60%
48 14.000.000,00( 500.090,00 27,99 0,47 1| 39,328335[ 40,51%
49 6.475.000,00] 175.000,00 37 0,47 1| 42,972759| 16,14%

Fonte: AUTOPISTA LITORAL SUL S.A.. Dados editados.

121



122

Importante salientar que, ante a imprecisao dos dados, de forma que ndo ¢ possivel
localizar cada um dos elementos que compdem a amostra € consequentemente caracteriza-los
devidamente, ndo ¢ possivel elaborar uma avaliacdo utilizando-se as boas praticas da
Engenharia de Avaliagoes.

Contudo, da analise anteriormente apresentada, restou evidente a existéncia de diversos
equivocos técnicos, cujo impacto no desequilibrio financeiro observado somente podera ser

estimado quando comparado com os demais casos que serdo apresentados na sequéncia.

5.3.2  Area localizada em Sdo José

Apresentam-se a seguir as andlises acerca de uma 4rea real que foi desapropriada

para a execucdo do Contorno Viario em estudo no municipio de Sdo José:

5.3.2.1 Evolugdo dos valores despendidos nas expropriagoes em relagdo aos custos da

obra:

- Dos custos previstos inicialmente

De forma andloga a analise realizada no imovel apresentado no subitem anterior,
considerando-se que ndo hd uma discrimina¢do individual dos custos envolvidos junto ao
Contorno de Floriandpolis, associado a negativa por parte da Concessionaria em
disponibilizar os dados efetivamente apresentados em contrato, em funcdo da
confidencialidade dos mesmos, propde-se no presente item a apresentacdo dos seguintes

custos estimados:

a) Valor unitario médio do terreno.

O objetivo inicial seria apresentar os valores propostos ainda durante processo
administrativo. Entretanto, pelo fato de tal informag¢do ndo ter sido apresentada pela
Concessionaria, utilizou-se o valor unitario médio disponivel no processo judicial que se
sucedeu a tentativa administrativa de desapropriacdo, onde foi estimado o valor de

R$28,57/m?, para maio de 2014.
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b) Custos da obra em si.

O objetivo inicial seria apresentar os custos totais que compdem a obra como um todo.
Contudo, em virtude da confidencialidade anteriormente exposta, foram obtidos os custos
estimados para os trés principais servi¢os que compdem a execu¢do de uma obra rodoviaria
de acordo com a Revista Constru¢do Mercado, para a data da avaliacdo indicada em “a)”,

maio de 2014. Assim, tém-se os seguintes valores unitarios:

Tabela 19 — Custos unitarios para execucdo das obras — maio de 2014,
Data base [Terraplenagem | Drenagem Pavimentac¢do | BDI Total
mai/14| RS 8,67 | RS 27,73 | RS 35,90 | RS 29,31 | RS 101,61

Fonte: Revista Construgdo e Mercado (2014). Dados editados.

Assim, para a area desapropriada de 2.749,36 m?, tem-se a seguinte situagao:

Tabela 20 — Custos totais para execug@o das obras — maio de 2014,
Data base | Execugdo das Obras | ValordaTerraNua | Valor Total Desapropriagdo/Valor Total
mai/14| RS 279.366,83 | RS 78.549,22 | RS 357.916,04 21,95%

Fonte: Revista Construg@o e Mercado (2014) e autor. Dados editados.

- Dos custos efetivamente praticados

Com relacdo aos valores unitarios da terra nua, o valor unitario adotado na sentenga foi
de RS 41,58/m? para agosto de 2016. Ou seja, nota-se que houve uma variacdo de 45,54%
para o valor da terra nua no periodo.

Tal variacdo mostra-se incompativel, por exemplo, com os valores de terras agricolas
indicados pelo Centro de Socioeconomia e Planejamento Agricola (CEPA) da EPAGRI.
Segundo o mesmo, para “Terra de Primeira” localizada em Paulo Lopes, local mais préximo
ao imovel avaliando dentre os municipios pesquisados, o valor médio passou de R$ 16,30/m?
em 2014, para R$ 17,10/m? em 2016, ou seja, um reajuste de apenas 4,91% no valor da terra
para o periodo.

Assim, de modo a se verificar a influéncia dos valores da desapropriagdo em si frente ao
custo total da obra, foram obtidos os custos estimados para os trés principais servi¢os que
compdem a execugdo de uma obra rodoviéria de acordo com o Caderno de Cotagdes, Indices

e Custos da PINI para o referido més. Assim, t€ém-se os seguintes valores unitarios:
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Tabela 21 — Custos unitarios para execucdo das obras — agosto de 2016.
Data base [Terraplenagem | Drenagem Pavimentag¢do | BDI Total
ago/16| RS 8,98 | RS 31,97 | RS 39,01 | RS 32,41 | RS 112,37

Fonte: Caderno de Cotagdes, Indices e Custos da PINI (2016). Dados editados.

Nota-se que o reajuste nos valores totais expostos, no importe de 10,58%, mostram-se
compativeis com a variagdo dos Indices de Reajustamentos de Obras Rodoviarias informados
mensalmente pelo DNIT, os quais indicam uma variagao de 11,27% durante o periodo para os

servigos indicados.

Assim, para a area desapropriada de 2.749,36 m?, tem-se a seguinte situagao:

Tabela 22 — Custos totais para execucdo das obras — agosto de 2016.
Data base | Execugdo das Obras | Valorda T TerraNua | Valor Total Desapropriagdo/Valor Total
ago/16| RS 308.932,56 | RS 114.318,39 | RS 423.250,95 27,01%

Fonte: Caderno de Cotagdes, indices e Custos da PINI (2016) e autor. Dados editados.

Ante os dados apresentados, nota-se que:

*Preliminarmente, o impacto financeiro esperado pela referida Concessiondria para a
desapropriacdo da area em estudo seria de R$ 357.916,04, o que representaria 21,95 % do
custo global da obra em questao;

*Entretanto, o que se observou na realidade ¢ que o impacto financeiro atingiu o valor de
R$ 423.250,95 e, embora tenha ocorrido um aumento dos custos da obra em si, o impacto das

desapropriacdes em relag@o aos custos globais passou para 27,01%.

Do todo exposto, ¢ possivel concluir que, ao passo que os custos da execucdo das obras
em si apresentem variagdes condizentes com a inflagdo do periodo, houve de fato um aumento
maior no valor da terra nua.

Entretanto, o aumento do valor da terra nua foi substancialmente inferior aquele
identificado na expropriacdo analisada no municipio de Biguacu. Considerando-se que a
principal diferenca existente entre os dois casos € o fato de apenas na zona rural de Biguacu
ter ocorrido a mudanga do zoneamento local, infere-se que este aumento pode ter origem em
um ou mais dos seguintes motivos:

- Erros na elaboracdo da avalia¢do original da area por parte da Concessiondria;

- Especulacdo Imobiliaria decorrente do inicio das obras do Contorno Viario;
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Assim, sera apresentada a seguir uma breve analise da avaliacao realizada no caso em

tela.

5.3.2.2 Da avaliacgdo realizada

Ante a impossibilidade de se apresentar maiores detalhes acerca da avaliagdo realizada,
conforme anteriormente exposto, serdo apresentados alguns trechos da avaliagdo utilizada
pela Concessiondria na tentativa de acordo inicial com o respectivo expropriado, onde se
observam inconsisténcias relevantes em relacao as boas praticas da Engenharia de Avaliagoes,

conforme se observa a seguir:

a) Ao passo que se trata de um imovel rural (situacdo esta inclusive indicada pelo proprio
avaliador no seu trabalho), dentre as 44 amostras coletadas, apenas uma ¢ referente a um

imoével rural, conforme se observa na Tabela 23:



Tabela 23 — Amostra do avaliador.

N° Am. | Area Total | Via Pavimentada? ;ﬁfu“?a:‘:'f l.rr?;gmﬁ'?x T Dpf"j’“mm._, il
1 107.400.00 B [ Expansio [ 48,58
2 20.000,00 b [ Expansio [ 51,75
3 26.700,00 B oL Expansio [ 51.55
4 3.300.00 [ o Expansio [ 7.64
5 50.000.00 B e Expansio [ 50,31
& 401.000.00 W e Expansio [ 52.70
7 §2.000,00 b o Expansio [ 40,38
B 107.000.00 [ [0 Espansio [ 19,35
g 56.000,00 [ 1o Expansio o 5.18
10 152.000.00 (e e Expansio (e 5,57
11 3.800,00 1 e Expansio [1 238,33
12 1.080,00 B e Urbana [ 381.04
13 548,00 oL o Urbana [ 341,24
14 1.420,00 B [ Urbana [ 557,75
15 56.300,00 oL [ Expansio 8 40,40
16 002,00 b oL Expansio [ 783,78
17 £.000,00 [ oL Expansio [ 75,00
18 1.025,00 [ 1o Expansio [ 138,50
19 40.000,00 b o Expansio [ 58,50
20 9.152,00 b1 [ Expansio [ 75,30
2 13.460,00 [ e Expansio [1 18,57
2 18.000,00 B oL Expansio [ 110,44
23 56.300,00 b [0 Expansio [ 40,40
24 28.000,00 [ e Expansio [ 12,50
25 2.000.00 [ o Expansio [ 48,67
26 5.000,00 [ e Expansio [ 32,00
37 18.000,00 [0 o Expansio [ 10,44
28 37.000,00 [ [0 Espansio [ 5.41
79 £.000.00 [ 1o Expansio o 18,80
»30a | 40.000,00 [ 1o Expansio o 2,00
»Ha 50.000.00 (e e Expansio (e 2,60
32 181.000,00 [0 [ Expansio o 11,05
»33a | 106.000.00 (e e Expansio [ 42,45
M 30.000.00 [ o Expansio e 8,33
35 §.574.76 B [ Expansio e 182,52
36 1.240.00 W e Urbana [ 217,30
7 325,00 b o Urbana [ 160,23
»38« | 158.000.00 oL [ Espansio [ 5,38
39 144.253,00 b [ Expansio [ 10,06
40 174.000.00 b1 [ Expansio [ 20,11
4 1.970,00 (e e Rural (e 40,61
42 7.426.00 B oL Urbana [ 161,50
43 42.935,00 B oL Expansio [ 58,23
44 148.417.00 B [ Expansio [ B4.82

Varidveis marcadas com "«" e " ndo serdo usadas nos cdlculos.

Amosmagens marcadas com " e "r

Fonte: AUTOPISTA LITORAL SUL S.A.. Dados editados.

foram efiminadas pelo saneamento auTomaeo.
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Embora ndo se trate de um problema de micronumerosidade, nos termos indicados na
NBR-14653 — 2 (2011), referente a imdveis urbanos e na NBR-14653 — 3 (2019), referente a
imdveis rurais, visto que a varidvel ndo foi utilizada na formag¢ado dos valores, observa-se uma
falta de representatividade nas amostras utilizadas em comparagdo as caracteristicas do

imoével avaliando.

b) Ainda, embora ndo regulamentado por norma, busca-se sempre uma melhor aderéncia
das amostras ao modelo obtido quando do saneamento das mesmas, o que se nota que ndo
ocorreu no parecer em analise, visto que a equagdo resultante do trabalho em questdo
apresentou variagdes proximas a 100% entre os valores estimados e aqueles efetivamente

observados no mercado, conforme Tabela 24:



Tabela 24 — Tabela de valores estimados e observados.

N* Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacio %
1 45,58 4204 3,54 -7.0040 %
2 51,75 74.85 23,10 44 8302 %
3 51,55 78.78 27,23 52,8281 %
4 37,64 48,22 10,58 28,1000 %
5 50,31 43 86 -1,65 -3 2766 %
& 52,78 24,56 -28,23 -53.4841 %
7 40,38 53,89 4,53 89,1752 %
8 10,35 11,02 223 430540%
9 5,18 8,91 1,73 33,3230 %
10 5587 5,58 0,02 0,3522 %
11 238,33 181,40 -56,83 -23.8888 %
12 351,04 302,33 78,81 -20,8430 %
13 341,24 403,18 61,84 18,1521 %
14 557,75 260,18 -28B8 .57 -51,7374 %
15 40,40 3388 8,81 -16,8122 %
16 282,28 31343 A7 11,0445 %
17 75,00 33.11 -11,88 -A5,8468 %
18 136,50 70,18 5740 | 420258 %
19 58,50 85.30 ,30 11,8238 %
20 75,38 122,09 48,70 81,8502 %
21 18,57 28,58 7,20 43 0009 %
22 110,44 01.832 -27.81 -23.2807 %
23 40,45 58,27 15,78 38,8780 %
24 12,50 10,45 6,98 55,8216 %
25 45,67 50,21 3,54 75781 %
26 32,00 4042 842 20,3237 %
27 19,44 23,47 4,03 20,7525 %
28 541 10,35 4,04 21,3068 %
29 18,88 18,86 0,03 -0,1845 %
32 11,05 5,28 5,77 -62. 2440 %
34 2,33 11,31 2,98 35,8087 %
35 182,52 84,00 0243 | -FI0ITT%
36 217,38 241,16 2377 10,8335 %
7 160,23 01,22 121,00 77,0047 %
39 19,08 37,88 18,83 BE.8021 %
40 20,11 34,89 14,28 74,0163 %
49 40,81 35,02 480 -11.5M15%
42 161,58 133,42 -2817 -17.4360 %
43 58,23 83.37 5,14 8.8223 %
44 64,82 -27.28

44

=42 2440 %

Fonte: AUTOPISTA LITORAL SUL S.A..

Dados editados.
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Importante salientar que, ante a imprecisao dos dados, de forma que ndo ¢ possivel
localizar cada um dos elementos que compdem a amostra e consequentemente caracteriza-los
devidamente, ndo ¢ possivel elaborar uma avaliacdo utilizando-se as boas praticas da
Engenharia de Avaliagoes.

Contudo, da analise anteriormente apresentada, de forma analoga a avaliacdo analisada
no caso do imdvel de Biguacu, restou evidente a existéncia de diversos equivocos técnicos,
cujo impacto no desequilibrio financeiro observado serd analisado apds o estudo de caso

referente ao imével localizado em Palhoga.

5.3.3 Area localizada em Palhoca

Apresentam-se a seguir as analises propostas junto a uma area real que foi

desapropriada para a execucao do Contorno Viario em estudo no municipio de Palhoga:

5.3.3.1 Evolugao dos valores despendidos nas expropriagoes em relagdo aos custos da

obra:

- Dos custos previstos inicialmente

De forma analoga a andlise realizada nos imoveis apresentados nos subitens anteriores,
considerando-se que ndo ha uma discriminacao individual dos custos envolvidos junto ao
Contorno de Floriandpolis, associado a negativa por parte da Concessiondria em
disponibilizar os dados efetivamente apresentados em contrato, em fun¢do da
confidencialidade dos mesmos, propde-se no presente item a apresentacdo dos seguintes

custos estimados:
a) Valor unitario médio do terreno.
O objetivo inicial seria apresentar os valores propostos ainda durante processo

administrativo. Entretanto, pelo fato de tal informag¢do ndo ter sido apresentada pela

Concessiondria, utilizou-se o valor unitdrio médio disponivel no processo judicial que se
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sucedeu a tentativa administrativa de desapropriagdo, onde foi estimado o valor de R$
32,34/m?, para julho de 2014.

b) Custos da obra em si.

O objetivo inicial seria apresentar os custos totais que compdem a obra como um todo.
Contudo, em virtude da confidencialidade anteriormente exposta, foram obtidos os custos
estimados para os trés principais servicos que compdem a execu¢do de uma obra rodoviaria
de acordo com a Revista Constru¢do Mercado, para a data da avaliacdao indicada em “a)”,

julho de 2014. Assim, t€ém-se os seguintes valores unitarios:

Tabela 25 — Custos unitrios para execucdo das obras — julho de 2014.
Data base [Terraplenagem | Drenagem Pavimentacdo | BDI Total
jul/14| RS 8,67 | RS 27,84 | RS 35,98 | RS 29,39 | RS 101,87

Fonte: Revista Construgdo e Mercado (2014). Dados editados.

Assim, para a area desapropriada de 15.740,48 m?, tem-se a seguinte situacao:

Tabela 26 — Custos totais para execugdo das obras — julho de 2014.
Data base | Execugdo das Obras | ValordaTerra Nua Valor Total Desapropria¢do/Valor Total
jul/14| RS 1.603.507,62 | RS 509.047,12 | RS 2.112.554,75 24,10%

Fonte: Revista Constru¢do e Mercado (2014) e autor. Dados editados.

- Dos custos efetivamente praticados

Com relacdo aos valores unitarios da terra nua, o valor unitario adotado na sentenga foi
de R$ 43,25/m? para julho de 2015. Ou seja, nota-se que houve uma variagdo de 33,74% para
o valor da terra nua no periodo.

Tal variacdo mostra-se incompativel, por exemplo, com os valores de terras agricolas
indicados pelo Centro de Socioeconomia e Planejamento Agricola (CEPA) da EPAGRI.
Segundo o mesmo, para “Terra de Primeira” localizada em Paulo Lopes, local mais préximo
ao imovel avaliando dentre os municipios pesquisados, o valor médio passou de R$ 16,30/m?
em 2014, para R$ 16,99/m? em 2015, ou seja, um reajuste de apenas 4,23% no valor da terra
para o periodo.

Assim, de modo a se verificar a influéncia dos valores da desapropriagdo em si frente ao

custo total da obra, foram obtidos os custos estimados para os trés principais servicos que



131

compdem a execucao de uma obra rodoviaria de acordo com o Caderno de Cotagdes, Indices

e Custos da PINI para o referido més. Assim, t€ém-se os seguintes valores unitarios:

Tabela 27 — Custos unitarios para execucdo das obras — julho de 2015.
Data base |Terraplenagem | Drenagem Pavimentacdo | BDI Total
jul/15| RS 8,81 | RS 30,36 | RS 37,56 | RS 31,10 | RS 107,82

Fonte: Caderno de Cotagdes, indices e Custos da PINI (2015). Dados editados.

Nota-se que o reajuste nos valores totais expostos, no importe de 5,84%, mostram-se
compativeis com a variagdo dos Indices de Reajustamentos de Obras Rodovidrias informados
mensalmente pelo DNIT, os quais indicam uma varia¢do de 6,47% durante o periodo para os

servigos indicados.

Assim, para a area desapropriada de 15.740,48 m?, tem-se a seguinte situacao:

Tabela 28 — Custos totais para execugdo das obras — julho de 2015.
Data base | Execugdo das Obras | ValordaTerraNua | Valor Total Desapropriagdo/Valor Total
jul/15| RS 1.697.129,06 | RS 680.823,12 [ RS  2.377.952,18 28,63%

Fonte: Caderno de Cotagdes, indices e Custos da PINI (2015) e autor. Dados editados.

Ante os dados apresentados, nota-se que:

*Preliminarmente, o impacto financeiro esperado pela referida Concessionaria para a
desapropriacdo da area em estudo seria de R$ 2.112.554,75, o que representaria 24,10 % do
custo global da obra em questao;

*Entretanto, o que se observou na realidade é que o impacto financeiro atingiu o valor de
R$ 2.377.952,18 e, embora tenha ocorrido um aumento dos custos da obra em si, o impacto

das desapropriagdes em relagdo aos custos globais passou para 28,63%.

Do todo exposto, ¢ possivel concluir que, ao passo que os custos da execu¢do das obras
em si apresentem variagdes condizentes com a inflagdo do periodo, houve de fato um aumento
maior no valor da terra nua.

Entretanto, o aumento do valor da terra nua foi substancialmente inferior aquele
identificado na expropria¢dao analisada no municipio de Biguagu, e um pouco menor do que
aquele identificado na expropriagao analisada no municipio de Sao José.

Assim, considerando-se que o Unico municipio a alterar o zoneamento nas areas

destinadas a desapropriacdo foi Biguagu — especificamente o municipio que apresentou
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consideravelmente maior variagdo nos valores da terra nua — ha indicios de que esta alteracao
pontual do zoneamento ao longo do projeto da via antes de sua execugdo tenha sido a

responsavel pela maior parte da variacao observada.

A Tabela 29 apresentada a seguir, derivada de processos no qual o Autor desta
dissertacao fora nomeado Perito Judicial e cujos processos ja tiveram sua sentenga prolatada,

¢ composta por areas com utilizacao rural localizadas nos municipios de Palhoca e Biguacu:

Tabela 29 — Processos com sentenca ja prolatada.

Processo Cidade Avaliagdo - Tentativa de Acordo| Data de entrada do Laudo Pericial Sentenca Variagdo
n? data valor proposto | processo judicial data | valorestimado | data valor absoluta
1|Palhoga (urbano) jul/13| RS 124,06 dez/15| nov/16| RS 155,57 | mai/19| RS 155,57 25%
2|Biguagu (zona mista) jul/14| RS 40,18 ago/14| mai/17| RS 71,79 | out/17| RS 71,79 7%
3|Biguacu (zona mista) mar/15| RS 47,21 out/17| abr/18| RS 63,03 |mar/19| RS 63,03 34%
4|Biguagu (rural) ago/14| RS 20,72 ago/14| ago/19| RS 32,36 | nov/19| RS 32,36 56%
5|Biguagu (zona mista) out/17| RS 46,38 out/17| nov/19| RS 35,36 | out/20| RS 35,36 -24%
6|Biguacu (rural) abr/17| RS 28,42 mar/18| set/18| RS 57,38 | abr/19| RS 57,38 102%

Fonte: Justica Federal. Dados editados.

Importante apresentar ainda as variacdes através da correcdo monetdria para a data dos
laudos que fundamentaram as respectivas sentengas em relacdo aos valores inicialmente
propostos, as quais sdo apresentadas na Tabela 30. Para tanto, sera utilizado o Indice de
Precos ao Consumidor Amplo (IPCA) visto que, segundo o TCU (2020), ¢ o indice utilizado
na obra em estudo. A obtencdo dos indices para cada uma das datas indicadas foi obtido

através da Calculadora do Cidaddo', disponibilizada pelo Banco Central do Brasil.

Tabela 30 — Processos com sentenca ja prolatada — valores corrigidos.

Processo Cidade Avaliagdo - Tentativa de Acordo Laudo Pericial Variagdo
n? data valor proposto | Valor Corrigido | data | valor estimado |corrigida
1|Palhoga (urbano) jul/13| RS 124,06 | RS 158,97 | nov/16| RS 155,57 -2%
2|Biguacu (zona mista) jul/14| RS 40,18 | RS 49,16 | mai/17| RS 71,79 46%
3|Biguacu (zona mista) mar/15| RS 47,21 | RS 56,31 | abr/18| RS 63,03 12%
4|Biguacu (rural) ago/14| RS 20,72 | RS 27,37 | ago/19| RS 32,36 18%
5|Biguacu (zona mista) out/17| RS 46,38 | RS 50,19 | nov/19| RS 35,36 -30%
6|Biguacu (rural) abr/17| RS 28,42 | RS 29,95 | set/18| RS 57,38 92%

Fonte: Justica Federal. Dados editados.

Considerando-se os dados apresentados nas Tabelas 29 e 30, ¢ possivel observar:

'https://www3.bcb.gov.br/CALCIDADAO/publico/exibirFormCorrecaoValores.do?method=exibirFor
mCorrecaoValores. Acesso em: 13 abr. 2021.
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- Uma variacdo média de aproximadamente 100% (55% para os valores corrigidos) entre
o valor inicialmente ofertado pela Concessionaria e aquele estabelecido em sentenca para as
areas rurais de Biguagu;

- Uma variagdo média de aproximadamente 29% (9% para os valores corrigidos) entre o
valor inicialmente ofertado pela Concessionaria e aquele estabelecido em sentenca para as
areas de zona mista de Biguagu, destacando-se inclusive o processo n° 5, onde houve redugao
do valor inicialmente ofertado;

- Uma variacdo média de aproximadamente 30% entre o valor inicialmente ofertado pela
Concessionaria e aquele estabelecido em sentenca para as areas de Palhoca
(independentemente se rurais ou urbanas). Destaca-se, entretanto, que quando considerado o

valor corrigido, observa-se uma variagao proxima de zero neste caso.

Déas analises anteriormente apresentadas, associados aos trés casos ja narrados nesta
dissertacdo — com destaque para as variagdes de valores consideravelmente inferiores para os
municipios de Sdo José e Palhoga quando comparado as areas rurais de Biguacu - ha fortes
indicios de que a alteracdo pontual do zoneamento de Biguacu ao longo do projeto da via
antes de sua execug¢ao tenha sido a responsavel pela maior parte da variagdo observada ganha
mais for¢a ao se observar que, ha uma predominancia de areas localizadas na zona rural de
Biguagu com variagdes maiores entre os valores inicialmente ofertados pela Concessionaria e
aqueles sentenciados pelos juizes.

Por fim, de modo semelhante ao que fora realizado nas andlises das areas de Biguacu e
Sao José, para que possa ser analisado quais os demais fatores que podem ter influenciado
nesta valorizagdo expressiva nos valores da terra nua — ainda que bem inferiores aquele
observado em Biguagu - serd apresentada a seguir uma breve andlise da avaliacdo realizada no

caso em tela:

5.3.3.2 Da avaliacdo realizada

Ante a impossibilidade de se apresentar maiores detalhes acerca da avaliacdo realizada,
conforme anteriormente exposto, serdo apresentados alguns trechos da avaliacao utilizada
pela Concessiondria na tentativa de acordo inicial com o respectivo expropriado, onde se
observam inconsisténcias relevantes em relagdo as boas praticas da Engenharia de Avaliagdes,

conforme se observa a seguir:
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a) Nao foi realizado o devido saneamento dos elementos, visto que um outlier ndo foi
retirado, ndo tendo sido apresentada qualquer justificativa para tal. A Figura 32, extraida do

parecer que fundamentou a expropriagdo em questao, ilustra o que fora relatado:

Figura 32 — Presenca de outliers.
Presenca de Outliers

Critério de identificacao de outlier :
Intervalo de +/- 2,00 desvios padroes em torno da média.

Foi encontrada 1 amostragem fora do intervalo.

N2 Am. | Valor/m? | Erro/Desvio Padrao
18 361,1100 2,3589

Fonte: AUTOPISTA LITORAL SUL S.A.

Importante salientar que, inobstante o fato de que a utilizagdo do outlier deveria ser
justificada, independentemente da situacdo, nota-se que haveria a possibilidade de se utilizar
este elemento caso a analise do grafico dos residuos demonstrasse isso. Entretanto, conforme

na Figura 33, tal situacdo ndo se mostrou coerente:
Figura 33 — Grafico de Indicagdo de Outliers

Grifico de Indicacao de Outliers
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Fonte: AUTOPISTA LITORAL SUL S.A.
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b) Segundo CASTRO e LEITAO (2013), a normalidade dos residuos é uma suposi¢io
essencial para que os resultados do ajuste do modelo de regressdo linear sejam confidveis.
Dentre os testes realizados para se verificar a normalidade dos residuos, ha o teste grafico.

Quando a configuragdo de pontos no grafico se aproxima de uma reta, a suposicdo de
normalidade ¢ sustentavel. A normalidade ¢ suspeita se houver pontos que se desviam do
comportamento linear.

Conforme a Figura 34, de gréafico extraido do parecer em analise, definitivamente nao ha

um comportamento linear nos residuos em questao.

Figura 34 — Gréfico da reta de normalidade.
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Fonte: AUTOPISTA LITORAL SUL S.A.

Destaca-se que as consideracdes anteriormente apresentadas se deram de forma
ilustrativa, visto que, por exemplo, o software utilizado pelo avaliador apresenta o teste de
Kolmogorov-Smirnov onde, a um nivel de significancia de 1 %, aceitou-se a hipotese

alternativa de que ha normalidade (importante destacar que, ainda que para 33 dados o valor
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critico para um nivel de significancia de 5% seja de 0,2310, nota-se que o valor obtido no
teste, de 0,1411, indica que se deve aceitar a hipotese nula de que ha normalidade).. A critica
aqui se da pelo fato de ndo se apresentarem consideracdes por parte do avaliador além
daquelas automaticamente apresentadas pelo software.

Importante salientar que, ante a imprecisdo dos dados, de forma que nao ¢é possivel
localizar cada um dos elementos que compdem a amostra € consequentemente caracteriza-los
devidamente, ndo ¢ possivel elaborar uma avaliacdo utilizando-se as boas praticas da
Engenharia de Avaliagoes.

Contudo, da analise anteriormente apresentada, de forma analoga as avaliagdes analisadas
no caso do imovel de Biguagu e no imovel de Sao José, restou evidente a existéncia de
diversos equivocos técnicos, cujo impacto no desequilibrio financeiro observado sera

analisado no subitem 5.3.6.

5.3.4 Mudancas no zoneamento das areas afetadas pelas obras e seu entorno

Conforme j& apontado nas andlises das areas desapropriadas em cada um dos
municipios indicados, houve uma mudanga especifica para a obra do contorno viario de
Florian6polis exclusivamente no Municipio de Biguagu, o que de fato restou demonstrado que
resultou em um impacto consideravel sobre a valorizagdo dos imoveis expropriados, cuja real

intensidade sera apresentada nas conclusdes deste estudo de caso, junto ao item 5.3.6.

5.3.5 Especulacio imobiliaria decorrente do momento da desapropriacio

Ao passo que as avaliagdes prévias analisadas no presente estudo de caso foram
realizadas no momento M1, ou seja, momento ap6s o anuncio da obra, com a valorizacao dos
imoveis pela absorcdo da expectativa por melhoramentos publicos, os valores definitivos
apresentados se deram no momento denominado M2, ou seja, momento de crescimento da
demanda no mercado imobilidrio local devido ao inicio da obra publica, aumentando os
valores dos imdveis.

Deste modo, com a alternancia de momento, seria de fato esperado que houvesse
uma valorizacdo especulativa decorrente desta situacdo, a qual serd melhor avaliada no item

subsequente.
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5.3.6 Conclusoes acerca do estudo de caso

Ante as consideracdes expostas nos trés estudos de caso, apresenta-se a Tabela 31, com
um resumo das informacgdes e analises prestadas, com destaque para o quadro da Variacdo da

Avaliacao (V.A.) sobre a Variagdo das Obras (V.O.).

Tabela 31 — Conclusdes acerca do estudo de caso.

Biguacu
Variaga Variagdo d D iaca
Execugdo das Obras arlagao Valor da Terra Nua an?ca? @ V.A./V.O. |Valor Total esapropriacio/
das Obras Avaliagdo Valor Total
RS  1.731.091,59 RS 405.789,97 RS 2.136.881,57 18,99%
10,40% 141,42% 13,60
RS  1.911.053,87 ° RS 979.639,53 0 RS 2.890.693,40 33,89%
Sao José
Variagao Variagdo da Desapropriagao
Execucdo das Obras ¢ Valor daTerra Nua .C - V.A./V.O. |Valor Total propriagao/
das Obras Avaliagao Valor Total
RS 279.366,83 RS 78.549,22 RS 357.916,04 21,95%
10,58% 45,54% 4,30
RS 308.932,56 RS 114.318,39 RS 423.250,95 27,01%
Palhoga
Variagao Variagdo da Desapropriagao
Execugdo das Obras 'ag Valor da Terra Nua I_c N V.A./V.O. |Valor Total propriacéo/
das Obras Avaliacdo Valor Total
R 1.603.507,62 R 509.047,12 RS 2.112.554,75 24,10%
> 5,84% > 33,74% 5,78 > .
RS  1.697.129,06 RS 680.823,12 RS 2.377.952,18 28,63%

Fonte: Autor.

Da analise da tabela das conclusdes acerca deste estudo de caso, destaca-se que:

a) Ao passo que o custo de execucdo das obras em Biguacu junto ao imovel em analise
tiveram uma variacdo de 10,40%, o valor avaliado variou 141,42%, resultando em um
V.A/V.O de 13,60, que resultou em um “peso” das desapropriacdes sobre o valor das obras
que passou de uma expectativa de 18,99% para uma realidade de 33,89%;

b) Ao passo que o custo de execugdo das obras em Sao José junto ao imovel em andlise
tiveram uma variacdo de 10,58%, o valor avaliado variou 45,54%, resultando em um
V.A/V.O de 4,30, que resultou em um “peso” das desapropriacdes sobre o valor das obras que
passou de uma expectativa de 21,95% para uma realidade de 27,01%;

c) Ao passo que o custo de execugao das obras em Palhoga junto ao imovel em analise
tiveram uma variacao de 5,84%, o valor avaliado variou 33,74%, resultando em um V.A/V.O
de 5,78, que resultou em um “peso” das desapropriacdes sobre o valor das obras que passou
de uma expectativa de 24,10% para uma realidade de 28,63%.

Deste modo, da analise da relacdo V.A. sobre V.O., observa-se que nao ha uma grande

variagdo entre a relacdo observada em Sao José e aquela identificada em Palhoga. Entretanto,
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as mesmas apresentam valores aproximadamente trés vezes menor do que aquele observado
em Biguacu.

Assim, considerando-se que a principal diferenca observada entre Biguacu e as outras
duas cidades ¢ o fato de que a primeira alterou seu zoneamento nos trechos onde ocorreriam
as desapropriagdes, nota-se que tal fator se mostrou o maior responsavel pela variacdo dos
valores das areas expropriadas.

Inobstante o citado, a partir de uma andlise sucinta das avaliacdes apresentadas pela
Concessiondria, foram observados erros relevantes, os quais certamente tiveram influencia
nestas variagdes, ao passo que ndo avaliaram corretamente o valor unitario da terra nua.

Entretanto, ante a imprecisdo dos dados, de forma que nao ¢ possivel localizar cada um
dos elementos que compdem a amostra e consequentemente caracteriza-los devidamente, ndo
¢ possivel elaborar uma avaliacdo utilizando-se as boas praticas da Engenharia de Avaliagdes,
de forma a balizar exatamente qual o impacto destes erros nas variagdes observadas.

Ante o exposto, resta demonstrado que a maior relevancia (superior a 60% do total da
variagdo observada em Biguacu) na expropriacdo analisada em Biguacu se deu em
decorréncia da alteragdo do zoneamento nas 4reas afetadas pelo Contorno Viario,
anteriormente a realizacdo das desapropriagoes.

Ainda, ha indicios robustos de que os equivocos observados nas avaliagcdes analisadas
tiveram impacto na diferenga entre os valores estimados inicialmente para aqueles
efetivamente praticados. Entretanto, ndo fora possivel distinguir o impacto deste fator em
relagdo, por exemplo, a especulacdo imobilidria decorrente do inicio das obras do Contorno
Viario.

Ante o todo exposto, ¢ possivel observar um beneficio aos proprietarios dos imoveis
desapropriados em Biguacu em virtude da modificagdo do zoneamento, que gerou uma
supervalorizagdo de seus respectivos imoveis, causando prejuizos em um primeiro momento a
Concessionaria e que serdo repassados aos usudrios da rodovia, que terdo que arcar com este
desequilibrio nos contratos através do reajuste das tarifas de pedagio.

Em menor grau, embora em todas as cidades analisadas, nota-se que a morosidade em se
definir a situagdo das desapropriacdes fez com que houvesse um aumento do fator
especulativo no valor das areas, gerando situacao semelhante a narrada no paragrafo anterior.
Paralelamente, os erros observados nas avaliagdes podem gerar prejuizos para ambas as partes
— expropriado e expropriante — visto que ao passo que podem gerar propostas subvalorizadas
aos expropriados e estes por necessidade ou ignorancia aceitarem, ha também a possibilidade

apresentar nexo causal com a morosidade citada, gerando os danos indicados.
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5.4 RECOMENDACOES

Ante o todo exposto recomenda-se, a nivel nacional, que as avaliagdes realizadas para a
tentativa de expropriagdo em obras de infraestrutura rodovidria por vias administrativas nao
sejam realizadas da forma atual, com avaliadores contratados pela Concessionaria. Por se
tratar de uma avaliacdo em massa, recomenda-se que uma das seguintes situagdes fosse
exigida:

- Que estas avaliagdes sejam redirecionadas para os profissionais do corpo técnico da
prefeitura da cidade onde irdo ocorrer as desapropriagdes, desde que esta disponha de corpo
técnico qualificado, da forma como se observou na analise da legislagdo alema, por trés
motivos principais: imparcialidade, conhecimento prévio da regido, inclusive com a presenca
de bancos de dados, e redugdo de custos;

- Nomeacao de trés peritos judiciais por meio da comarca onde as expropriagdes estariam
ocorrendo, os quais seriam responsaveis pela realizacdo da avaliagdo de todos os imoéveis
expropriados — o que incorre, em virtude do grande volume de imdveis associado a
necessidade de se buscar um Unico banco de dados robusto, em valores inferiores por laudo
quando comparado a nomeagdes individualizadas caso a caso, como se observou atualmente
no caso do Contorno de Floriandpolis. Estes peritos teriam o dever de apresentar
individualmente os valores de cada um dos imoveis através de um consenso, ou a0 menos por
maioria, de forma semelhante aquela observada na andlise da legislagdo portuguesa. As
vantagens desta situacdo seriam exatamente as mesmas apontadas na outra recomendagdo,
embora a reducdo de custos se dé de forma inferior, com o pagamento dos honorarios dos
peritos.

Paralelamente, recomenda-se que, a nivel nacional, e dentro dos procedimentos adotados
pelos municipios ao longo do desenvolvimento de uma obra de infraestrutura rodoviaria e
suas consequentes expropriacdes, que nao sejam alterados os zoneamentos das areas afetadas
anteriormente a desapropriagdo em si. Esclarece-se que tal sugestdo se dad visto que novas
permissoes de uso s6 fazem sentido apds a finalizacdo destas obras em si, ao passo que
dificulta variagdes de valores acima do mercado decorrentes de especulagdo imobiliaria.

Ainda, de modo a se obter uma indenizagdo mais justa recomenda-se, a nivel nacional e
em obras de infraestrutura rodovidria, que sejam observados todos os meios possiveis para
que a desapropriagdo se dé ainda no momento denominado M1 por CHAVES e FURTADO

(2015), ou seja, “momento apos o anuncio da obra, com a valoriza¢do dos imoveis pela
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absor¢do da expectativa por melhoramentos publicos”, ainda que o ideal seria que a
indenizagao se desse antes deste momento.

Para tanto, se faz necessaria uma reavaliacdo dos procedimentos adotados atualmente no
que diz respeito a via arbitral. Embora prevista em lei, tal procedimento ndo ¢ difundido no
Brasil. Recomenda-se a inclusdo por parte do DNIT e da ANTT de recomendagdes acerca
desta via, visto que, por se tratar de uma tentativa de acordo através de um corpo estritamente
técnico, entende-se que hd uma maior possibilidade de existéncia de acordo, reduzindo assim
o tempo despendido e os custos relativos a uma agao judicial.

Importante salientar que, independentemente da forma escolhida, atualmente a parte
vencida nos processos judiciais ¢ devidamente responsabilizada ao arcar com as custas
processuais € um percentual relativo a diferenca entre a quantia oferecida inicialmente e a
indenizacao fixada nas sentencas.

Entretanto, ¢ importante citar que, caso as concessionarias de forma geral tenham
atendidas suas demandas (ou seja, que tenham apresentado valores corretos inicialmente aos
expropriados), seu corpo juridico ¢ devidamente indenizado. Por outro lado, do contrério, nos
casos em que a Concessiondria tenha que arcar com os custos citados, ndo foram constatadas
clausulas inequivocas de que tais valores nao possam ser requisitados posteriormente em um
pedido de reequilibrio dos contratos, onerando exclusivamente os usuarios das rodovias, com
os reajustes das tarifas de pedagio. Recomenda-se que tais custos ndo possam ser repassados
para os usudrios, de modo que tal situacdo seja exposta de forma clara nos contratos
elaborados pelo DNIT e pela ANTT, o que certamente incorrera em uma maior
responsabilidade por parte das concessionarias quando da elaboragdao de propostas de acordo

para desapropriacdes.

5.5 DEMAIS CUSTOS NAO CONSIDERADOS — DESVALORIZACAO DAS AREAS
REMANESCENTES

Por fim, ndo fora observado nos casos em andlise, tampouco nos demais documentos
apresentados pela Concessionaria ao longo do desenvolvimento deste trabalho, estimativas
referentes a eventual desvalorizagao das areas remanescentes, conforme preceitua a NBR-
14653 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS, 2019).

Embora haja casos em que tal situacdo se mostra irrelevante, ha casos onde tal analise se

mostra primordial, conforme exemplo real apresentado neste subitem. A area em analise que
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sofreu o ato desapropriatério apresentava frente de cerca de 150 metros e fundos de

aproximadamente 320 metros, conforme exposto na Figura 35.

Figura 35 — Disposi¢do da area em analise.
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aproximadamente 48.000,00 m?

Fonte: Autor.

O ato expropriatério sobre a area em questdo se deu da seguinte maneira:

Figura 36 — Disposi¢@o do ato expropriatorio junto a area em analise.
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Nao obstante a situacdo anteriormente exposta observou-se no caso em tela que,
contrariando o que rege a NBR-14653 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2019) e as leis federais ja expostas na presente dissertacio, a Concessionaria
Autopista Litoral Sul ndo apresentou qualquer estudo que justificasse o fato de a mesma nao
ter indenizado a desvalorizacdo das areas remanescentes do imovel.

Com relagdo as areas remanescentes 1 e 3, a simples analise do impacto da drea non
aedificandi sobre as mesmas ja ¢ suficiente para demonstrar o impacto que a desapropriagao
exerceu sobre elas, visto que a Area Remanescente 1 ficou com apenas 74,54 m? passiveis de
constru¢io ¢ a Area Remanescente 3 restou sem nenhuma area passivel de construgdo. A

Figura 37, referente & Area Remanescente 1, ilustra o que fora descrito:

Figura 37 — Area passivel de constru¢do em decorréncia da area non aedificandi.

Area passivel de construggo:
74,54 m?

Fonte: Autor.

Assim, ante as consideragdes ora expostas, associado ao fato que a forma e a dimensao
das areas se mostram incompativeis com as atividades agricolas anteriormente exercidas, se
faz necessaria a desapropriacdo integral das duas areas remanescentes citadas.

Com relagdo a Area Remanescente 2, nota-se que embora a mesma ndo tenha sofrido
impactos tdo contundentes quanto aqueles anteriormente apresentados, entende-se que héa de
fato uma desvalorizacdo da mesma em virtude especialmente do formato final da mesma
associado a faixa non aedificandi que passou a existir sobre ela, que a leva a ter um baixo

aproveitamento de area edificavel.
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6 CONCLUSOES

Ante o todo exposto, foram apresentados diversos indicios de que a hipotese apresentada,
de que a forma como sdo seguidos os procedimentos junto aos processos que envolvem as
desapropriagdes no Brasil tem implicado em uma variagdo acima do esperado em parte dos
imoveis desapropriados, se mostrou correta.

De forma semelhante a MELLO et al (2016), os quais discorrem que avaliagdes com
valores de imoveis ndo correspondentes a realidade do mercado ¢ uma realidade na area de
Avaliagdes de Imdveis e ocorre principalmente devido a falta de qualificagdo e conhecimento
de alguns profissionais, SVALDI (2017) ¢ CHAVES e FURTADO (2015) também
apresentaram efeitos decorrentes de erros em avaliagdes dentro do universo das
desapropriacdes.

Assim como CHAVES e FURTADO (2015), MUNIZ e SOUZA (2018), TONE (2010) e
AMORIM (2011) apresentaram estudos que apontam uma valorizacao de iméveis decorrente
da alteragdo do zoneamento, seja para imoveis urbanos ou rurais. D’AMATO et. al. (2019)
em seu estudo concluiu que mesmo no cendrio mais pessimista, tal valorizacdo se trata de
uma realidade, situacao esta observada tanto no estudo de caso de SVALDI (2017), quanto no
presente caso.

Para o estudo de caso realizado, foram apresentados ainda indicios robustos de que o
principal responsavel por esta variag@o foi a alteragdo do zoneamento observada no municipio
de Biguagu. Além disso, foram observados diversos equivocos técnicos nas avaliagdes
realizadas pela empresa contratada pela Concessiondria, os quais tiveram sua importancia na
diferenga entre os valores esperados para aqueles efetivamente praticados, ndo tendo sido
possivel, entretanto, detalhar o impacto destes erros em detrimento, por exemplo, a
especulagdo imobiliaria decorrente do inicio das obras do Contorno Viario.

Inobstante o citado, nota-se que os responsaveis de fato pelo pagamento relativo as
inconsisténcias observadas nas expropriagdes analisadas neste trabalho sdo os consumidores
finais, inclusive aqueles que ndo serdo agraciados com as benesses da obra em questdo, ante
os reajustes das tarifas de pedagio decorrentes dos reequilibrios econdmicos do contrato.

Assim, considerando-se que o objetivo geral desta dissertacdo era apresentar alternativas
ao método expropriatorio utilizado atualmente — focado na troca de procedimentos, dentro das
leis e normas vigentes, a partir dos estudos apresentados nesta dissertacdo sugere-se a

utilizagdo da metodologia exposta na Figura 38.
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Figura 38 — Fluxograma da metodologia proposta
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Notas:

(1) Recomenda-se que nesta fase seja indicado no decreto que ndo haja alteracdo do
zoneamento municipal de forma especifica para o objeto do decreto até o vencimento do
prazo de execugdo das obras estipulado inicialmente em contrato.

(2) Por questdes de imparcialidade, recomenda-se que esta comissdao nao seja formada
exclusivamente por membros da Concessionaria.

(3) Recomenda-se que as avaliagdes sejam realizadas: 1) por profissionais do corpo
técnico da prefeitura da cidade onde irdo ocorrer as desapropriacdes, desde que a esta
disponha de corpo técnico qualificado; i) Caso a prefeitura nao disponha de pessoal
qualificado para tal, por trés peritos judiciais da comarca onde as expropriagdes estariam
ocorrendo, os quais devem apresentar individualmente os valores de cada um dos imoéveis
através de um consenso, ou a0 menos por maioria.

(4) Caso nao haja €xito em uma primeira tentativa na via administrativa, recomenda-se
que seja utilizada a via arbitral antes que se d€ inicio a judicializagdo do caso.

(5) Caso os custos efetivamente despendidos com o ato expropriatdrio extrapolem
aqueles oferecidos inicialmente pela Concessiondria aos respectivos expropriados,
recomenda-se que estes nao possam ser incluidos em um eventual pedido de reequilibrio dos
contratos. Importante destacar, que tais valores inicialmente propostos também ndo podem

exceder os respectivos valores de mercado.

Ainda, faz-se importante salientar que:

a) O objetivo especifico de analisar leis relacionadas a desapropriagdes em outros paises,
bem como realizar uma revisdo bibliografica e sistematica, visando assim apresentar
procedimentos relacionados que possam ser utilizados no Brasil foi devidamente cumprido,

conforme capitulos 2 e 3 desta dissertacao;

b) O objetivo especifico de apresentar os impactos financeiros e econdmicos ocasionados
entre o valor estimado e o valor efetivamente pago por elas, através de um estudo de caso
referente a trés areas desapropriadas foi devidamente cumprido, conforme capitulo 5 desta

dissertacao;
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c) O objetivo especifico de apresentar os fatores que ocasionaram as diferencas
significativas entre o valor estimado e o valor efetivamente pago nas areas analisadas no
estudo de caso de areas desapropriadas, por meio da andlise em si associada a uma revisao

bibliografica e sistematica foi devidamente cumprido, conforme capitulo 5 desta dissertacao.

Por fim, apresentam-se trés recomendagdes para trabalhos futuros:

1) No campo do direito, sugere-se a realizagdo de um trabalho juridico que possibilite
alteracdes nas leis das desapropriagdes a partir dos estudos aqui apresentados, especialmente a
partir do estudo das leis vigentes em outros paises;

2) Realizacao de um estudo especifico sobre a forma como se dao nao s6 as leis, mas
também os procedimentos de fato existentes relativos as desapropriagdes em outros paises, de
forma a apresentar mais sugestoes de mudancas além daquelas apresentadas neste trabalho;

3) Realizagdo de um estudo especifico sobre desvalorizacdo das areas remanescentes, que
pudesse resultar em uma metodologia estritamente técnica, que ndo abrisse margem para

subjetividades.
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