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RESUMO

A pericia judicial prévia é indispensavel para a correta avaliagdo dos bens em
processos de desapropriagao, pois viabiliza afericdo técnica e isenta do valor da oferta.
O depdsito judicial, antes da imissao proviséria na posse, € 0 meio de assegurar o
pagamento da indenizagdo justa, prévia e em dinheiro, notadamente em casos de
alegada urgéncia. A prova pericial deve ser produzida sob a ética dos principios do
contraditério e da ampla defesa. E imprescindivel a participacdodo perito auxiliar do
juizo e dos assistentes técnicos das partes.

Desapropriagao, Principios, Pericia prévia, Assisténcia Técnica.
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1. INTRODUGAO

O presente trabalho tem por objetivo demonstrar a importancia da realizagédo da
pericia prévia nas acdes de desapropriagdo, como meio de viabilizar a participacdo dos
assistentes técnicos das partes e, portanto, o exercicio do contraditério, da ampla
defesa e o atendimento aos principios dadesapropriagdo, garantindo que a indenizagao
seja '1'justa, prévia e em dinheiro", conforme determina a Constituicido da Republica de
1988".

Sera demonstrado que a imiss&o provisoria na posse deve ser condicionada ao
depdsito do valor apurado em pericia judicial prévia, realizada por técnico isento,
nomeado pelo Juizo, para que o montante unilateralmente ofertado pelo expropriante
seja adequado ao atual valor de mercado.

A indenizagdo € a contrapartida fundamental do processo expropriatério. Para
que ela seja justa, é necessaria a observancia do principio constitucional da justa
indenizacao, devendo o Poder Judiciario aferir a verdadeira equivaléncia material entre
0 montante a ser pago e o bem objeto da desapropriagao.

Para que a indenizagdo seja prévia, € necessario que o valor ofertado pelo
expropriante esteja em conformidade com o valor atual de mercado e que tal valor seja
depositado a disposigcdo do Juizo, antes da transferéncia da propriedade e/ou da
imissdo provisoria do expropriante na posse. Para que seja em dinheiro, o valor devera
ser pago em moeda corrente ou depositado em conta judicial, a fim de ser levantado
pelo expropriado em momento oportuno.

Todas essas providéncias reclamam a atuagédo dos peritos auxiliares do juizo,
pois somente profissionais técnicos, habilitados e imparciais, terdo o conhecimento e a
credibilidade necessarios a afericdo do valor do bem, tanto na pericia prévia, quanto na
pericia definitiva.

As normas que regulam a desapropriagdo possuem conteudo material, mas € o
conteudo instrumental que desperta as questdes que ensejam o presente estudo, com
destaques para a forma e o tempo dos atos e procedimentos praticados pelo Poder
Publico (Estado-aparelho e Estado-juiz), nos processos administrativos e no exercicio
da prestacao jurisdicional.

Ha, portanto, uma sucessdo de praticas concatenadas que devem ser
observadas pelo Estado (expropriante) e pelo Particular (expropriado) para que a
desapropriagdo ocorra em consonancia com as normas e principios vigentes no
ordenamento juridico.

" BRASIL. 1988.



2. CONTEXTO

A expansao dos centros urbanos e o desenvolvimento da infraestrutura tém
exigido do Estado maior intervencdo na propriedade privada. O adensamento das
cidades, associado a crescente implantacdo de equipamentos publicos, impdéem a
adocdo de procedimentos para aquisicado de bens pela Administracdo que, conforme
legislagao vigente, se faz por meio da desapropriagdo, cujo conceito se segue:

Desapropriagédo € o procedimento de direito publico pelo qual o
Poder Publico transfere para si a propriedade de terceiro, por
razées de utilidade publica ou de interesse social, nhormalmente
mediante o pagamento de indenizag;e”ao.2

Desapropriagdo € um procedimento administrativo em que o
Poder Publico adquire a propriedade do particular de forma
compulséria, para fins de interesse publico, atingindo-se assim a
faculdade que tem o proprietario de dispor da coisa segundo sua
vontade, afetando o carater perpétuo e irrevogavel do direito de
propriedade com a conseqtiente indenizacédo.®

Nesse contexto de crescimento e face a majorada necessidade do Poder Publico
por bens, os processos de desapropriagdo tém exigido dos operadores do Direito a
mais adequada aplicacdo das normas e principios, notadamente por parte do Poder
Publico que, como ja visto, acaba por atuar em duas frentes, quais sejam, o Estado que
desapropria e aquele que julga o processo de desapropriagao por meio da jurisdigao.

Em mesmo sentido, a atuacado dos peritos auxiliares da Justica, se torna cada
vez mais destacada e indispensavel. Nao ha como se esperar resultado justo de um
procedimento administrativo ou de um processo judicial de desapropriagdo sem a
atuacao técnica dos peritos.

Desta feita, pretende-se com o presente trabalho mitigar as divergéncias
naturalmente decorrentes das intervencdes do Estado sobre o patriménio privado.

3. PREVISAO LEGAL E PROCEDIMENTO DA DESAPROPRIAGAO

Como ja visto, o estudo da desapropriagéo pressupde a analise do direito de
propriedade, que esta previsto na Constituicido Federal, em seu art. 5°, incisos XXII* e

2 carvalho Filho, José dos Santos Manual de direito administrativo | José dos Santos Carvalho Filho. - 27.
ed. rev., ampl. e atual. até 31-12-2013.- Sao Paulo :Atlas, 2014. p. 877.

*Marinela , Fernanda . Direito administrativo / Fernanda Marinela . — 4. ed. - Niteroi: Impetus , 2011). p.
817.

*Art. 5°, XXII - & garantido o direito de propriedade;



LIV®. O texto constitucional o menciona tanto no caput, quanto em seus incisos, ndo
deixando duvida quanto a importancia emprestada ao tema pelo legislador constituinte.

Tudo sem prejuizo das normas infraconstitucionais, por exemplo, o art. 1.228 do
Caodigo Civil, que relaciona os chamados poderes proprietarios, quais sejam, usar,
gozar, dispor e reivindicar.

Apesar da importancia dedicada ao direito de propriedade, a desapropriacido €
instituto que relativiza suas caracteristicas essenciais, pois sobrepde o interesse publico
ao privado, suprimindo-as.

A desapropriacao esta prevista na Constituicdo da Republica de 1988:

Artigo 5°...

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

O dispositivo consagra a supremacia do interesse publico sobre o privado e
eleva o expropriante a superioridade em relacédo ao expropriado, ndo sendo justo que,
além das prerrogativas conferidas exclusivamente ao Estado, seja o particular
compelido a perda de seu patrimbénio, sem que lhe seja assegurada a justa retribuigao,
de forma prévia e que Ihe permita, da maneira menos gravosa, reconstruir seu estado
anterior a imposic¢ao estatal.

O procedimento de desapropriacdo se inicia com a fase administrativa, na qual
ocorrem os atos preparatérios para a intervengdo na propriedade privada, com a
publicacdo do decreto expropriatorio, que declara o bem de utilidade publica ou de
interesse social. Prossegue com o detalhamento dos bens, sua avaliagdo e com o
convite ao expropriado para tentativa de composigdo amigavel. Nao sendo possivel a
composi¢ao, necessario sera o ajuizamento da agao judicial de desapropriagao.

Disso, se extrai que o expropriante realiza, antecipada e unilateralmente, a
avaliagdo dos bens, amparado por documentos técnicos elaborados para o
procedimento administrativo e, em caso de insucesso na negociagdo com o particular,
os utiliza para embasar a respectiva agao judicial.

Decorre que o expropriante sempre ou quase sempre possui condi¢cdes de
instruir sua peticdo inicial com o levantamento realizado na fase administrativa,
consubstanciado em pega técnica ou similar, elaborada com o objetivo de delimitar e
descrever os bens desapropriados, bem como para atribuir-lhes valor.

° Art. 5, LIV — ninguém sera privado da liberdade ou de seus bens sem o devido processo legal; (grifo
Nosso).



Esse fato, por si sO, configura mais uma vantagem sobre o expropriado, pois o
processo judicial ja se inicia com oferta unilateral, amparada por profissionais do corpo
técnico do expropriante ou por ele contratados para esse fim.

Isso ndo assegura, necessariamente, que os valores da oferta serdo atuais de
mercado, pois, sob a 6tica do contraditorio e da ampla defesa, fica facil constatar que o
particular-expropriado nao dispora, salvo raras exceg¢des, de corpo técnico pré-
constituido para se contrapor ao laudo antecipada e unilateralmente elaborado pelo
expropriante.

Dai a necessidade da pericia prévia, por meio da qual o expropriado podera
efetivar seu direito de defesa e ver atendidos os principios da desapropriacao.

Cabe ressaltar que os entes expropriantes acabam se destacando ainda mais,
pois se tornam verdadeiras figuras de mercado, conhecidas e conhecedoras dos
tramites e dos participes do procedimento, face a sua ostensiva presenca, notadamente
em obras de grande porte, que envolvem inumeros imoveis e, portanto, diversos
procedimentos de mesma natureza.

Conclui-se que a determinacao judicial para realizagéo de pericia prévia € o meio
colocado a disposi¢cao do magistrado para estabelecer igualdade entre as partes, além
de fazer aferir, por profissional isento, qual € o valor atual de mercado, habil a autorizar
até mesmo a eventual imissao provisoria na posse.

Por ocasiao da pericia prévia as partes poderao indicar seus assistentes técnicos
e formular quesitos, exercitando, com efetividade, o devido processo legal, o
contraditorio e a ampla defesa, permitindo que o expropriado discuta, em condi¢gdes de
igualdade, os trabalhos iniciados unilateralmente pelo expropriante.

Nas palavras de Francisco Maia Neto, destaca-se a importancia dos assistentes
técnicos:

O assistente técnico é o auxiliar da parte, aquele que tem por
obrigagdo concordar, criticar ou complementar o laudo do perito,
por meio de seu parecer, cabendo ao juiz, pelo principio do livre
convencimento, analisar seus argumentos, podendo fundamentar
sua decisdo em seu trabalho técnico.®

A atuacdo dos assistentes trara os elementos necessarios para que o Juiz possa
atender ao que determina o texto constitucional, ou seja, para que a indenizagao seja
justa, prévia e em dinheiro.

6 Disponivel em http://www.ibapepr.org.br/?p=135 Acesso em 10 mar. 2015.




Indenizagao justa € aquela que corresponde ao atual valor de mercado do bem
expropriado, ou seja, a importancia que assegura ao expropriado a recomposi¢cao de
seu patrimbnio, sem qualquer prejuizo. Indenizagdo prévia € aquela anterior a
transferéncia da propriedade do bem ou da imissdo proviséria na posse e, portanto,
aquela que coloque o expropriado em situagdo de se recompor, mitigando os ja
nefastos resultados da indisponibilidade de seus bens. Por fim, a indenizacdo em
dinheiro é aquela feita em moeda corrente, normalmente depositada em conta judicial.

Assim, destaca-se a necessidade da atuagao do perito judicial e dos assistentes
técnicos na apuragao do valor da indenizagdo perquirido como justo pelo juizo.

3.1. Dalmissao Provisoéria na Posse

Como ja visto, a desapropriagdo consubstancia, de modo rigoroso, a supremacia
do interesse publico sobre o privado, pois suprime do particular o poder potestativo de
usar, gozar e dispor de seus bens, tendo como unica contrapartida o pagamento de
indenizacao.

Em casos de alegada urgéncia, conforme previsdao do art. 15 do Decreto-Lei
3.365/41, esse rigor se destaca, tendo em vista que podera o expropriante requerer a
imissao provisoria na posse, mediante depdsito da "quantia arbitrada".

Art. 15. Se o expropriante alegar urgéncia e depositar quantia
arbitrada de conformidade com o art. 685 do Cddigo de Processo
Civil, o juiz mandara imiti-lo provisoriamente na posse dos bens;

§ 1° A imissao provisoria podera ser feita, independente da citagéo
do réu, mediante o depdsito:

a) do prego oferecido, se éste for superior a 20 (vinte) vézes o
valor locativo, caso o imovel esteja sujeito ao impo6sto predial;

b) da quantia correspondente a 20 (vinte) vézes o valor locativo,
estando o imével sujeito ao impdsto predial e sendo menor o
preco oferecido;

c) do valor cadastral do imével, para fins de langamento do
impdsto territorial, urbano ou rural, caso o referido valor tenha sido
atualizado no ano fiscal imediatamente anterior;

d) ndo tendo havido a atualizagéo a que se refere 0 inciso c, o juiz
fixara independente de avaliacdo, a importancia do depdsito,
tendo em vista a época em que houver sido fixado originalmente o
valor cadastral e a valorizagdo ou desvalorizagdo posterior do
imovel.

Assim, é necessario ter a devida cautela para ndo se sujeitar o particular, ainda
mais, aos ja pesados efeitos da supremacia do interesse publico sobre o privado.



Especificamente no que concerne aos imoveis residenciais urbanos, o Decreto
1.075/70, em art. 1° estabelece, in verbis:

Art. 1° - Na desapropriacéo por utilidade publica de prédio urbano
residencial, o expropriante, baseado urgéncia, podera imitir-se
provisoriamente na posse do bem, mediante o depdsito do preco
oferecido, se este nao for impugnado pelo expropriado em cinco
dias da intimac&o da oferta.

Esse dispositivo revela a preocupagao do legislador com o direito a moradia e a
dignidade da pessoa humana, na medida em que assegura a possibilidade de
impugnacao do prego oferecido pelo expropriado e reforga a tese de que é necessaria a
realizacéo de pericia judicial prévia em ag¢des de desapropriagao, inclusive quando for
alegada urgéncia para pedido de imissdo provisoria na posse. José dos Santos
Carvalho Filho, esclarece o tema em questao, vejamos:

A despeito de a imissdo na posse nao representar ainda a
transferéncia de dominio do bem sujeito a desapropriagdo, é
inegavel que, mesmo sendo provisoria, seus efeitos sdo severos
para com o proprietario. Na pratica, a imissao na posse provoca o
total impedimento para que o proprietario volte a usufruir a
propriedade, ou seja, sob visdo de ordem pratica, o que ha
realmente é a perda da propriedade. Por isso mes- mo, tém sido
excluidas algumas obrigagbesatribuidas ao proprietario. Em
relagdo a incidénciatributaria, ja decidiu o STJ que "o proprietario
de imdvel expropriado para fins de utilidade publicatdo somente é
responsavel pelos impostos, inclusive o IPTU, até o deferimento e
efetivagdo da imissdo da posse proviséria.’

Portanto, “o depdsito prévio deve corresponder, ja na avaliagdo prévia, a um
montante mais aproximado ao valor real do bem™. Isto porque, como visto, o antigo
proprietario sera alijado de seu patriménio, n&do podendo dele usufruir, sendo comum,
por exemplo, a demolicao de iméveis, fato que, sem qualquer duvida, consuma a total
impossibilidade de uso pelo expropriado.

A questdo da imissdo proviséria na posse ndo é recente e desafia juristas e
Tribunais ha varios anos. O Tribunal de Justica do Estado de S&ao Paulo chegou a
sumular a necessidade de realizacdo de pericia prévia, como condi¢do para imissao
proviséria na posse:

"Carvalho Filho, José dos Santos Manual de direito administrativo | José dos Santos Carvalho Filho. - 27.
ed. rev., ampl. e atual. até 31-12-2013.- Sao Paulo :Atlas, 2014. p. 858.

83Ty, Resp. n. 35.825, 2° Turma. Rel. Mi. José de Jesus; TJ-RJ (MS n. 988/93, 5° Camara Civel, Rel.
Des. Humberto M. Manes).



Sumula 30: Cabivel sempre avaliagao judicial prévia para imisséao
na posse nas desapropriacdes.

No mesmo sentido, sumulou o Tribunal de Justica do Estado do Parana:

Sumula 28: Nas desapropriagcbes por utilidade publica, nao
obstante o contido no artigo 15, § 1°, do Decreto-Lei n° 3.365/41,
exige-se a avaliagdo judicial prévia ao deferimento na imissdo
proviséria da posse do imoével."

Referidas sumulas tém impacto nas decisdes daqueles Tribunais, que se fundam
também em jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica:

AGRAVO DE INSTRUMENTO.DESAPROPRIACAO. IMISSAO
PROVISORIA NA POSSE. DECISAO QUE DETERMINOU A
IMISSAO NA POSSE BASEANDO-SE NA AVALIACAO
REALIZADA PELO EXPROPRIANTE. AVALIACAO UNILATERAL.
IMPOSSIBILIDADE. PREVIA E JUSTA INDENIZACAO.
GARANTIA CONSTITUCIONAL. VALOR DO DEPOSITO DEVE
SER ENCONTRADO PELO AVALIADOR OU PERITO JUDICIAL.
ORIENTACAO DA SUMULA N° 28 DESTE TRIBUNAL DE
JUSTICA E DA JURISPRUDENCIA DO SUPERIOR TRIBUNAL
DE JUSTICA. AGRAVO CONHECIDO E PARCIALMENTE
PROVIDO. Este Tribunal e o Superior Tribunal de Justica fixaram
entendimento no sentido de que é necessaria avaliagao prévia
judicial para deferimento de imissao de posse em
desapropriagao, em respeito ao Principio Constitucional da
Justa Indenizagao.Assim sendo, o valor a ser depositado deve
der encontrado por perito judicial, ndo sendo suficiente a
avaliagao prévia e unilateral realizada pelo ente publico.
(TJ-PR - Agao Civil de Improbidade Administrativa 10000823 PR
1000082-3 (Acordao) (TJ-PR). Data de publicagédo: 07/05/2013).
Destacamos.

E também o TJSP:

DESAPROPRIACAO. Razoavel condicionar imissdo na posse
do imével expropriado a realizagcao de avaliagao prévia por
perito, conforme segura orientagao jurisprudencial (Enunciado
CADIP n° 06, DOE de 06.07.09). Necessaria previa e justa
indenizagdo por meio de laudo provisério. Recurso nao
provido.

(TJ-SP - Agravo de Instrumento Al 990103928970 SP (TJ-SP)
Data de publicagao: 07/12/2010). Destacamos.



Os acodrdaos a seguir, proferidos pelo STJ, sdo unédnimes no sentido de
reconhecer que a imissao na posse do expropriante somente podera ocorrer apds o
depdsito prévio do valor encontrado em avaliagdo judicial realizada por perito da
confianga do juizo, sendo vejamos:

ADMINISTRATIVO. RECURSO ESPECIAL. DESAPROPRIACAO.
IMISSAO PROVISORIA NA POSSE. AVALIACAO PREVIA.
AUSENCIA DE VIOLACAO DO ART. 15 DO DECRETO-LEI N.
3.365/41. PRECEDENTES.

1. O Superior Tribunal de Justica firmou o entendimento de
que a imissao proviséria em imovel expropriando somente é
possivel mediante prévio depésito do valor apurado em
avaliagao judicial proviséria, ndo havendo de ser substituida
por mera avaliagcao efetuada por entidade particular. Auséncia
de violagdo do art. 15 do Decreto-Lei n. 3.365/41. 2. Recurso
especial conhecido e nao-provido.

(REsp 181407/SP, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
SEGUNDA TURMA, julgado em 15/02/2005, DJ 25/04/2005, p.
256). Destacamos.

Desapropriagdo, imissao proviséria na posse, avaliagao
prévia. Decreto-lei NUM. 3.365/41, ART.15, PAR.1. |- conforme a
jurisprudéncia desta colenda corte, a imissao proviséria em
imével expropriado somente é possivel mediante prévio
depdsito de valor apurado em avaliagao judicial provisoria.
Precedentes, Il- Recurso especial conhecido e provido.

(RESP 97057/MG - Recurso Especial 1995/0034253-9, Relator (a)
Ministro José De Jesus Filho (1040), Orgao julgador T1-primeira
turma, Data do julgamento 17/10/1996, Data da publicagéo /fonte
18/11/1996 p. 44850). Destacamos.

Administrativo — Desapropriagcdo — Imissdo definitiva na posse -
Depdésito prévio integral - indenizagao previa e justa — Decreto-lei
3.365, ART.15,"CAPUT” e Paragrafo 1- Em atendimento ao
principio constitucional da justa e previa indenizagdao, na
desapropriacao a_imissao proviséria na posse do bem sera
concedida, face a alegacdo de urgéncia, mediante deposito
integral do valor apurado em avaliacao judicial proviséria. - O
juiz ndo esta obrigado a conceder a imissdo provisoria na posse
do bem expropriado em condi¢des outras que nao aquela prescrita
no CAPUT do referido artigo, constituindo alternativa legal deferida
ao magistrado a concessédo nos termos prescritos no paragrafo
primeiro.

(PROCESSO RESP 76466/SP, RECURSO ESPECIAL
1995/0051121-5, RELATOR (a) MIN: Peganha Martins (1994),
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Orgdo Julgador T2- Segunda turma DATA DO JULGAMENTO
06/05/1996, Data da Publicagdo/Fonte DJ 17/06/1996 P.
21477).Destacamos.

RECURSO ESPECIAL. REPETITIVO. ART. 543-C DO CPC.
DESAPROPRIACAO. IMISSAO PROVISORIA NA POSSE.
DEPOSITO JUDICIAL. VALOR FIXADO PELO MUNICIPIO OU
VALOR CADASTRAL DO IMOVEL (IMPOSTO TERRITORIAL
URBANO OU RURAL) OU VALOR FIXADO EM PERICIA
JUDICIAL. - Diante do que dispde o art. 15, § 1°, alineas "a", "b",
"c" e "d", do Decreto-Lei n. 3.365/1941, o depésito judicial do
valor simplesmente apurado pelo corpo técnico do ente
publico, sendo inferior ao valor arbitrado por perito judicial e
ao valor cadastral do imoével, nao viabiliza a imissao
proviséria na posse. - O valor cadastral do imével, vinculado ao
imposto territorial rural ou urbano, somente pode ser adotado para
satisfazer o requisito do depdsito judicial se tiver "sido atualizado
no ano fiscal imediatamente anterior" (art. 15, § 1°, alinea "c", do
Decreto-Lei n. 3.365/1941). - Ausente a efetiva atualizagdo ou a
demonstracado de que o valor cadastral do imovel foi atualizado no
ano fiscal imediatamente anterior a imissao provisoria na posse, "o
juiz fixara independente de avaliagao, a importancia do depdsito,
tendo em vista a época em que houver sido fixado originalmente o
valor cadastral e a valorizagdo ou desvalorizagdo posterior do
imével" (art. 15, § 1°, alinea "d", do Decreto-Lei n. 3.365/1941). -
Revela-se necessario, no caso _em debate, para efeito de
viabilizar a imissdo proviséria na posse, que a municipalidade
deposite o valor ja obtido na pericia judicial proviséria, na
qual se buscou alcancar o valor mais atual do imével objeto
da apropriacao.

(Resp 1185583/SP — Recurso Especial 2009/0227457-0, Rel.
Ministro Benedito Gongalves, Orgdo Julgador S1 — Primeira
Secao, Data do Julgamento 27/06/2012, Data da Publicagéo
23/08/2012). Destacamos.

Segundo José dos Santos Carvalho Filho, o direito das partes de produzirem
provas tem fundamento constitucional e se aplica também as acdes de desapropriacao.
Desse modo, é cabivel que as partes se valham das provas que entenderem idoneas
para dar sustento as alegagdes que fazem no processo.

A prova € o instrumento de que se valem as partes para justificar
as razdes que apresentam no curso do processo. E com base nela
que o juiz dirime a controvérsia e decide a causa.

Cuida-se de inafastavel direito das partes no processo. O principio
geral pertinente reside em que "todos os meios legais, bem como
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os moralmente legitimos", ainda que nao previstos no CPC,
"sdohabeis para provar a verdade dos fatos, em que se funda a
acao ou a defesa".

Esse principio da producaoprobatéria pelas partes, que, alias, esta
alojado na Constituicdo (art. 50, LV) e se insere no ambito do
proprio direito a ampla defesa e ao contraditério, ndo poderia estar
descartado da acao de desapropriagao. Desse modo, é cabivel
nesta acdo que as partes utilizem as provas que entenderem
idobneas a dar sustento asalegag¢des que fazem no processo.’

Com destaque para a ja citada necessidade de respeito ao contraditério e a
ampla defesa, permitindo a impugnagao do laudo do expropriante pelo expropriado,
mediante atuacdo de seu assistente técnico, o Superior Tribunal de Justica - STJ
também ja se posicionou:

Nao é possivel a imissdao provisoria de posse de imoével
desapropriado, sem a realizagao prévia de avaliagao judicial,
no caso de desapropriagao de imovel residencial urbano, habitado
pelo proprietario ou compromissario comprador, cuja promessa de
compra esteja devidamente inscrita no Registro de Imoével, se
houver impugnacédo do valor ofertado a titulo de depdsito, nos
termos dos artigos 2° e 6° do Decreto-lei 1.075/1970.
Discutindo-se o valor com a apresentagdo de laudo de
avaliagao por assistente técnico, a avaliagao unilateral feita
pelo Estado fica prejudicada, eis que, com a inser¢cao da
expropriada na lide, ha que se respeitar o contraditério e
ampla defesa, tornando-se a coisa litigiosa quanto ao seu
valor.

Face ao exposto, ao despachar a peticdo inicial, devera o Juiz determinar a
realizagcado de pericia prévia e a intimagao das partes para que indiguem assistentes
técnicos e apresentem quesitos, nos termos do Art. 421 do CPC e Art. 23 do Decreto-
Lei 3.365/41, estabelecendo a relacdo processual, o contraditério e a ampla defesa,
inclusive quanto a matéria técnica, relativa a avaliagdo dos bens objeto da
desapropriacdo, com reflexos direitos no valor da indenizagao.

Note-se que a interpretacdo do disposto no artigo 15, § 1°, do Decreto-Lei n°
3.365/41, devera se orientar pelos principios contidos na Constituicdo da Republica,
nao se limitando ao regramento proprio das desapropriagdes.

9Carvalho Filho, José dos Santos Manual de direito administrativo | José dos Santos Carvalho Filho. - 27.
ed. rev., ampl. e atual. até 31-12-2013.- Sao Paulo :Atlas, 2014. p. 862.
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Tanto é assim que a hermenéutica do citado dispositivo encontra espaco para
divergéncias, até mesmo quanto a Sumula 652 do Supremo Tribunal Federal'’, que o
julgou recepcionado, sem, com isso, ofender a autoridade daquela Corte Constitucional.

Prova disso é que, em recente julgado, datado de 1° de setembro de 2014, o
proprio STF reconheceu, em Arguicdo de Descumprimento de Preceito Fundamental,
ADPF 249, manejada pelo Governador do Estado de Sao Paulo, que a interpretagao
dada por outros Tribunais da Federagdao, no sentido de se determinar a imissao
provisoria na posse condicionada a realizagdo de pericia judicial prévia, ndo afronta o
disposto em Sumula daquela Corte, nem caracteriza cenario de inseguranca juridica,
representando, de outro lado, exercicio regular da autonomia das demais Cortes,
enquanto o STF nao prolatar decisdo a respeito, com forga vinculante, conforme
manifestacdo do Ministério Publico Federal, citada pelo Ministro Relator em seu voto:

13. Como salientado pela decisdo ora agravada, nao se
caracteriza o cenario de insegurancga juridica descrito na inicial.

14. Com a edigcao da Sumula no 652 do STF, afastou-se qualquer
incerteza juridica quanto a recepgao do § 10 do art. 15 do
Decreto-Lei no 3.365/41 pela Constituicao Federal de 1988.

15. Por constar em sumula, esse entendimento ndo vincula
formalmente os demais tribunais e juizos monocraticos, que
podem decidir de forma diversa. A divergéncia entre as
interpretacbes de determinados 6rgaos julgadores e as do STF
nao configura estado de insegurancga juridica. Pelo contrario,
representa a autonomia deciséria dos magistrados perante a
Suprema Corte, nos casos em que essa nao tenha produzido
decisdo sobre a mesma matéria com efeitos ‘erga omnes’ e
vinculante."’

Desse modo, a imisséo provisoria na posse e seus requisitos remanescem como
tema controvertido, mas o melhor entendimento, segundo pensam os autores, exigem
interpretacdo logico-sistematica, para que o operador juridico ndo se limite a literalidade
do Art. 15, § 1°, do Decreto-Lei n° 3.365/41.

Em recente decisdao, o TJMG enfrentou a questdo, afastando a aplicabilidade
literal do citado dispositivo:

AGRAVO DE INSTRUMENTO. D,ESAPROPRIAQAO. IMISSAO
NA POSSE. AVALIACAO PREVIA. JUSTO VALOR DA
INDENIZACAO. NECESSIDADE.

" "NAO CONTRARIA A CONSTITUIGAO O ART. 15, § 1°, DO DECRETO-LEI 3365/1941."

"STF. AG.REG. NA ARGUICAO DE DESCUMPRIMENTO DE PRECEITO FUNDAMENTAL 249.
RELATOR : MIN. CELSO DE MELLO. DATA DE PUBLICACAO DJE 01/09/2014 - ATA N° 118/2014. DJE
n°® 168, divulgado em 29/08/2014.
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A jurisprudéncia do STJ é reiterada no sentido de que a
imissdao provisdéria na posse sO6 sera concedida mediante
avaliagao prévia, na qual se estabelecera justo valor ao bem,
afastando a norma de regéncia, qual seja o art. 15, do Decreto
Lei 3365/41.

(Agravo de Instrumento Cv N° 1.0079.13.033624-5/001. Rel. Des.
JUDIMAR BIBER. Publicado em 04/06/14). Destacamos.

Em mesmo sentido, o STJ:

ADMINISTRATIVO. RECURSO ESPECIAL. DESAPROPRIACAO.
IMISSAO PROVISORIA NA POSSE. AVALIACAO PREVIA.
AUSENCIA DE VIOLACAO DO ART. 15 DO DECRETO-LEI N.
3.365/41. PRECEDENTES.

1. O Superior Tribunal de Justica firmou o entendimento de
que a imissao proviséria em imoével expropriando somente é
possivel mediante prévio depdsito do valor apurado em
avaliagao judicial proviséria, ndo havendo de ser substituida por
mera avaliagdo efetuada por entidade particular. Auséncia de
violacao do art. 15 do Decreto-Lei n. 3.365/41.

2. Recurso especial conhecido e ndo-provido.

(REsp 181407/SP, Rel. Ministro JOAO OTAVIO DE NORONHA,
SEGUNDA TURMA, julgado em 15/02/2005, DJ 25/04/2005, p.
256). Destacamos.

Conclui-se que, apesar de haver entendimento no sentido de que a imisséo
proviséria na posse nao constitui perda da propriedade, ha de fato a supressao de
todas as qualidades de dono, conforme ensinamentos do Professor e Doutrinador José
dos Santos Carvalho Filho:

A despeito de a imissdo na posse nao representar ainda a
transferéncia de dominio do bem sujeito a desapropriagdo, é
inegavel que, mesmo sendo provisoria, seus efeitos sdo severos
para com o proprietario. Na pratica, a imissao na posse provoca o
total impedimento para que o proprietario volte a usufruir a
propriedade, ou seja, sob visdo de ordem pratica, o que ha
realmente é a perda da propriedade.?

Por esta razdo, o mesmo doutrinador registra a necessidade de realizagao de
pericia judicial prévia, independente daquela realizada pelo expropriante, em
interpretacdo que relativiza os critérios de avaliagdo previstos no paragrafo primeiro do
Art. 15 do Decreto Lei 3.365/41:

12Carvalho Filho, José dos Santos Manual de direito administrativo | José dos Santos Carvalho Filho. —
22. ed.Sao Paulo: Atlas, 2009. p. 801.
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Além da urgéncia, constitui também pressuposto da
imissdoprovisoria na posse o depédsito arbitrado pelo juiz
apoésinstrugaosumaria processada inicialmente. A lei expropriatoria
estabelecia varioscritérios para a fixagcdo desse depdsitoprévio,
como o valor locativo, o valor fixado para efeito do imposto predial
e territorial etc. (art. 15, § 10). Como esses valores sempre
resultam em montante muito inferior ao valor real do bem a ser
desapropriado, os Tribunais, a nosso ver com raz&do, passaram a
considerar que esse dispositivo ndo foi acolhido pela vigente
Constituicao, e diante desse entendimento passou a ser exigido
que o depdsitoprévio correspondesse, ja na avaliagdoprévia, a um
montante mais proximo ao valor real do bem. Por isso, parece
justo que a avaliacdo se fagca pela pericia do juizo,
independentemente da realizada pelo expropriante.13

Ainda sobre a questdo da indenizacao, é preciso destacar dois pontos cruciais
para que se respeitem os principios constitucionais da desapropriagdo. O primeiro
relativo a justa retribuigdo pelo bem expropriado, ou seja, ao valor a ser pago pelo bem,
e, 0 segundo, relativo a forma e ao momento do pagamento. Segundo as licdes do
Professor José dos Santos Carvalho Filho:

O quantum indenizatério normalmente se compde de duas
parcelas: uma, a que ja foi objeto de depdsito judicial, quando o
expropriante foi imitido provisoriamente na posse do bem; outra, a
parcela complementar, que corresponde a diferenca entre o valor
que a sentenga fixou, com os devidos acréscimos, e a parcela
depositada. A primeira pode ser paga ao expropriado por alvara
judicial, mas a segunda o expropriado s6é podera receber
depois de proposta a agao de execugao, na forma do art. 730
do CPC, e observado o sistema de precatérios judiciais
previsto no art. 100 da CF."

Em outras palavras, a realizacdo de avaliacédo prévia afasta a possibilidade de que
o0 expropriado seja obrigado a receber a indenizagdo (ou parte dela) por meio de
precatorios, forma de pagamento que nao atende aos principios da desapropriagao por
nao ser prévia, nao ser em dinheiro e, portanto, por ndo ser justa.

Desse modo, fica evidente que a imissao proviséria na posse, condicionada ao
depdsito do valor atual de mercado, obtido em pericia judicial prévia, € a forma de se

13Carvalho Filho, José dos Santos Manual de direito administrativo | José dos Santos Carvalho Filho. -
27. ed. rev., ampl. e atual. até 31-12-2013.- Sdo Paulo :Atlas, 2014. p. 860.

14Carvalho Filho, José dos Santos Manual de direito administrativo | José dos Santos Carvalho Filho. —
22. ed.Sao Paulo: Atlas, 2009. p. 809.
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garantir que a indenizagdo sera paga em dinheiro e ndo mediante emissdo dos
famigerados precatorios, em sistema reconhecidamente falido e moroso.

4. PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS PARA AVALIAGAO

E comum aos entes expropriantes apresentarem ofertas unilaterais, baseadas
em parametros que nao refletem o atual valor de mercado dos bens objetos de
desapropriacdo. Exemplo disso sédo as ofertas embasadas em langamentos de IPTU ou
em trabalhos preliminares que nao consideram os diversos componentes do valor do
bem, fato que destaca a necessidade da realizagao da avaliagao prévia.

Sobressai, portanto, a importancia da participagado dos assistentes técnicos das
partes, de modo a assegurar o emprego da metodologia especifica para avaliagao de
bens.

Segundo a NBR 14.653:2006, que regula a avaliagdao de bens, €& possivel a
utilizacdo de metodologias diversas, ja que “a composigdo do valor total do imovel
avaliando pode ser obtida através da conjugagdo de métodos a partir do valor do
terreno, considerados o custo de reprodugcdo das benfeitorias devidamente
depreciadas, acrescidas do fator de comercializagdo” '°, expressas pela equacdo
abaixo:

VI = (VT + VB) . FC

Onde:

VI = Valor do imovel;

VT = Valor do terreno;

VD = Valor da benfeitoria;

FC = Fator de comercializagao.

A avaliagao de iméveis para fins de desapropriacéo € feita por diversos métodos,
dentre os quais se destacam:

e Meétodo evolutivo;
e Método involutivo.

4.1. Avaliagao do Terreno

Para se obter o valor do terreno, sempre que possivel, utiliza-se o Método
Comparativo de Dados de Mercado.

> NBR 14.653:2006, p.13.
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No tratamento dos dados podem ser utilizados alternativamente, em funcéo da
qualidade e quantidade de informagdes disponiveis:

- tratamento por fatores;
- tratamento cientifico.

4.2. Avaliagao das Benfeitorias

Para se obter o valor das benfeitorias, € necessario se proceder ao levantamento
da area real construida. Apos este levantamento, obtém-se a area equivalente de
construcdo, de acordo com os preceitos da NBR 12.721:2006.

A seguir, apresentam-se os principais itens da NBR 12.721:2006 — Avaliagao de
custos unitarios de construgao para incorporagao imobiliaria e outras disposi¢des para
condominios edilicios — Procedimentos.

3 Definigoes

3.1 projeto arquitetonico aprovado

3.2 projetos da edificagao

3.3 projetos-padrao

3.7 areas de edificagdo:Areas estabelecidas a partir da seguinte
classificagdo geral:

a) areas reais de projeto;

b) areas em relagdo ao uso;

C) areas equivalentes em relagéo as areas padronizadas; e
d) areas em relagcéo a forma de divisdo (distribuiggo).

3.7.3 areas em relagao as areas padronizadas

a) areas cobertas-padrao;

b) areas cobertas de padrao diferente;

Cc) areas descobertas; e

d) areas equivalentes a area de custo padrao total.

3.8 custo global da construgao

3.9 custo unitario basico

3.10 custo unitario da construgao

5 Critérios para determinacgao e calculo de areas

5.1 Consideracdes gerais

Devem ser adotados os critérios e procedimentos de 5.2 a 5.7
para a determinacdo e calculo de areas.

5.2 Area real do pavimento

5.3 Area real privativa da unidade autébnoma

5.4 Area real de uso comum

5.5 Area coberta

5.6 Area descoberta

5.7 Area equivalente

5.7.1 Conceituagao
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Area virtual cujo custo de construcéo é equivalente ao custo da
respectiva area real, utilizada quando este custo é diferente do
custo unitario basico da constru¢ao, adotado como referéncia.
Pode ser, conforme o caso, maior ou menor que a area real
correspondente.

5.7.2 Coeficientes para calculo das areas equivalentes as
areasde custo padrao

E recomendéavel que os coeficientes de equivaléncia de custo,
para cada dependéncia em que forem empregados, sejam
calculados na forma indicada em 5.7.2.1 ou, alternativamente, na
forma indicada em 5.7.3.

5.7.2.1 Orientagoes

5.7.2.1.1 Cada dependéncia deve ser considerada em trés
dimensdes, tendo seu custo real efetivo orgcado ou

estimado com os mesmos critérios utilizados no orgamento-
padrao, ou seja:

a) com os acabamentos efetivamente empregados nessa
dependéncia; e

b) com o seguinte critério de delimitagdo de perimetro da area
dessa dependéncia: incluir as paredes externas

nao confrontantes com outra area construida e incluir a metade da
espessura da parede confrontante com as

outras areas construidas.

5.7.2.1.2 O custo unitario equivalente dessa dependéncia é obtido
pela divisdo do custo orcado ou estimado

conforme 5.7.2.1.1, dividido pela respectiva area definida em
5.7.2.1.1 b). Como este custo é simplificado por

definigdo, podem ser desconsideradas neste calculo as eventuais
repercussodes indiretas de custo - nas estruturas, fundacodes etc.
5.7.2.1.3 O coeficiente para calculo da equivaléncia de area é o
resultado da divisdo do custo unitario dessa area dividido pelo
ultimo custo unitario basico de mesmo padrao divulgado.

5.7.3 Coeficientes Médios

Na falta destas demonstragdes, podem ser utilizados os seguintes
coeficientes médios que foram utilizados no

calculo de equivaléncia de areas dos projetos-padréo:

a) garagem (subsolo): 0,50 a 0,75;

b) area privativa (unidade autbnoma padréo): 1,00;

C) area privativa (salas com acabamento): 1,00;

d) area privativa (salas sem acabamento): 0,75 a 0,90;

e) area de loja sem acabamento: 0,40 a 0,60;

f) varandas: 0,75 a 1,00;

g) terragos ou areas descobertas sobre lajes: 0,30 a 0,60;

h) estacionamento sobre terreno: 0,05 a 0,10;

i) area de projecgao do terreno sem benfeitoria: 0,00;
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j) area de servigo — residéncia unifamiliar padrao baixo (aberta):
0,50;

k) barrilete: 0,50 a 0,75;

) caixa d’agua: 0,50 a 0,75;

m) casa de maquinas: 0,50 a 0,75; e

n) piscinas: 0,50 a 0,75.

0) quintais, calgadas, jardins etc.: 0,10 a 0,30.

Salienta-se, portanto, que o célculo da area equivalente de uma edificacao exige
a elaboracdo de trabalho minucioso, assim como levantamento detalhado da
construgdo, conhecimento da legislagdo, sendo procedimento imprescindivel para
apuracao do valor correto das benfeitorias.

Feito o calculo da area equivalente de construcido, aplica-se o custo unitario
basico de construgcao devidamente atualizado, obtendo-se entdo o valor de custo de
reproducao da edificacao.

A este valor adiciona-se o percentual de B.D.l. — Bonificagcdo e Despesas
Indiretas.

Em seguida classifica-se o imével quanto a sua idade e estado de conservagéo,
para obter-se o fator de depreciacéo.

VB =Sx CUB x BDI x Fd

Onde:

VB=valor das benfeitorias;

S = area equivalente de construgao;

CUB = custo unitario basico de construgao;
BDI= bonificagao e despesas indiretas;
Fd= fator de depreciagao.

A formacgédo dos custos unitarios basicos de construgdo, CUB/m2, é calculada de
acordo com a Lei Federal 4.591/1964 e de acordo com a NBR 12.721:2006 da ABNT.

De acordo com as normas supracitadas, as edificacbes sao classificadas da
seguinte forma:

1. Projetos-padrao Residenciais
a. Padrao baixo;
b. Padrao normal;
c. Padrao alto.
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2. Projetos-padrao Comerciais
a. Padrao normal;
b. Padrao alto.

3. Projetos-padrao Galpao Industrial
a. G.l.

4. Projetos Residéncia Popular
a. RP.1Q.

Para os diversos padrbes acima mencionados, sao publicados boletins mensais
com os diversos valores de R$/m2 pra cada tipo de edificagdo, o que permite o
enquadramento do caso especifico da pericia que estara sendo realizada.

Nao obstante, na formacdo dos custos unitarios de construgcdo, ndo foram
considerados diversos componentes, que devem ser levados em conta na avaliagéo e
célculo das benfeitorias de cada caso, tais como:

Fundacoes;

Muros de contencgao;
Fogdes, aquecedores;
Bombas de recalque;
Ar condicionado;
Ventilagédo e exaustao;
Playground;
Urbanizagao;
Ajardinamento;
Instalacao e regulamentagdo do condominio;
Projetos arquitetonicos;
Projeto estrutural,
Projeto de instalagao;
Projetos especiais.

O O O O OO OO0 O0OO0OO0oOO0oOO0o0OO0

A participacdo do perito e dos assistentes técnicos assegurara que também
esses elementos sejam considerados na avaliagdo do valor atual de mercado do bem
objeto da desapropriacéo.

Registra-se que, normalmente, o perito do juizo realiza a vistoria em data e
horario previamente comunicados as partes, sendo comum que O prazo para a
realizacdo da diligéncia se torne excessivamente exiguo, ndo garantindo a necessaria
apuracado de todos os elementos construtivos, formadores do valor de mercado e,
portanto, da justa indenizagao.
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Mais um fator corrobora para a participacdo dos assistentes técnicos, que
contribuirdo, sobremaneira, com o trabalho do perito oficial, assegurando a melhor e
mais ampla visao técnica sobre o caso.

Feitas as anotagdes quanto a metodologia de avaliagédo, passa-se a analise de
casos concretos, para melhor ilustragao.

5. CASOS CONCRETOS

Os casos constantes do ANEXO | deste trabalho se referem a processos
judiciais e demonstram que a realizagdo da pericia judicial prévia, com a devida
assisténcia técnica, assegura a efetividade do direito das partes nas acbes de
desapropriacao.

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

e Justica na apuracdo do valor da indenizacdo, por meio de levantamentos
minuciosos de todos os elementos do bem expropriado, inclusive aqueles
ocultos, nao contemplados no CUB, conforme acima citado;

e Garantia de que o pagamento da indenizagao seja prévio;

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

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

A andlise dos dados revela que a metodologia proposta neste estudo tem
alcangado bons resultados, o que se traduz em efetividade da jurisdicdo, de modo que
a intervengao publica na propriedade privada se faca da maneira menos impactante,
auxiliando na pacificagao social.

6. CONCLUSAO

A interpretagdo do Decreto-Lei 3.365/41 deve ser realizada em consonancia com
0s principios constitucionais, assegurando o contraditério, a ampla defesa e o devido
processo legal, além dos principios inerentes a desapropriacdo, mediante indenizagéo
justa, prévia e em dinheiro.

A avaliagdo dos bens deve ser realizada de forma técnica e tempestiva, por
profissionais habilitados e de acordo com as normas técnicas aplicaveis.
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Conclui-se que, nas acdes de desapropriacao, € imprescindivel a realizacdo de
pericia judicial prévia para:

e Garantir a igualdade entre os litigantes e o exercicio do contraditério e da ampla
defesa;

e Viabilizar a avaliacdo dos bens expropriados, por meio de perito isento e técnico;

e Assegurar que as partes possam indicar assistentes técnicos e formular quesitos
para auxiliarem na correta avaliacdo dos bens expropriados;

e Permitir ao juizo condicionar a imissao provisoria na posse ao depodsito do
montante do valor atual de mercado do bem, conforme apurado tecnicamente;

e Preservar o direito do expropriado ao recebimento da indenizacdo em dinheiro,
mediante depdsito do valor apurado em pericia prévia;

e Evitar que o pagamento das diferengas eventualmente apuradas, no curso da
lide, seja feito por emissé&o de precatorios, sistema moroso que ndo se coaduna
com os principios da desapropriacao;

e Mitigar os prejuizos decorrentes da indisponibilidade dos bens imitidos
provisoriamente na posse do expropriante, durante a tramitacdo do processo
judicial, sem que haja a necessaria e proporcional contrapartida;

e Auxiliar o Poder Judiciario a alcancar a pacificagao social, por meio do exercicio
da jurisdicéo.

Ha, portanto, condigbes e normas, legais e técnicas para que a intervengédo do
Estado na propriedade privada ocorra de forma menos gravosa e mais harmoniosa com
ordenamento juridico patrio e com os direitos dos administrados, bastando que sejam
atendidos os principios, procedimentos e técnicas declinados neste estudo.
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ANEXO |

CASOS CONCRETOS
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IMOVEL 02 - RESIDENCIAL
TIPO DE IMOVEL RESIDENCIAL
PADRAO DE CONSTRUGAQ NORMAL

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAD 428,83 m?

EXTENSAO DA DESAPROPRIACAO TOTAL
RESUMO DA AVALIACAO DO EXPROPRIADO VALOR (RS) %
TERRENO 580.557,54 47,45
BENFEITORIAS 512.179,93 41,15
FATOR DE COMERCIALIZACAO 141.922,31 11,40
1.244.659,78 100,00
800.000,00
- W TERRENO
£00.000,00 -
400.000,00 - " BENFEITORIAS
200.000,00 - FATOR DE
= i > COMERCIALIZACEO
0,00 - ! —
RESUMO DAS AVALIACOES VALOR (RS) %
EXPROPRIANTE 298.606,00 24,83
EXPROPRIADO 1.244.659,78 103,48
PERICIA OFICIAL 1.202.786,00 100,00
1.400.000,00 r
1.200.000,00
1.000.000,00 !
! B EXPROPRIANTE
800.000,00 ! | {
= = T = - HEXPROPRIADO
600.000,00 t i - =
! { mPERICIA OFICIAL
400.000,00 . t
200.000,00 —. 2 -
0,00
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IMOVEL 03 - RESIDENCIAL
TIPO DE IMOVEL COMERCIAL
PADRAO DE CONSTRUCAQ NORMAL

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAD 556,25 m?

EXTENSAO DA DESAPROPRIACAO PARCIAL
RESUMO DA AVALIACAO DO EXPROPRIADO VALOR (R3) %
TERRENO 1.220.630,40 62,44
BENFEITORIAS 391.807,96 20,04
ADEQUAGOES 135063,3 6,91
FATOR DE COMERCIALIZACAO 207.520,82 10,61
1.955.022,48 100,00
1.400.000,00 ——
1.200.000,00
1.000.000,00 1 BENFEITORIAS
800.000,00
£00.000,00 m ADEQUACOES
400.000,00
200.000,00 FATOR DE
0,00 COMERCIALIZACAO
RESUMO DAS AVALIACOES VALOR (RS) %
EXPROPRIANTE 1.098.197,00 55,08
EXPROPRIADO 1.955.022,48 98,05
PERICIA OFICIAL 1.993.946,37 100,00
2.500.000,00
2.000.000,00
1.500.000,00 B EXPROPRIANTE
B EXPROPRIADO
1000.000.00 H PERICIA OFICIAL
500.000,00
0,00
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IMOVEL 04 - INDUSTRIAL
TIPO DE IMOVEL INDUSTRIAL
PADRAO DE CONSTRUGAQ NORMAL

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAD 1.711,93 m?

EXTENSAO DA DESAPROPRIACAO PARCIAL
RESUMO DA AVALIACAO DO EXPROPRIADO VALOR (RS) %
TERRENO 1.079.861,68 34,76
BENFEITORIAS 1.521.686,59 48,58
FATOR DE COMERCIALIZACAO 334.819,31 10,78
OUTROS COMPOMNENTES 170.426,00 5,49
( DESMONTAGEM E MONTAGEM DE OUTROS 3.106.793,98 100,00
EQUIPAMENTOS )
2.000.000,00 : . ,  mTERRENO
1.500.000,00 = BENFEITORIAS
1.000.000,00 - AR
500.000,00 -— COMERCIALIZACAD
W OUTROS COMPONENTES
0,00
RESUMO DAS AVALIACOES VALOR (RS) %
EXPROPRIANTE 593.046,00 17,96
EXPROPRIADO 3.106.793,98 94,08
PERICIA OFICIAL 3.302.242,96 100,00
3.500.000,00 T
3.000.000,00
2.500.000,00 :
I B EXPROPRIANTE
2.000.000,00 f
W EXPROPRIADO
1.500.000,00 !
! W PERICIA OFICIAL
1.000.000,00 . :
000 - — E
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IMOVEL 05 - INDUSTRIAL
TIPO DE IMOVEL INDUSTRIAL
PADRAO DE CONSTRUGAQ NORMAL

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAD 348,71 m?

EXTENSAO DA DESAPROPRIACAO TOTAL
RESUMO DA AVALIACAO DO EXPROPRIADO VALOR (RS) %
TERRENO 1.263.803,09 64,02
BENFEITORIAS 485.303,54 24,58
FATOR DE COMERCIALIZACAO 225.110,02 11,40
1.974.216,65 100,00
1.500.000,00
B TERREND
1.000.000,00 -
W BENFEITORIAS
500.000,00 - L
COMERCIALIZACAO
0,00
RESUMO DAS AVALIACOES VALOR (RS) %
EXPROPRIANTE 471.757,89 24,19
EXPROPRIADO 1.974.216,65 101,24
PERICIA OFICIAL 1.950.000,00 100,00
2.500.000,00
2.000.000,00
1,500.000,00 B EXPROPRIANTE
B EXPROPRIADD
1.860.000,00 B PERICIA OFICIAL
500.000,00 -
NE
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IMOVEL 06 - RESIDENCIAL

TIPO DE IMOVEL RESIDENCIAL
PADRAO DE CONSTRUGAQ NORMAL / BAIXO
AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAO 237,94 m?
EXTENSAO DA DESAPROPRIACAO TOTAL
RESUMO DA AVALIACAO DO EXPROPRIADO VALOR (RS) %
TERRENO 830.881,09 56,94
BENFEITORIAS 461.977,46 31,66
FATOR DE COMERCIALIZACAO 166.390,90 11,40
1.459.249,45 100,00
1.000.000,00
£00.000,00 B TERRENO
500.000,00 1 BENFEITORIAS
400.000,00
FATOR DE
200.000,00. COMERCIALIZACAO
0,00 - —
RESUMO DAS AVALIACOES VALOR (RS) %
EXPROPRIANTE 469.300,00 42,30
EXPROPRIADO 1.459.249,45 131,52
PERICIA OFICIAL 1.109.549,65 100,00
1.600.000,00
1.400.000,00
1.200.000,00
1.000.000,00 B EXPROPRIANTE
800.000,00 B EXPROPRIADD
£00.000,00 H PERICIA OFICIAL
400.000,00
200.000,00 |

0,00
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IMOVEL 07 - COMERCIAL

TIPO DE IMOVEL CARACTERISTICAS ESPECIAIS

PADRAO DE CONSTRUGAQ NORMAL

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAD 1.493,25 m?

Estacionamento frontal
Edificagdo Comercial
Escritdrios Administrativos

EXTENSAO DA DESAPROPRIAGAO PARCIAL
RESUMO DA AVALIACAO DO EXPROPRIADO VALOR (RS) %
TERRENO 1.184.057,09 309,37
BENFEITORIAS 1.789.810,75 467,63
ADEQUAGOES 50.201,17 1,47
FATOR DE COMERCIALIZAGAQ 382.736,79 11,23
3.406.805,80 100,00
2.000.000,00 g
— ETERRENO
1.500.000.00 —
100000000 |— ; = BENFEITORIAS
500.000,00 — HADEQUAGOES
0,00 1 e
RESUMO DAS AVALIACOES VALOR (RS) %
EXPROPRIANTE 1.662.781,04 51,24
EXPROPRIADO 3.406.805,80 104,97
PERICIA OFICIAL 3.245.400,00 100,00
4,000.000,00 7
3.500.000,00 :
3.000.000,00
2.500.000,00 ; W EXPROPRIANTE
2.000.000,00 : B EXPROPRIADO
1.500.000,00 W PERICIA OFICIAL
1.000.000,00 -
500.000,00 - : £
0,00 :
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IMOVEL 08 - INDUSTRIAL

TIPO DE IMOVEL INDUSTRIAL

PADRAO DE CONSTRUCAQ NORMAL

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAD 869,80 m?

EXTENSAO DA DESAPROPRIACAO TOTAL
RESUMO DA AVALIACAO DO EXPROPRIADO VALOR (RS) %
TERRENO 1.583.883,48 56,05
BENFEITORIAS 831.893,46 29,44
FATOR DE COMERCIALIZACAO 310.910,49 11,00
OUTROS COMPONENTES 99.000,00 3,50
{ ALUGUEIS ) 2.825.687,43 100,00

2.000.000,00 ; B TERREND

1.500.000,00 = BENFEITORIAS

|
1.000.000,00 CATOR DE
500.000,00 COMERCIALIZACAO
| = HOUTROS COMPONENTES
0,00 |

RESUMO DAS AVALIACOES VALOR (RS) %
EXPROPRIANTE 901.692,00 40,62
EXPROPRIADO 2.825.687,43 127,28
PERICIA OFICIAL 2.220.000,00 100,00

3.000.000,00

2.500.000,00

2.000.000,00 B EXPROPRIANTE

1.500.000,00 B EXPROPRIADO

. = PERICIA OFICIAL

500.000,00 |
0,00 -
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IMOVEL 09 - RESIDENCIAL

TIPO DE IMOVEL RESIDENCIAL

PADRAO DE CONSTRUGAQ ALTO

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAD 386,09 m?

EXTENSAO DA DESAPROPRIACAO TOTAL
RESUMO DA AVALIACAO DO EXPROPRIADO VALOR (RS) %
TERRENO 884.221,85 39,74
BENFEITORIAS 1.112.044,17 49,98
FATOR DE COMERCIALIZACAO 201.023,99 9,03
OUTROS COMPONENTES 27.800,00 1,25
{ ARVORES E JARDINS ) 2.225.090,01 100,00
1.500.000,00 T HTERREND
1.000.000,00 : T [ BENFEITORIAS
I | . raToRDE
500.000,00 | COMERCIALIZACAD
| ®=OUTROS COMPONENTES
0,00 - B S ——
RESUMO DAS AVALIACOES VALOR (RS) %
EXPROPRIANTE 1.092.429,00 59,64
EXPROPRIADO 1.459.249,45 79,66
PERICIA OFICIAL 1.831.834,47 100,00
2.000.000,00
1.500.000,00
B EXPROPRIANTE
1.000.000,00 +—— B EXPROPRIADO
M PERICIA OFICIAL
500.000,00 -
0,00 -
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IMOVEL 10 - RESIDENCIAL

TIPO DE IMOVEL RESIDENCIAL

PADRAO DE CONSTRUGAQ NORMAL

AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUGAD 246,11 m?

EXTENSAO DA DESAPROPRIACAO TOTAL
RESUMO DA AVALIACAO DO EXPROPRIADO VALOR (RS) %
TERRENO 479.976,31 16,70
BENFEITORIAS 436.885,62 15,20
FATOR DE COMERCIALIZACAO 92.327,59 3,21
OUTROS COMPOMNENTES 2.875,00 0,28
{ ARVORES E JARDINS ) 1.012.064,92 100,00

600.000,00 m TERRENO

500.000,00 |

400,000,00 = BENFEITORIAS

300.000,00 -

FATOR DE
200.000,00 COMERCIALIZACAO
100.000,00 - B OUTROS COMPONENTES
0,00 -

RESUMO DAS AVALIACOES VALOR (RS) %
EXPROPRIANTE 972.784,76 87,67
EXPROPRIADO 1.012.064,92 91,21
PERICIA OFICIAL 1.109.549,65 100,00

1.150.000,00 .

1.100.000,00

1.050.000,00 _ : B EXPROPRIANTE

- T : i T H EXPROPRIADO
1.000.000,50 5 | PERICIA OFICIAL
950.000,00 J
900.000,00 : I
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