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AVALIACAO DE IMOVEIS RURAIS EM DESAPROPRIACOES PARCIAIS

RESUMO

A Norma Técnica NBR 14.653 — 3 €& o referencial normativo que embasa
avaliagbes de imoveis rurais, contudo, ndo estabelece os procedimentos de
exceléncia que devem ser considerados em desapropriacdes parciais. Neste
trabalho analisou-se as médias dos valores determinados para indenizacao
parcial de um imovel, comparando os tratamentos indicados pela norma técnica
com o Critério Médio de Propriedade (CMP). Nos tratamentos recomendados
pela norma, os valores das benfeitorias foram deduzidos dos valores ofertados,
resultando no Valor da Terra Nua (VTN/ha), enquanto que nos tratamentos
baseados no CMP, foi determinado o Valor do Imovel (VTI/ha), sem o desconto
relativo as benfeitorias. Foi possivel observar que o tratamento por fatores
(baseado na nota agrondmica) apresentou valor de indenizacéao inferior aos
demais tratamentos. O tratamento por fatores baseado no CMP obteve VTl/ha
mais elevado, bem como melhor precisdo. O CMP demonstrou ser adequado
para utilizacdo em desapropriagbes parciais, portanto, recomenda-se a
realizacdo de novos estudos baseados neste critério, com a finalidade de
subsidiar a complementacdo da NBR 14653-3 com relacdo a avaliacdo de
propriedades rurais em desapropriacdes parciais.

PALAVRAS CHAVE: Avaliacdo de Iméveis Rurais, Desapropriacdo Parcial,
Critério Médio de Propriedade.

1. INTRODUCAO

Com a instalacdo de Usinas Hidrelétricas (UHE’S) em varias regifes do
pais, existe uma crescente quantidade de processos que tratam de
desapropriacdo parcial de imoveis que séo atingidos pelas areas de alague.

A Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), por meio da NBR
14653-3, estabelece com plenitude os procedimentos a serem seguidos por
peritos e avaliadores quando de avaliacdes de imdveis rurais, entretanto, ndo
define com especificidade os tratamentos que devem ser utilizados na
avaliacdo em desapropriacdes parciais.

Quando um imovel é desapropriado parcialmente, importantes recursos,
tais como recursos hidricos, tém sua disponibilidade limitada para os
proprietarios, tornando-se necessaria, portanto, sua consideracao, nos calculos
da indenizacdo relativa a desapropriacdo. Além disto, muitas vezes o
remanescente da propriedade, mesmo nao sendo inviabilizado, sofre tamanhas
alteracdes que normalmente ndo sdo consideradas em funcdo de néo estarem
previstas na norma técnica brasileira.

Os engenheiros avaliadores seguem as recomendacdes da NBR 14.653
— parte 03 para elaborar seus laudos, contudo, conforme serdo apresentadas
neste trabalho, algumas inconsisténcias técnicas sao perceptiveis quando
analisados os laudos elaborados atualmente em desapropriacdes parciais.
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As inconsisténcias comumente praticadas em desapropriacdes parciais
estédo relacionadas a avaliacdo de benfeitorias, avaliacdo de recursos naturais,
classificacéo dos solos pela classe de capacidade de uso de terras e impactos
(valorizacéo/desvalorizacdo) do remanescente.

Este trabalho € fruto de um estudo realizado em areas afetadas por
usinas hidrelétricas, surgindo a partir da necessidade de se propor um método
que permita complementar as demandas da normalizacdo nacional quando o
tema € desapropriacdes parciais de imoveis rurais.

2. REFERENCIAL TEORICO
2.1 Imovel Rural

O Estatuto da Terra (Lei 4.504, 1964) define Imovel Rural como o prédio
rustico, de area continua qualquer que seja a sua localizacdo que se destina a
exploracdo extrativa agricola, pecuaria ou agroindustrial, quer através de
planos publicos de valorizag&o, quer através de iniciativa privada.

No art. 12 da mesma lei destaca-se que a propriedade privada da terra
cabe intrinsecamente uma func¢do social e seu uso € condicionado ao bem-
estar coletivo previsto na Constituicdo Federal.

A funcéo social da propriedade rural € desempenhada quando (Art. 2 do

Estatuto da Terra):
“a) favorece o bem-estar dos proprietarios e dos trabalhadores que
nela labutam, assim como de suas familias;
b) mantém niveis satisfatérios de produtividade;
C) assegura a conservagéo dos recursos naturais;
d) observa as disposi¢des legais que regulam as justas relagfes de
trabalho entre os que a possuem e a cultivem.”

Com relacéo a alinea “c”, o Cédigo Florestal (Lei 12.651 de 2012 - Art.
12) determina que todo imovel rural deve manter area com cobertura de
vegetacdo nativa, a titulo de Reserva Legal, sem prejuizo da aplicacdo das
normas sobre as Areas de Preservacdo Permanente, observados os seguintes
percentuais minimos em relacdo a area do imovel:

“l - localizado na Amazénia Legal:

a) 80% (oitenta por cento), no imovel situado em area de florestas;

b) 35% (trinta e cinco por cento), no imovel situado em &area de
cerrado;

c) 20% (vinte por cento), no imovel situado em area de campos
gerais;

Il - localizado nas demais regifes do Pais: 20% (vinte por cento).”

Observando o conceito legal de imovel rural e as exigéncias para
cumprimento da funcdo social da propriedade, percebe-se que o0s imoveis
rurais devem ser considerados com um sistema, composto de varias partes
que, em conjunto, permitem o funcionamento adequado do todo. Aos olhos da
legislacdo brasileira, qualquer imével que ndo se enquadre neste perfil
passivel de desapropriacdo, ou mesmo de sancbes que imponham a
recomposi¢cado de areas especificas e adequacéo a sua funcao social.

No entendimento de Chacpe (2016), sobre o conceito de imével rural, a
autora afirma:
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“O direito agrario pode ser definido como um ramo autbnomo da
ciéncia juridica dotado de autonomia legislativa, cientifica e didatica,
composto de normas e institutos oriundos do direito publico
(desapropriacéo, discriminatéria) e do direito privado (contratos) que
objetiva a regulamentacédo das relacdes juridicas do homem com a
terra, os direitos e obrigacdes concernentes a propriedade, posse e
uso da terra, as relacgdes juridicas entre as pessoas que a ela estédo
vinculadas e as formas, direta e indireta, de sua exploracdo, com
base no cumprimento da funcdo social da terra e no respeito a
legislacdo trabalhista e ambiental.

Assim, a terra que interessa ao direito agrario é aquela vista como
“bem produtivo”, ndo como um mero “bem patrimonial’. O objetivo
fundamental do direito agrario é alcancar o ideal da justica social no
campo, pelo cumprimento do imperativo constitucional da funcgéo
social da propriedade, com igual oportunidade para todos. Portanto,
ao direito agrario ndo interessa a propriedade privada em si, mas a
propriedade rural que é cumpridora da sua funcdo social, pois aquela
gue ndo cumpre a sua funcdo social ndo merece a protecdo
jurisdicional e tera que ser submetida a processo de desapropriacéo,
para fins de destinacédo a reforma agraria.”

A figura 01 exemplifica a ideia da visdo de um imovel rural como

“sistema”.

Figura 1: Diferentes visOes de uma propriedade rural.

Propriedade com visdo "Sistémica”™
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Fonte: autor desconhecido.
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Como se observa na figura 01 existem varias “visdes” de imovel rural.
Cada qual coerente com a finalidade desejada pelo seu observador, contudo,
nenhuma completa em sua esséncia.

Na figura 1-A, tem-se a visao sistémica, onde todos os elementos
(humano, animal, vegetal, paisagem) compdem a compreensao da
propriedade.

Na figura 1-B tem-se a visdo técnica de um agrénomo, onde este analisa
a propriedade sob a Gtica da interacdo homem x planta.

Na figura 1-C tem-se a visdo do ecologista, ao analisar como mais
importantes as relagdes entre os elementos vegetais, animais e paisagisticos.

Na figura 1-D tem-se a relacéo entre os seres humanos que compdem a
propriedade, sob a 6tica de um sociélogo.

Na figura 1-E tem-se a visdo de um veterinario/zootecnista, entendendo
como mais importante as relagdes que interferem na producdo animal.

Na figura 1-F, é apresentada uma visao interdisciplinar, muito proxima
da visdo sistémica, pois pode ser construida conforme o entendimento e as
necessidades da equipe que realiza a analise.

Portanto, baseado na viséo interdisciplinar, para o fim deste trabalho, o
imovel rural serd compreendido como um organismo vivo, fechado e
diversificado, elevado a uma espécie de individualidade agricola, e,
independente do uso dado ao imovel, as partes formadoras deste “individuo”
serdo (pelo menos) as areas de preservacdo permanente (APP), as areas de
reserva legal (ARL), os recursos hidricos e as areas efetivamente utilizadas
com atividades agropecuarias/econdémicas associadas as suas benfeitorias.

2.2 Desapropriagéo

As desapropriacdes sdo previstas na legislagdo nacional, quando o
imovel ndo cumpre sua funcdo social, ou mesmo quando existe interesse
publico e/ou social sobre o imovel ou parte dele.

Para fins de desapropriacdo, deve ser determinada a justa indenizacao
sobre o bem. O Dicionério Aurélio define o termo indeniza¢éo como:

“1. Ato ou efeito de indenizar;
2. Ressarcimento de dano sofrido.”

Desta forma, quando se determina um valor monetario a indenizar,
objetiva-se encontrar o justo valor que torne indene o proprietario do imovel, ou
seja, sem danos de qualquer espécie para o0 proprietario do imovel
desapropriado. Especial atencdo deve ser dada quando a desapropriacdo é
realizada de forma parcial.

O Estatuto da Terra, no Art. 19, § 1° determina que se for intentada
desapropriacdo parcial, o proprietario podera optar pela desapropriacdo de
todo o imovel que lhe pertence, quando a area agricultavel remanescente,
inferior a cinquenta por cento da area original, ficar:

“a) reduzida a superficie inferior a trés vezes a dimensédo do
modulo de propriedade; ou

b) prejudicada substancialmente em suas condicbes de
exploragdo econdmica, caso seja o seu valor inferior ao da parte
desapropriada.”
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De acordo com Abunahman (2008), a “indenizacdo deve abranger o
valor real, atual e de mercado do bem expropriado, assim como também
danos, prejuizos, despesas de mudanca, transporte e qualquer outra
deterioragdo econdmica imputada ao ato expropriatorio”. O mesmo autor afirma
que “h& casos em que a desapropriacdo parcial de um imével representa uma
perda enorme de valor para o seu remanescente”.

Conforme explana Souza (1983) :

“Devemos, quando vamos fazer uma avaliagdo com a finalidade de
expropriar, verificar o sacrificio que suportard o proprietario, fazendo
tudo para que o mesmo tenha uma compensacdo adequada. Varias
vezes acontece que a desvalorizagdo sofrida pela area remanescente
€ bem maior do que o valor atribuido a area desapropriada e
devemos incluir em nossa avaliacdo a desvalorizagdo referida, a fim
de que o expropriado tenha um pagamento justo e de acordo com
suas perdas.”

De acordo com o DNIT (2011):

“Nas desapropriacdes parciais, a NBR 14653-2 recomenda que o
justo valor da indenizacéo seja obtido pelo Critério “Antes e Depois”,
isto €, o justo valor da indenizacdo é obtido pela diferenca entre o
valor da propriedade na condicéo original (antes da desapropriacado) e
0 seu valor remanescente (ap6s a desapropriacdo), além de outras
remuneracdes por outros prejuizos causados ao desapropriado,
devendo ainda ser apreciadas circunstancias especiais, quando
relevantes, tais como alteracbes de forma, uso, acessibilidade,
ocupacdo e aproveitamento. A NBR 14653-3, contudo, é omissa
guanto ao critério a ser utilizado para estes casos, apenas alerta que
guando ocorrer desvalorizagdo ou valorizacdo do remanescente em
decorréncia da desapropriacdo, o valor desta alteracdo deve ser
apresentado em separado do valor da area desapropriada, explicado
e justificado.”

Nesta Otica, o engenheiro de avaliacbes deve tomar cuidado ao avaliar
um imovel objeto de desapropriacdo parcial, pois o imovel, apés o ato
expropriatério, podera sofrer um desequilibrio em seu funcionamento sistémico,
bem como com relacdo as exigéncias legais (percentual de reserva legal,
recomposicao de passivos ambientais, etc).

2.3 NBR 14653: Avaliacéo de Bens

A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) publicou, em abril
de 2001, a NBR 14653, que trata da avaliacdo de bens. A referida norma é
dividida em 7 partes (NBR 14653-1, 2001):

“Parte 1: Procedimentos gerais;

Parte 2: Iméveis Urbanos;

Parte 3: Iméveis rurais;

Parte 4: Empreendimentos;

Parte 5: Maquinas, equipamentos, instalagfes e bens industriais em
geral;

Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonios historicos.”
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A NBR 14653 — Parte 1 trata dos procedimentos gerais, apresentando
conceitos e definicdes que devem ser utilizados para amparar as outras partes
da norma. No capitulo 8 (generalidades), a norma apresenta:

“8.1.1 A metodologia aplicavel é funcao, basicamente, da natureza do
bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade,
gualidade e quantidade de informagfes colhidas no mercado. A sua
escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido nesta parte da
NBR 14653, bem como nas demais partes que compdem a NBR
14653, com o objetivo de retratar o comportamento do mercado por
meio de modelos que suportem racionalmente o convencimento do
valor.

8.1.2 Esta parte da NBR 14653 e as demais partes se aplicam a
situagBes normais e tipicas do mercado. Em situag@es atipicas, onde
ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias
previstas nesta parte da NBR 14653, é facultado ao engenheiro de
avaliacbes o emprego de outro procedimento, desde que
devidamente justificado.”

Dentre os métodos preconizados pela norma, o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado € recomendado sempre que aplicavel, por
representar a situacdo de mercado na area de localizacao do imovel avaliando.

A NBR 14653-3 detalha as diretrizes e padroes especificos de
procedimentos para avaliagbes de imoveis rurais, sendo considerada exigivel
em todas as manifestacdes técnicas vinculadas as atividades de Engenharia de
Avaliacdes de imoveis rurais. Nesta parte da norma seréo ressaltados alguns
pontos que balizam os engenheiros de avaliacdes.

No item 5.2.1 é apresentada a classificagdo das terras, sendo elas
enquadradas segundo o Sistema de Classificacdo da Capacidade de Uso das
Terras, conforme a lll aproximagao do Manual Brasileiro para Levantamento da
Capacidade de Uso da Terra.

A norma técnica indica, basicamente, dois métodos de tratamento a fim
de amparar o engenheiro de avaliacbes na determinacdo das avaliacdes, séo
eles: tratamento por fatores e tratamento cientifico.

“7.7.2 Tratamento por fatores

7.7.2.1 Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser
indicados periodicamente pelas entidades técnicas regionais
reconhecidas, revisados periodicamente e devem especificar
claramente a regido para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente,
podem ser adotados fatores de homogeneizacdo medidos no
mercado, desde que o estudo de mercado especifico que lhes deu
origem seja anexado ao laudo de avaliacéo.

7.7.2.2 A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificacdo dos dados de mercado, devendo constar a
localizagdo, a especificacdo e quantificacdo das principais variaveis
levantadas, mesmo aquelas nao utilizadas no modelo;

b) identificacdo das fontes de informacéo e sua confiabilidade;

¢) numero de dados de mercado efetivamente utilizados, de acordo
com o grau de fundamentacéo;

d) sua semelhanca com o imovel objeto da avaliagdo, no que diz
respeito a sua localizagéo, a destinacéo e a capacidade de uso das
terras.

7.7.2.3 No caso de utilizacdo de tratamento por fatores, deve ser
observado o anexo B.

7.7.3 Tratamento cientifico
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7.7.3.1 Os modelos utilizados para inferir o comportamento do
mercado e formac@o de valores devem ter seus pressupostos
devidamente explicitados e testados. Quando necessario, devem ser
intentadas medidas corretivas, com repercusséo na classificacdo dos
graus de fundamentacao e precisao.

7.7.3.2 Os dados de mercado ndo podem ser submetidos a
tratamento prévio por fatores de homogeneizacéao.

7.7.3.3 Outras ferramentas analiticas para a inducdo do
comportamento do mercado, consideradas de interesse pelo
engenheiro de avaliagBes, tais como redes neurais artificiais,
regressdo espacial e andlise envoltéria de dados, podem ser
aplicadas, desde que devidamente justificadas do ponto de vista
tedrico e pratico, com a inclusdo de validagdo, quando pertinente.
7.7.3.4 No caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear, deve
ser observado o anexo A.”

Em geral, a grande maioria dos engenheiros de avaliacdo adota o
tratamento por fatores como método aplicavel em imdveis rurais, seguindo
principalmente a homogeneizacdo dos elementos amostrais como funcéo das
classes de capacidade de uso da terra e as respectivas notas agrondémicas
atribuidas aos imodveis (avaliando e amostras), além de fator de fonte, fator
situacdo e outros que possam ser considerados necessarios.

Porém, em desapropriagcdes parciais, a utilizacdo do tratamento por
fatores, amparado na nota agronémica, pode nao representar o real valor de
mercado e, portanto, a justa indenizacdo que devera ser aplicada ao imoével
quando do ato expropriatorio.

2.4 O Carater Legal das Normas Técnicas Brasileiras e a Necessidade
de Revisdes Periddicas

De acordo com BATTAGIN (2016), “as Normas Técnicas refletem o
consenso técnico de um Pais (ou regido), sobre um determinado tema, em um
dado momento da histéria. As Normas séo evolutivas e o gatilho de uma
revisdo (ou de um novo trabalho) deve ser a necessidade da prépria
sociedade.”

A autora, citando o secretario geral da ISO (em sua visita ao Brasil em
maio/2011), tece comentarios (entre parénteses) a respeito da afirmacdo do

ilustre secretario:

“Quando o contetido de uma Norma Técnica é transcrito em uma Lei,
entdo essa Norma (especificamente essa) passa a ter carater legal.”
“Quando uma ou mais normas séo citadas em uma Lei (como ocorre
nos casos das Leis 8078 e 8666, por exemplo), a Norma nao é
considerada lei, mas apenas um instrumento utilizado pelo poder
publico como uma pratica adequada, que deve ser seguida na
auséncia de outra comprovadamente melhor ou igual.”

Portanto, sobre o tema, conclui a autora:

“Como se depreende do exposto, nos dias atuais ha um limite ténue
no campo da Normalizacdo Técnica entre 0 que se considera de
atendimento obrigatério e o que pode ser tido como uma simples
recomendagéo.

A preocupacdo passa a residir na necessidade de maior atencdo ao
contetido das Normas Técnicas e a sua frequente atualizacéo.
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Muitos documentos foram considerados obsoletos, sendo
cancelados, e outros sofreram processos de revisdo. O
desenvolvimento de novos textos foi prejudicado no periodo, mas o
objetivo principal esta preste a ser atingido.

Hoje, a ABNT tem mais de 80% de seu acervo (cerca de 8 000
Normas Técnicas) com menos de cinco anos de idade (levando em
conta as confirmagfes de Normas consideradas atualizadas).

No entanto, estamos muito aquém do que seria desejavel para um
Pais que estd entre as dez maiores economias do mundo,
considerando que a ISO tem um acervo de mais de 18.000
documentos e alguns paises da Europa ja superam o total de 28.000
normas em seu acervo.”

Partindo dos elementos supracitados, entende-se que as normas
técnicas devem servir como um referencial aos profissionais, porém, devem ser
atualizadas sempre que possivel, principalmente quando situacdes conflitantes,
potencialmente prejudiciais ao ato indenizatdrio, sdo trazidas a tona mediante a
demanda dos engenheiros avaliadores.

3. AREA DE ESTUDOS

Para a realizacao do presente trabalho, foi selecionada uma propriedade
rural, localizada na regido norte do estado de Mato Grosso. Na regido onde
estd localizada a propriedade, as atividades econO6micas baseiam-se na
bovinocultura de corte e no cultivo de soja. A figura 02 apresenta o perimetro
da propriedade (linha preta) e a respectiva por¢cado desapropriada (em amarelo).

Figura 2: Area de estudo

Legenda
(/' Perimetro do Imével

L/ Perimetro area expropriada
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A propriedade “A”, antes da desapropriacdo, apresentava
caracteristicas descritas na tabela 01.

Tabela 1: Caracteristicas de uso e ocupac¢do da propriedade antes da desapropriagéo

Porcéo

Imével A

Uso

ha

%

Total

Utilizada/Aberta

1.454,30 | 49,96%

APP+ARL

1.456,35 | 50,04%

as

Apbés a desapropriacdo, a propriedade terd suas caracteristicas
alteradas, conforme apresentado na tabela 02.

Tabela 2: Caracteristicas de uso e ocupacao da propriedade apés a desapropriacdo

Porcéo

Uso

Imével A

ha %

Utilizada/Aberta

96,95 23,42%

Desapropriada

APP+ARL 317,08 76,58%
Remanescente Utilizada/Aberta 1.357,35 54,37%
APP+ARL 1.139,27 45,63%

As caracteristicas observadas na propriedade e, consequentemente,
consideradas neste trabalho para determinagdo dos valores de indenizagdao,

sao apresentadas na tabela 03.

Tabela 3: Caracteristicas do imével avaliando.

Caracteristica Observada Imével A
Uso do solo Pastagem
Topografia/ Relevo Suave
Percentual Aberto 0,50
Acesso/Localizago Regular
Disténcia ao polo valorizador 67 km
Hidrografia Boa =“1,15"
Nota Agrondémica (porcao desapropriada) 0,31

4. METODO

Para o presente trabalho, a por¢cdo desapropriada do imoével seré
avaliada baseada no Método Comparativo de Dados de Mercado, mediante as

quatro etapas apresentadas na

figura 03.

A descricdo metodoldgica de cada etapa sera devidamente apresentada

na sequéncia da figura.
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Figura 3: Fluxograma metodoldgico adotado no trabalho

DESAPROPRIACAO PARCIAL
DE PROPRIEDADE RURAL

Etapa 1: Levantamento dos
dados - Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado

)\

Recomendacdes da Critério Médio de
NBR 14.653-3 Propriedade

Etapa 2: Tratamento dos dados

[ ] ( )

Tratamento por Equacgao de Tratamento por Equacgao de
fatores Regresséo fatores Regresséo

Etapa 3: Analise dos Resultados
(comparacéo das médias)

Etapa 4: Analises Conclusivas e
Recomendactes

Etapa 01: Levantamento dos dados - Pesquisa de mercado.

Coletou-se amostra de dados comparativos de 20 iméveis, entre imoveis
em oferta e negoécios realizados. Os dados de mercado referem-se a
propriedades localizadas na mesma regido econdmica das propriedades
avaliandas.
Em cada propriedade foram observados:
a. Valor Ofertado/Negociado;
b. Uso do Solo (lavoura, pastagem, reflorestamento e outros);
c. Caracterizacdo dos recursos hidricos — utilizou-se, para esta
classificacéo, a tabela de Deslandes (2002);
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Tabela 4: Tabela de Deslandes - Notas relativas aos recursos hidricos.

TIPO QUALIFICAC&ES ESCALA DE VALOR
Recursos naturais: margem de rios secunddrios, ou de grande | Entre 1,50 e 1,30, quando
rio, com vdrias nascentes perenes e intermitentes, corregos ou | relacionados a qualidade,

Muito veredas, lagoas, etc. quantidade e distribuigdo
bom Recursos artificiais: servicos de fornecimento publico, | dos recursos hidricos.
cisternas, pogo artesianos, agudes, represas, caixas d’dgua,
bebedouros, etc.
Recursos naturais: margem de rio secunddrio, nascentes | Entre 1,15 e 1,29, quando
perenes e intermitentes, crregos ou veredas, lagoas, etc.... relacionados a
Bom Recursos artificiais: pogos artesianos, cisternas, acgudes, | quantidade, qualidade e
represas, caixa d’dgua, bebedouros, etc.... distribuicdo dos recursos
hidricos.
Recursos naturais: margem de rio tercidrio, nascentes | Entre 1,01 e 1,14, quando
perenes e intermitentes, cérregos ou veredas, lagoas, etc.... relacionados a
Normal | Recursos artificiais: pog¢os artesianos, cisternas, agudes, | quantidade, qualidade e
represas, caixa d’dgua, bebedouros, etc.... distribuicdo dos recursos
hidricos.
Recursos naturais: nascentes perenes e intermitentes, | Fixo em 1,00, quando a
corregos ou veredas, lagoas, etc... quantidade, qualidade e
Regular | Recursos artificiais: pogos artesianos, cisternas, agudes, | distribuicGo dos recursos
represas, caixa d’dgua, bebedouros, etc... hidricos néo contribuem
para melhorar as
condicbes do  imdvel
rural.
Recursos naturais ou artificiais que ndo possibilitem a total | Entre 0,80 e 0,99, quando
utilizagéo do imodvel, dentro de sua vocagdo regional e | relacionados a
Ruim natural. quantidade, qualidade e
distribuicdo dos recursos
hidricos.
Inexisténcia de recursos naturais ou artificiais, o que | Entre 0,50 e 0,79,
Muito impossibilita a utilizagdo do imdvel, dentro de sua vocagdo | dependendo da vocagdo
Ruim regional e natural. regional e natural do
imovel.

d. Topografia da propriedade — considerou-se a caracterizagcao do
relevo predominante na area efetivamente utilizada com
atividades econbmicas, classificando como relevo plano, suave,
ondulado, acentuado ou montanhoso;

e. Percentual cultivado — varidvel que leva em consideracdo a area
efetivamente utilizada com atividade econ6mica em relacdo a
area total da propriedade;

f. Tipo e condicbes de acesso — utilizou-se a tabela 05 para

classificar as propriedades, como fungédo da correlagcdo dos
elementos Localizacdo e Condicbes de Acesso, levando em
consideracao a distancia relativa aos polos valorizadores.
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Tabela 5: Localizagdo, acesso e nota de FA (Fonte: Adaptada de Yamamoto, 2016).

Situacao Tipo de estrada Distancia Trafegabilidade FA | Nota
Otima Asfaltada Limitada Permanente 1,00 6
Muito boa Cascalhada Relativa Permanente 0,95 5
Boa Terra Significativa Permanente 0,85 4
Regular Terra - Serviddo Significativa Ffermanen,te_ a 0,70 3

insatisfatoria
Desfavoravel Terra - Servidédo Significativa Insat|sfatqr|§\ asem 0,60 2
condicdes
Terra e/ou
Ma servidao - Significativa Sem condi¢cbes 0,50 1
Interceptada

Etapa 02: Determinacdo do Valor da Indenizacdo pela Porcgéo
Desapropriada.

A Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens (NBR 14653) parte 3 (Imoveis
Rurais) estabelece que, para realizagéo da avaliacdo de uma propriedade rural,
0s seguintes procedimentos devem ser adotados:

Caracterizacao das terras;

Caracterizacao das construcdes e instalacoes;
Caracterizacdo das producoes vegetais;

Caracterizagao das obras e trabalhos de melhoria de terras;
Caracterizacao de atividades pecuarias;

Caracterizacao de outras atividades.

A norma recomenda que o valor das benfeitorias seja deduzido do valor
ofertado/negociado para a realizagdo da homogeneizacao, a fim de determinar
o Valor da Terra Nua. Estabelece também que, em funcdo da qualidade e da
quantidade de dados e informacdes existentes, o tratamento dos dados pode
ser realizado por “tratamento por fatores” ou por “tratamento cientifico”.

Assim sendo, os dados de mercado pesquisados serdo tratados
estatisticamente, com a finalidade de determinar o valor da indenizacdo pela
porcado desapropriada. Portanto, serdo realizadas 4 avaliagbes para 0 mesmo
imovel, onde duas delas (primeira e segunda) serao realizadas de acordo com
o0 estabelecido pela NBR 14653-3, e duas delas (terceira e quarta) seréo
realizadas com  metodologias parcialmente  divergentes daquelas
recomendadas pela mesma norma, conforme descrito a seguir.

I. Primeira avaliagcdo — Tratamento por Fatores de acordo com a NBR
14653 — Parte 3.

Os fatores de homogeneizacdo constantes no “Anexo B” da norma
técnica sao:
e Fator de Fonte: relagdo entre o valor ofertado e o valor
transacionado.
e Fator classe de capacidade de uso das terras: podendo ser
baseado na Escala de Mendes Sobrinho ou outras tabelas,
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determinando-se as classes de solo existentes na propriedade e
sua extencao/proporgao.

e Fator de situacdo: pode-se utilizar também a escala de Mendes
Sobrinho ou mesmo outras tabelas especificas, para a
homogeneizacao dos dados.

e Fator Hidrografia: enquadrado como “outros fatores” na tabela,
desde que considerados “relevantes” pelo engenheiro avaliador.

De posse destes fatores, atribui-se a Nota Agronémica (NA) aos imoveis,
como funcdo da proporcdo de capacidade de uso das terras (CUT) de cada
propriedade, correlacionada com acesso e localizacdo de cada imovel,
conforme tabela 06.

Tabela 6: Tabela de correlagdo entre classe capacidade de uso e localizagdo/acesso

LOCALIZACAO CAPACIDADE DE USO
E ACESSO I Il i \Y/ V VI VIl | VIII
100% | 90% | 75% | 65% | 55% | 45% | 35% | 30%
Otima 100%{ 1,000 | 0,900 | 0,750 | 0,650 | 0,550 | 0,450 | 0,350 | 0,300
Muito boa 95% | 0,950 | 0,855 1 0,710 ] 0,617 ] 0,522 | 0,427 | 0,332 | 0,285
Boa 85% | 0,850 | 0,765 ] 0,637 ] 0,552 ] 0,467 | 0,385 | 0,297 |0,255
Regular 70% | 0,700 ] 0,630 | 0,525 | 0,455 ] 0,385 ] 0,315 | 0,245 |0,210
Desfavoravel | 60% | 0,600 | 0,540 ] 0,450 | 0,390 | 0,305 | 0,270 | 0,210 ] 0,180
Ma 50% | 0,500 | 0,450 1 0,375 0,325 0,275 | 0,225 | 0,175 | 0,150

A NA é obtida pela equacéao:
NA = Y (Indice Tabela x %CUT)

Considerando que os elementos amostrais possuem usos econdmicos
distintos, tornou-se necessario inserir um fator relativo ao uso do solo, para que
as propriedades possam ser tratadas conforme condi¢ées de similaridade.

O fator de homogeneizacdo (fh) é calculado em funcdo das notas
agrondmicas atribuidas para os iméveis (avaliando e elemento amostral), bem
como pelo fator hidrografia e o fator uso do solo, pela equacéo:

NA avaliando x Fhid x Fuso

fh

- NA elemento amostral x Fhid x Fuso

VTN homogeneizado = VTN x fh

. Segunda avaliacdo — Tratamento Cientifico de acordo com a NBR
14653 — Parte 3.

De acordo com o0 “Anexo A” da NBR 14653-3, a técnica mais utilizada
quando se deseja estudar o comportamento de uma variavel dependente em
relacdo a outras que sao responsaveis pela variabilidade observada nos precos
€ a andlise de regressao. Neste tratamento, os parametros populacionais séo
estimados por inferéncia estatistica, com base em uma amostra extraida do
mercado.
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Com o apoio do software Infer, os elementos amostrais seréo tabulados,
conforme suas caracteristicas observadas in loco, com o intuito de determinar
qual o modelo de regressdo que explica o comportamento da variavel
dependente em fungéo das variaveis independentes. Séo elas:

e Variavel Dependente: Valor da Terra Nua (descontadas as
benfeitorias) do elemento amostral.
e Variaveis Independentes:

= Uso do Solo (“0” — pastagem; “1” - lavoura);

» Caracterizacdo dos recursos hidricos (“6” — muito
bom; “5” — bom; “4” — normal; “3” — regular; “2" —
ruim; “1” — muito ruim);

= Topografia da propriedade (“1” — plano; “2” — suave;
“3” — ondulado; “4” — acentuado; “5” — montanhoso);

= Percentual Cultivado;

» Tipo e condi¢cbes de acesso (“6” — 6tima; “5” — muito
boa; “4” — boa; “3” — regular; “2” — desfavoravel; “1” —
ma);

O modelo de regressao determinado devera atender 0os pressupostos
basicos de micronumerosidade, linearidade, normalidade, homocedasticidade,
autocorrelagcdo, multicolinearidade e auséncia de pontos influenciantes,
conforme o disposto no Anexo A da NBR 14653-3.

O VTN do imével avaliando seré calculado substituindo-se as variaveis
independentes caracteristicas do imovel na equacao de regressao determinada
pelo software.

lll. Terceira avaliacdo — Tratamento por fatores de acordo com o
Critério Médio de Propriedade.

Conforme visto na primeira avaliacdo, a NBR 14653-3 recomenda 0 uso
de tabela de Capacidade de Uso dos Solos que, associada com a
situagdo/localizagdo do imovel, permite a obtengdo da NA para cada um dos
imoveis (avaliando e elementos amostrais) para, por fim, determinar-se o fator
de homogeneizagéo.

Via de regra, estas recomendacdes sdo de grande importancia quando
se trata da avaliacdo total de uma propriedade, pois permite considerar todas
as caracteristicas do imovel, atribuindo por fim uma nota agronémica que
possibilite homogeneizar adequadamente imdveis com caracteristicas
diferentes.

Contudo, quando se trata de desapropriacbes parciais, deve-se atentar
para situacbes pontuais, de extrema importancia, a fim de que o valor
determinado caracterize, de fato, a justa indenizagéo.

a. As benfeitorias ndo devem ser deduzidas do valor do imdvel, visto
gue, tanto na area remanescente (apds o ato expropriatorio) como
na area que serd adquirida com a indenizagéo, tais benfeitorias
s80 necessarias para 0 desenvolvimento das atividades
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econdmicas. Somente devem ser excluidas as benfeitorias que
nao apresentem utilidade direta para a atividade econdmica, tais
como areas de lazer e outras benfeitorias que destoam da
atividade fim do imdvel avaliando. Ou seja, ao invés de utilizar o
VTN, deve ser usado o Valor do Imovel (VTI);

b. Se, na area desapropriada houver benfeitorias necesséarias a
atividade econdmica do imovel, estas deverdo ser reeditadas,
pois foram dimensionadas para atender a propriedade como um
todo, porém, na area adquirida com o valor da indenizacéo, tais
benfeitorias (como cercas, currais, bebedouros, saleiros, etc)
também deverdo existir para a devida realizacdo das atividades
econdmicas, ndo sendo recomendado, portanto, a deducdo das
benfeitorias no valor do imovel,

c. No alague de uma usina hidrelétrica, € bastante provavel que as
areas alagadas e, consequentemente, desapropriadas,
apresentem menor classificagdo de acordo com o uso do solo,
contudo, como a indenizacdo obrigatoriamente impde que né&o
deve haver dano de qualquer natureza ao expropriado, a area
remanescente deverd ser recomposta (em caso da
desapropriacdo criar um passivo ambiental). Isto forcosamente
acarretard na alteracdo da capacidade de uso do solo do
remanescente, e, na avaliacdo, se a classificacdo acontecer
somente com relacdo a porcao desapropriada, podera ocorrer
uma reducédo de classificacdo se comparado com o imovel antes
do ato expropriatério, maquiando de forma equivocada o valor de
indenizacéo calculado.

Portanto, para a realizacdo desta andlise, propde-se a utilizacdo dos
seguintes fatores para a determinacdo do Fator de Homogeneizacao:

e Fator acesso/localizacdo (Fa);
e Fator Uso Econdmico do Solo (Fuso);
e Fator Hidrografia (Fhid)

Assim sendo, o fator de homogeneizacdo desapropriado e,
consequentemente, o Valor de Terras Homogeneizado do Imovel (VTI
homogeneizado) poderao ser determinados por:

= Fa x Fuso x Fhid (relativos ao imével avaliando)
fh= Fa x Fuso x Fhid (relativos ao elemento amostral)

VTI homogeneizado = VTI x fh

IV. Quarta Avaliagcdo — Tratamento cientifico de acordo com o Critério
Médio de Propriedade.

Da mesma forma que a avaliacdo anterior, neste meétodo, ao invés de
utilizar o VTN, deve ser usado o Valor do Imével (VTI), ndo deduzindo os
valores relativos as benfeitorias Uteis e necessarias a realizacédo das atividades
econdmicas fim da propriedade antes do ato expropriatorio.
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Com o apoio do software Infer, os elementos amostrais seréo tabulados,
conforme suas caracteristicas observadas in loco, com o intuito de determinar
qual o modelo de regressdo que explica o comportamento da variavel
dependente em fungéo das variaveis independentes. Séo elas:

e Variavel Dependente: Valor do Imovel (ndo descontadas as
benfeitorias) do elemento amostral.

e Variaveis Independentes (todas relacionadas ao imovel antes do
ato expropriatério):

= Uso do Solo [ Uso do Solo (“0” — pastagem; “1”
- lavoura);

» Caracterizacdo dos recursos hidricos (“6” — muito
bom; “5” — bom; “4” — normal; “3” — regular; “2" —
ruim; “1” — muito ruim);

= Topografia da propriedade (“1” — plano; “2” — suave;
“3” — ondulado; “4” — acentuado; “5” — montanhoso);

= Percentual Cultivado;

» Tipo e condi¢cbes de acesso (“6” — 6tima; “5” — muito
boa; “4” — boa; “3” — regular; “2” — desfavoravel; “1” —
ma);

O modelo de regressao determinado devera atender 0os pressupostos
basicos de micronumerosidade, linearidade, normalidade, homocedasticidade,
autocorrelagcdo, multicolinearidade e auséncia de pontos influenciantes,
conforme o disposto no Anexo A da NBR 14653-3.

O VTI do imével avaliando sera calculado substituindo-se as variaveis
independentes caracteristicas do imovel na equacao de regressao determinada
pelo software.

Etapa 03: Andlise comparativa dos resultados

Na etapa 03 sera realizada a comparacédo dos resultados (VTN/ha e
VTl/ha) obtidos nas quatro avaliagOes efetuadas, tendo como referéncia a os
valores das amostras observadas (com mesmo uso — “pastagem”), com a
finalidade de subsidiar as analises conclusivas e as recomendacdes finais.

Etapa 04: Analises conclusivas e recomendacdes

Nesta etapa, baseado nas analises comparativas, serdo realizadas as
andlises conclusivas a fim de caracterizar se a NBR 14653-3 atende
plenamente as necessidades técnicas de uma desapropriacdo parcial e, caso
negativo, se o critério médio de propriedade oferece o subsidio técnico
necessario para obter valores justos de indenizacdo em desapropriacdes
parciais.
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5. RESULTADOS E DISCUSSAO

Os elementos amostrais pesquisados foram organizados e tabulados
para posterior processamento conforme o método proposto. A tabela 07
apresenta os elementos pesquisados e valores ofertados/negociados. Os
valores ofertados ja foram devidamente corrigidos com relagdo ao fator

elasticidade de oferta (10%), conforme recomendado por Abunahman (2008).

Tabela 7: Elementos amostrais pesquisados

ELEMENTO To\{r/;LLO(RR$) BENFI(E%;)ORIAS E/R'I;\)l V'Egél;a. V;I;/g)a. A(IEE)A
FAZ_0O1 27990000.00 1860000.00 26130000.00 | 18070.54 19356.85 1446.00
FAZ_02 18000000.00 696960.00 17303040.00 | 35750.08 37190.08 484.00
FAZ_03 12441600.00 680000.00 11761600.00 | 10209.72 10800.00 1152.00
FAZ_04 10182150.00 1112000.00 9070150.00 13629.08 15300.00 665.50
FAZ_05 3702600.00 577000.00 3125600.00 12915.70 15300.00 242.00
FAZ_06 5400000.00 525000.00 4875000.00 20144.63 22314.05 242.00
FAZ_07 4524985.80 231480.00 4293505.80 31681.71 33389.80 135.52
FAZ_08 23400000.00 1279000.00 22121000.00 | 17016.15 18000.00 1300.00
FAZ_09 6534000.00 420800.00 6113200.00 12630.58 13500.00 484.00
FAZ_10 32400000.00 2003500.00 30396500.00 4251.26 4531.47 7150.00
FAZ_11 5399995.88 250000.00 5149995.88 9055.73 9495.33 568.70
FAZ_12 2700000.00 85000.00 2615000.00 7203.86 7438.02 363.00
FAZ_13 720000.00 64000.00 656000.00 3614.33 3966.94 181.50
FAZ_14 9314999.33 100000.00 9214999.33 16555.87 16735.54 556.60
FAZ_15 12330000.00 560000.00 11770000.00 8591.24 9000.00 1370.00
FAZ_16 2700000.00 80000.00 2620000.00 26200.00 27000.00 100.00
FAZ_17 3494116.94 198000.00 3296116.94 18160.42 19251.33 181.50
FAZ_18 9231014.18 800000.00 8431014.18 17582.93 19251.33 479.50
FAZ_19 13499989.75 320000.00 13179989.75 8509.81 8716.42 1548.80
FAZ_20 1837000.00 117850.35 1719149.65 18373.48 19633.01 93.57

Para o tratamento cientifico, as caracteristicas de cada imoével foram

observadas e os respectivos pesos atribuidos, conforme apresentado na tabela

8.

No

tratamento cientifico

recomendado pela NBR 14653-3, as
caracteristicas atribuidas foram consideradas como variaveis independentes,
sendo que o VTN/ha foi considerado como varidvel dependente.

No tratamento cientifico baseado no critério médio de propriedade, o

VTl/ha foi utilizado como variavel dependente, mantendo-se as caracteristicas
atribuidas como variaveis independentes.
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Tabela 8: Caracteristicas observadas

para inserg¢do no tratamento cientifico

ELEMENTO PESI?‘II'EI\’\}XBQL LOA(\ZC/:A\ELSIZS/SQi(&O HIDROGRAFIA | USO | TOPOGRAFIA
FAZ_01 0.48 5 1.25 1 2
FAZ_02 0.80 5 1.00 1 1
FAZ_03 0.30 4 1.20 1 2
FAZ_04 0.64 3 1.25 0 2
FAZ_05 0.50 3 1.40 0 2
FAZ_06 0.83 3 1.35 1 1
FAZ_07 0.95 3 1.00 1 1
FAZ_08 0.50 3 1.06 1 1
FAZ_09 0.50 3 1.28 0 2
FAZ_10 0.14 6 1.30 1 3
FAZ_ 11 0.51 6 1.20 0 3
FAZ_12 0.53 3 1.15 0 3
FAZ_13 0.20 3 1.30 0 3
FAZ_14 0.80 5 1.10 0 2
FAZ_15 0.47 3 1.30 0 3
FAZ_16 0.50 5 1.25 1 1
FAZ_17 0.61 4 1.15 1 1
FAZ_18 0.42 4 1.15 1 1
FAZ_19 0.26 3 1.30 0 3
FAZ_20 0.84 5 1.00 0 1

Primeira Avaliagdo — Tratamento por fatores de acordo com as
recomendacdes da NBR 14653-3

A tabela 09 apresenta os valores homogeneizados dos elementos
amostrais de acordo com a Nota Agrondémica dos Iméveis (avaliando/elemento
amostral). Nesta tabela constam somente os elementos amostrais que néo
foram expurgados conforme critérios estatisticos.

Tabela 9: VTN's homogeneizados de acordo com a NBR 14653-3

ELEMENTO VTN/HA. NA | Fuso | Fhid (NA*FhFig*Fuso) Fhom homog/;-rll\leizado
FAZ_01 R$ 18070,54 0,65 1 1,25 0,81 0,38 R$ 6928,72
FAZ_03 R$ 10209,72 0,50 1 1,20 0,60 0,52 R$ 5290,90
FAZ_04 R$ 13629,08 0,52 | 0,75 | 1,25 0,49 0,64 R$ 8662,03
FAZ_05 R$ 12915,70 0,47 | 0,75 | 1,40 0,50 0,63 R$ 8078,83
FAZ_06 R$ 20144,63 0,76 1 1,35 1,02 0,30 R$ 6103,05
FAZ_08 R$ 17016,15 0,59 1 1,06 0,63 0,49 R$ 8413,22
FAZ_09 R$ 12630,58 0,54 | 0,75 | 1,28 0,52 0,60 R$ 7551,61
FAZ_11 R$ 9055,73 0,53 | 0,75 | 1,20 0,48 0,65 R$ 5899,41
FAZ_12 R$ 7203,86 0,46 | 0,75 | 1,15 0,40 0,77 R$ 5574,91
FAZ_14 R$ 16555,87 0,74 | 0,75 | 1,10 0,61 0,51 R$ 8395,40
FAZ_15 R$ 8591,24 0,46 | 0,75 | 1,30 0,45 0,68 R$ 5881,44
FAZ_17 R$ 18160,42 0,76 1 1,15 0,87 0,36 R$ 6479,71
FAZ_18 R$ 17582,93 0,60 1 1,15 0,69 0,45 R$ 7846,48
FAZ_19 R$ 8509,81 0,42 | 0,75 | 1,30 0,41 0,76 R$ 6457,48
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Baseado nos valores homogeneizados, o VTN médio (por hectare) para
o imovel A sera igual a R$ 6.968,80.

e Limite Superior do Intervalo de Confianca (80%) = R$ 7.447,88
e Limite Inferior do Intervalo de Confianca (80%) = R$ 6.489,72
e Grau de precisao = 13,75% - enquadrado em Grau lll.

Il. Segunda Avaliacdo — Tratamento cientifico de acordo com as
recomendacdes da NBR 14653-3

A tabela 10 apresenta os valores observados e o0s valores estimados dos
elementos amostrais de acordo com a equacao de regressédo determinada pela
analise cientifica. Salienta-se que todos o0s pressupostos basicos foram
devidamente atendidos quando do processamento dos dados no software.

Tabela 10: Valores observados, estimados e diferengas determinadas pelo tratamento cientifico

N° Am. Valor observado Valor estimado Diferenca Variacdo %
1 18.070,54 15.779,69 -2.290,85 -12,6773 %
2 35.750,08 29.048,00 -6.702,08 -18,7470 %
3 10.209,72 12.012,24 1.802,52 17,6550 %
4 13.629,08 12.844,83 -784,25 -5,7542 %
5 12.915,70 11.068,04 -1.847,66 -14,3055 %
6 20.144,63 22.461,61 2.316,98 11,5017 %
7 31.681,71 30.326,53 -1.355,18 -4.2775 %
8 17.016,15 21.580,07 4.563,92 26,8211 %
9 12.630,58 11.675,15 -955,43 -7,5644 %
10 4.251,26 4.000,36 -250,90 -5,9018 %
11 9.055,73 9.499,71 443,98 4,9027 %
12 7.203,86 9.654,35 2.450,49 34,0164 %
13 3.614,33 4.639,42 1.025,09 28,3618 %
14 16.555,87 14.898,21 -1.657,66 -10,0125 %
15 8.591,24 8.683,65 92,41 1,0757 %
16 26.200,00 19.918,91 -6.281,09 -23,9736 %
17 18.160,42 21.550,05 3.389,63 18,6649 %
18 17.582,93 18.329,86 746,93 4,2480 %
19 8.509,81 5.967,94 -2.541,87 -29,8699 %
20 18.373,48 21.380,78 3.007,30 16,3676 %

Modelo para a Variavel Dependente

[VTN/HA,] = Exp(9,9108 — 0,21824 /[PERCENTUAL CULTIVADA] + 1,6020 /[HIDROGRAFIA|
+ 0,3194 x [USO] — 0,21476 x [TOPOGRAFIAY))

Baseado no modelo de regresséo encontrado, o VTN (por hectare) para
o imével A seréd igual a R$ 11.675,15.
e Limite Superior do Intervalo de Confianca (80%) = R$ 12.914,98
e Limite Inferior do Intervalo de Confianca (80%) = R$ 10.554,34
e Grau de precisao = 20,22% - enquadrado em grau lll.

A variavel independente “hidrografia”, para o modelo determinado,
apresenta um efeito negativo no valor do imovel, pois como se observa na
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regido, areas com menor presenca de recursos hidricos e, consequentemente,
maior aproveitamento, sdo negociadas e ofertadas por valores mais elevados.

[l Terceira Avaliagdo — Tratamento por fatores de acordo com o
Critério Médio de Propriedade

A tabela 11 apresenta os valores homogeneizados dos elementos
amostrais de acordo com o proposto no Critério Médio de propriedade, ou seja,
classificagcdo dos imoveis com relacdo aos fatores Localizacdo/Acesso, Uso
atual e Hidrografia. Nesta tabela constam somente os elementos amostrais que

nao foram expurgados conforme critérios estatisticos.

Tabela 11: Valores homogeneizados de acordo com o Critério Médio de Propriedade

ELEMENTO VTIHA. AREA |_oAcCAE|_S|zS£Q§o Uso | HID. (A*Usfg*Hi 4| Fhom homogv;'eiza do
FAZ 01 | R$ 19,356.85 |1446.00 0.95 1 | 125 1.19 0.51 R$ 9,780.30
FAZ 04 | R$ 15,300.00 | 665.50 0.7 0.75 | 1.25 0.66 091 | R$13,98857
FAZ 05 | R$ 15,300.00 | 242.00 0.7 0.75 | 1.40 0.74 0.82 | R$12,489.80
FAZ 06 | R$ 22,314.05 | 242.00 0.7 1 | 135 0.95 0.63 | R$14,167.65
FAZ 08 | R$ 18,000.00 |1300.00 0.7 1 | 1.06 0.74 0.81 | R$14,555.26
FAZ 09 | R$ 13,500.00 | 484.00 0.7 0.75 | 1.28 0.67 0.89 | R$12,053.57
FAZ 14 | R$ 16,735.54 | 556.60 0.95 0.75 | 1.10 0.78 0.77 | R$12,811.89
FAZ_ 16 | R$ 27,000.00 | 100.00 0.95 1 | 125 1.19 051 | R$13,642.11
FAZ 17 | R$ 19,251.33 | 181.50 0.85 1 | 115 0.98 061 | R$11,816.68
FAZ 18 | R$ 19,251.33 | 479.50 0.85 1 | 115 0.98 061 | R$11,816.67

Baseado nos valores homogeneizados, o VTN médio (por hectare) para
o imével A serd igual a R$ 12.712,25.
Limite Superior do Intervalo de Confianca (80%) = R$ 13.342,69
Limite Inferior do Intervalo de Confianca (80%) = R$ 12.081,80

V.

Grau de precisao = 9,92% - enquadrado em Grau lll.

Quarta Avaliacdo — Tratamento cientifico de acordo com o
Critério Médio de Propriedade

A tabela 12 apresenta os valores observados e o0s valores estimados dos

elementos amostrais de acordo com a equacao de regressédo determinada pela
analise cientifica sob a 6tica do Critério Médio de Propriedade, ou seja, quando
as benfeitorias Uteis e necessarias a atividade econdémicas dos imoveis néo
foram subtraidas do valor por hectare. Salienta-se que todos 0s pressupostos
basicos foram devidamente atendidos quando do processamento dos dados no
software.
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Tabela 12: Valores observados e valores estimados de acordo com o tratamento cientifico

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variagdo %
1 19.356,85 16.989,10 -2.367,75 -12,2321 %
2 37.190,08 30.139,45 -7.050,63 -18,9584 %
3 10.800,00 12.494,45 1.694,45 15,6894 %
4 15.300,00 13.710,42 -1.589,58 -10,3894 %
5 15.300,00 12.106,09 -3.193,91 -20,8752 %
6 22.314,05 24.249,07 1.935,02 8,6718 %
7 33.389,80 29.143,62 -4.246,18 -12,7170 %
8 18.000,00 22.035,32 4.035,32 22,4185 %
9 13.500,00 12.477,47 -1.022,53 -7,5743 %
10 4.531,47 4.383,06 -148,41 -3,2750 %
11 9.495,33 10.736,22 1.240,89 13,0684 %
12 7.438,02 9.731,78 2.293,76 30,8383 %
13 3.966,94 4.829,00 862,06 21,7310 %
14 16.735,54 16.558,45 -177,09 -1,0581 %
15 9.000,00 8.964,76 -35,24 -0,3916 %
16 27.000,00 22.724,24 -4.275,76 -15,8361 %
17 19.251,33 23.642,78 4.391,45 22,8112 %
18 19.251,33 20.152,45 901,12 4,6808 %
19 8.716,42 6.191,40 -2.525,02 -28,9685 %

20 19.633,01 23.763,91 4.130,90 21,0406 %

Modelo para a Variavel Dependente

[VTI/HA,] = Exp(10,113 — 0,21539 /[PERCENTUAL CULTIVADA]
+ 0,03805 x [ACESSO X LOCALIZACAO] + 0,9065 /[HIDROGRAFIA]
+ 0,25049 x [USO] — 0,2729 x [TOPOGRAFIA)])

Baseado no modelo de regressao encontrado, o VTI (por hectare) para o
imovel A serdigual a R$ 12.477,47.
e Limite Superior do Intervalo de Confianca (80%) = R$ 13.865,19

e Limite Inferior do Intervalo de Confianca (80%) = R$ 11.228,64
e Grau de precisdo = 21,13% - enquadrado em grau lll.

A variavel independente “hidrografia”, para o modelo determinado,
apresenta um efeito negativo no valor do imével, pois como se observa na
regido, areas com menor presenca de recursos hidricos e, consequentemente,
maior aproveitamento, sdo negociadas e ofertadas por valores mais elevados.

A tabela 13 apresenta o resumo dos resultados observados com os
quatro tratamentos.

Tabela 13: resultados observados nos quatro tratamentos.

Valor Fatores - NBR | Regresséo - NBR | Fatores - CMP | Regressdo — CMP
IC Inferior R$ 6.489,72 R$ 10.554,34 R$ 12.081,80 R$ 11.228,64
VTN ou VTl /ha | R$ 6.968,80 R$ 11.675,15 R$ 12.712,25 R$ 12.477,47
IC Superior R$ 7.447,88 R$ 12.914,98 R$ 13.342,69 R$ 13.865,19

A partir da analise dos valores médios calculados, torna-se perceptivel a
diferenca entre o tratamento por fatores recomendado pela NBR 14653-3,
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quando comparado com o0s outros trés tratamentos (sendo um deles —
regressao NBR) também recomendado pela norma técnica.

Na analise comparativa das avaliacdes I, Il e IV € possivel verificar que,
mesmo divergentes, os valores encontram-se inseridos nos intervalos dos
outros métodos. Explica-se:

O limite superior obtido na Regressao recomendada pela norma técnica
esta acima do valor médio calculado para os outros dois tratamentos baseados
no Critério Médio de Propriedade.

Quando se compara individualmente os VTl/ha (dos elementos
amostrais sem homogeneizagéo ou tratamento de qualquer natureza) com 0s
valores obtidos nos tratamentos realizados neste trabalho, pode-se visualizar
as diferencas percentuais entre eles, permitindo assim, a andlise de qual
meétodo permite o maior valor de indenizacdo que possibilitara a aquisicao de
nova area pelo expropriado. Estes resultados séo apresentados na tabela 14.

Para esta analise, nos tratamentos | e Il foi acrescido o valor calculado
para indenizacdo pelas benfeitorias atingidas na porcao desapropriada, igual a
R$ 351,24/ha.

Tabela 14: Capacidade de aquisicdo com relagdo aos valores observados dos elementos amostrais com uso
“PASTAGEM”.

FATORES | CIENTIFICO | FATORES | CIENTIFICO
] NBR NBR CMP CMP
ELEMENTO VTl/ha. Area =5 =5 =5 =5
7,320.04 12,026.39 12,712.25 12,477.47
FAZ 04 | R$15,300.00 | 665.50 | 47.84% 78.60% 83.09% 81.55%
FAZ 05 | R$15,300.00 | 242.00 | 47.84% 78.60% 83.09% 81.55%
FAZ 09 | R$13,500.00 | 484.00 | 54.22% 89.08% 94.16% 92.43%
FAZ 11 R$9,495.33 | 568.70 | 77.09% 126.66% 133.88% 131.41%
FAZ 12 R$ 7,438.02 | 363.00 | 98.41% 161.69% 170.91% 167.75%
FAZ 13 R$ 3,966.94 | 181.50 | 184.53% 303.17% 320.45% 314.54%
FAZ 14 | R$16,735.54 | 556.60 | 43.74% 71.86% 75.96% 74.56%
FAZ_15 R$ 9,000.00 [1370.00] 81.33% 133.63% 141.25% 138.64%
FAZ_19 R$ 8,716.42 |1548.80| 83.98% 137.97% 145.84% 143.15%
FAZ 20 | R$19,633.01 | 93.57 37.28% 61.26% 64.75% 63.55%
Pode-se observar na tabela 14 que o tratamento por fatores

recomendado pela NBR 14653-3 apresentou 0s menores valores percentuais
quando comparado com os valores dos elementos pesquisados. Somente no
elemento FAZ_13 foi observado relacédo de aquisicao superior a 100% do valor
ofertado.

O tratamento que proporciona maiores relacdes percentuais é o
tratamento por fatores baseado no CMP.

Assim sendo, pode-se afirmar que, considerando o0s elementos
amostrais com destinagdo econOmica para pastagem, o tratamento que
proporciona maiores valores de indenizacdo € o tratamento por fatores
baseado no critério médio de propriedade.
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6. CONCLUSOES E RECOMENDACOES

ApOs o processamento dos dados levantados com os quatro tratamentos
propostos e, baseado nas analises dos resultados observados, pode-se afirmar
que:

a. A utilizacdo de classes de capacidade de uso com a finalidade da
atribuicdo de Nota Agrondmica pode n&o representar o tratamento
adequado quando a avaliacéao tiver por objetivo determinar o valor
de uma por¢édo de um imovel rural;

b. Subtrair o valor das benfeitorias (Uteis e necessarias) pode forcar
uma reduc¢ao inadequada no valor da indenizacgéo, visto que tanto
na &rea remanescente como na nova porcao que deve ser
adquirida com o valor da indenizacao, tais benfeitorias se fazem
necessarias para a realizacdo das atividades econdmicas da
propriedade;

c. O limite superior determinado pelo tratamento cientifico baseado
nas recomendacdes da NBR 14653-3 apresentou valor superior
ao VTl médio por hectare nos dois tratamentos baseados no
critério médio de propriedade;

d. O tratamento por fatores baseado no critério médio de
propriedade apresentou valores de indenizagdo mais elevados
gue os demais tratamentos testados, sendo também o que
apresentou melhor grau de preciséo;

e. O critério meédio de propriedade comprovou ser adequado para
avaliacdo de imdveis em desapropriacfes parciais.

Portanto, considerando os resultados observados e as conclustes
obtidas, recomenda-se a realizacdo de novos estudos baseados no critério
médio de propriedade, com a finalidade de validagcdo e aprimoramento do
método.

Quando a avaliagéao tiver por objetivo a indenizacdo em desapropriacdes
parciais, recomenda-se a utilizacdo do Critério Médio de Propriedade, ou, na
impossibilidade deste, a realizacdo do tratamento cientifico conforme os
dispostos na NBR 14653-3, em detrimento do tratamento por fatores baseado
na nota agrondémica.

Recomenda-se a realizacao de estudos para verificagao da influéncia da
hidrografia nos iméveis em oferta e negocios realizados.

Por fim, considerando que a norma técnica NBR 14653-3 demanda
complementacdo com relacdo a metodologia adequada a desapropriacdes
parciais, sugere-se que a comissdo técnica responsavel pela avaliacdo
periodica da norma leve em consideracao o critério médio de propriedade, ou
mesmo estabeleca tratamentos que tenham por finalidade a melhor formacéo
de valores, com o intuito de subsidiar plenamente os engenheiros avaliadores
gue atuam em territério nacional.
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