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RESUMO

Este trabalho tem por objetivo mostrar as aplicacbes e funcionalidades das pericias
ambientais, uma importante especialidade da pericia, relativamente nova, que vem atender as
demandas especificas advinda das questfes ambientais. Também propde uma metodologia de
avaliacdo de areas de preservacdo ambiental, apoiada na Engenharia de Avaliacdo. O presente
estudo objetiva auxiliar no célculo do justo valor de indenizagdo nas desapropriagdes ambientais.
Para tal, s&o mostradas as diferentes metodologias de avaliacdo, expondo as diversas questbes
envolvendo a elaboracgédo da pericia, desde a analise das caracteristicas da propriedade e seus titulos

dominiais, até a determina¢éo do valor da indenizag&o propriamente dito.

Palavras-chave: Meio ambiente, Pericia ambiental, Engenharia de avaliagdo, Desapropriacéo.
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1. INTRODUCAO

O presente trabalho expde os principais conceitos e normas juridicas que
orientam a prética da pericia ambiental, explorando principalmente as interferéncias
da legislacdo ambiental no direito de propriedade imobiliaria no que tange as
restricbes de uso, de disponibilidade, bem como outros ©6nus de carater

preservacionista.

Tais interferéncias sdo oriundas da crescente concentracdo populacional
aliada a um modelo de desenvolvimento econémico que compromete o equilibrio
ecoldgico, e tem gerado demandas judiciais cada vez mais complexas envolvendo

as questdes ambientais.

A escassez dos ecossistemas (flora e fauna associada) intocados no estado
de Sado Paulo, aliada ao crescimento desordenado de varias regifes, nos niveis
urbano e rural, tem gerado ao longo dos anos necessidades de intervencgédo e
regulacéo cada vez maiores no uso dos recursos naturais. O conflito entre 0 homem
e 0 meio ambiente ndo envolve apenas as questdes sociais, como também o
aspecto econdmico. Segundo Azevedo (1998), em 1987, estimava-se apenas para a
regularizacdo fundidria da Mata Atlantica, ao longo da costa brasileira, US$ 2
bilhdes.

Tais conflitos geraram ao governo do estado de S&o Paulo um grande
volume de débitos judiciais, materializados em precatorios expedidos a partir do
exercicio de 1992. Esses débitos tiveram origem em varias demandas judiciais entre
0 estado e particulares, envolvendo créditos oriundos de desapropriagdes e outras
indenizag¢des de origem nao-alimentar (Schwenk e Azevedo, 1998).

Verificou-se que, muito embora o numero de precatérios originarios deste
tipo de acdo fosse pequeno (em relacdo aos demais), os valores envolvidos

mostraram-se, de fato, significativos como mostra o gréfico abaixo:



FIGURA 1 - PRECATORIOS NAO-ALIMENTARES (periodo de 1992 a 1997)

Em milhdes
R$ 1.284,9
9 precatérios
R$ 1.815,1
3.628

recatérios
P R$ 264,8

32 precatorios

Fonte: Schwenk e Azevedo, 1998

Apos uma investigacdo profunda feita pela Procuradoria Geral do Estado e
Secretaria do Meio Ambiente, verificou-se que esses valores eram provenientes de
débitos judiciais oriundos das acfes de indenizagdo com particulares, referentes as
desapropriacdes indiretas ambientais, geradas pela criacdo de parques e reservas

ecologicas a partir da década de 70, denominadas de indeniza¢des milionarias.

Na busca pelo justo valor de indeniza¢do nas desapropriacdes ambientais, a
pericia tornou-se entdo, um importante instrumento para a solucao de tais conflitos e
dai, a necessidade dos trabalhos avaliatorios e pericias serem embasados em

criteriosa analise ambiental.

No entanto, verifica-se ainda uma lacuna na evolucdo da engenharia de
avaliacOes ambientais, tanto envolvendo as entidades de classe competentes como

o0 proprio Estado. Soma-se a isso, a especificidade de cada bem tutelado.

Assim, ressalta-se a importancia do desenvolvimento de estudos sobre a
avaliacdo de areas de preservacao ambiental, buscando auxiliar na evolucdo dos

trabalhos avaliatérios em pericias ambientais.



Um estudo realizado pela Procuradoria Geral do Estado e a Secretaria do
Meio Ambiente aponta que alguns dos laudos periciais em processos de indenizacao
ambiental em Sao Paulo, apresentam valores que extrapolam todos os limites da
realidade prética e imobiliaria e mercado, em termos de territério nacional.Entre eles
pode-se citar o Parque de Jacupiranga, no sul do estado, pela qual é cobrada uma
indenizacdo de R$ 368 milhdes e o processo da JNL Ltda., que estd em R$ 1,3

bilhbes e é o maior precatorio do pais.

Conjugando-se a esses fatores (criacido de Areas naturais Protegidas ou seu
aumento sem implementacéo e a velocidade das acdes faticas) a falta de estrutura
do Sistema Ambiental do Estado e a descontinuidade administrativa, comecou um
processo de acles e reacdes do Poder Publico e dos particulares, seja pela
superposicao de unidades de conservacdo e instrumentos de protecdo e pela
sisteméatica negativa de pedidos de desmatamento, de um lado, seja devastacéo

criminosa e pleitos abusivos de indenizacgao, de outro.

Mesmo com o grande numero de ac¢des indenizatorias intentadas contra o
Estado e um grande volume de recursos comprometidos compulsoriamente, isto nao
significou a efetiva implantacdo de todas as Unidades de Conservacao existentes.
Tampouco foi garantida, nas areas em que esta protecao era de carater geral, uma
efetiva preservagdo ou conservacado dos recursos naturais, na medida em que as
mesmas também sofreram um processo de ocupacdo de populacdes expulsas do

litoral pela especulacéo imobiliaria, ou, ainda, como alternativa de sobrevivéncia.

Importa considerar, também, que esta discussdo € decorrente de uma
deficiéncia da atividade estatal, que deveria ter o controle da ocupacéo e da nao
ocupacao desses espacos. Esta deficiéncia gerou, por certo, distorgcdes no processo,

gerando uma "industria da indenizacdo em areas protegidas".

Face ao exposto, surgem perguntas do tipo: quem paga o preco da
preservacdo ambiental? O que se deve levar em consideracdo na avaliacdo das
areas de preservacdo? Qual a melhor metodologia a ser utilizada? E importante que
nos profissionais da area ambiental e da engenharia de avaliacbes possamos

responder a estas perguntais, ou pelo menos, tenhamos consciéncia delas quando



da elaboracdo de nossos trabalhos, € o0 que tentaremos expor nos proximos

capitulos.

Para abordar de forma sistematica os objetivos previamente definidos, o
presente trabalho foi dividido em sete capitulos, incluindo esta introducdo. No
capitulo 4, abordam-se conceitos gerais sobre a area de atuacdo da pericia
ambiental e a seguir, sdo apresentados os antecedentes tedricos que balizaram e
motivaram a pesquisa objeto do presente trabalho. No capitulo 5, inicialmente, séo
apresentados 0s principais métodos de valoragcdo de recursos naturais e,
posteriormente, faz-se uma caracterizacdo da metodologia a ser utilizada. Os
resultados e andlises sao apresentados no capitulo 6. Finalmente, apresentam-se as

conclusdes e recomendacgdes para trabalhos futuros no capitulo 7.



2. OBJETIVOS

O objetivo geral deste estudo é apresentar aos profissionais da area de
engenharia de avaliagbes e aos oOrgaos fiscalizadores um roteiro pratico para
avaliacdo das areas de preservacdo ambiental, especificamente nos casos

envolvendo terras de particulares, nas desapropriacdes denominadas indiretas.

O presente trabalho ndo tem como pretensdo apresentar uma “formula
magica” para se chegar ao valor das referidas indenizacfes, uma vez que no campo
avaliatério ndo ha duas avaliacfes idénticas e 0 mesmo entendimento, com maior
razao, estende-se aos estudos na area ambiental. Pretende-se mostrar as etapas
envolvendo uma avaliagdo ambiental, ressaltando-se as principais questdes a serem

analisadas e expor as diferentes metodologias utilizadas.



3. METODOLOGIA

O presente estudo envolveu basicamente pesquisa em bibliografia existente
sobre 0 assunto e entrevistas com profissionais atuantes nas areas de engenharia e

direito ambiental.

Para o levantamento de dados envolvendo acdes judiciais nas
desapropriacdes ambientais, utilizou-se como base principal o Seminario de Direito
Ambiental realizado em 1998 em Sao Paulo, cujo fruto foi a publicacdo de uma
coletanea de relatorios forenses e trabalhos técnicos denominada Regularizacao

Imobiliaria de Areas Protegidas (ver referéncias bibliogréaficas).

A apresentacdo das metodologias de avaliacdo resultou principalmente, de
entrevistas com profissionais da area de engenharia de avaliagdes e da consulta as
normas do Instituto Brasileiro de Avaliacées e Pericias de Engenharia - IBAPE®, uma

vez que a literatura é carente neste aspecto.

! Orgao de classe formado por Engenheiros, Arquitetos e Empresas habilitadas que atuam

na area das avaliag6es e pericias no Brasil, fundado em 15 de janeiro de 1979.



4. REVISAO DA LITERATURA

4.1 Prova pericial ambiental no processo civil

Os conflitos advindos da crescente concentracdo populacional aliados a um
modelo de desenvolvimento econémico que compromete o equilibrio ecolégico e,
consequentemente, a qualidade de vida dos cidadaos, tém gerado demandas
judiciais cada vez mais complexas envolvendo questdes ambientais (Araudjo, 2002).

Com o intuito de proteger a natureza e minimizar os problemas provenientes
dos conflitos ambientais levados a juizo nos ultimos anos, muitas teorias, principios
e metodos inovadores foram criados tanto na area do direito como nas outras areas

envolvidas com as questbes ambientais.

Diante desta nova realidade, encontra-se a pericia ambiental, uma
modalidade relativamente nova da pericia e como definiu Lilian Araudjo (2002), trata-
se de uma atividade profissional de relevante interesse social, a exigir uma pratica
multidisciplinar e a atuacao de profissionais altamente qualificados para o trato das
guestbes ambientais, além de estudos e pesquisas que fundamentem os trabalhos

avaliatérios e periciais de responsabilidade.

4.1.1. Pericia Judicial

Em todas as areas técnico-cientificas do setor humano, sobre as quais o
conhecimento juridico do magistrado ndo é suficiente para emitir opinido técnica a
respeito, faz-se necessaria uma pericia para apurar circunstancias e/ou causas

relativas a fatos reais, com vistas ao esclarecimento da verdade (Almeida, 2000).

A pericia surge normalmente em decorréncia de uma demanda e pode ser
requerida por qualquer uma das partes envolvidas quando jé se instalou o litigio da

apresentacao da defesa, assim como pelo proprio requerente, antes da discusséo



judicial, quando em processo preparatério denominado Producdo Antecipada de
Provas. O proprio juiz pode determinar a pericia, para o0 conhecimento e
esclarecimento dos atos e fatos, especialmente quando as provas testemunhais e

documentais n&do forem suficientes para auxiliar o julgamento.
Nunes (1994) define pericia nos seguintes termos:

“PERICIA - exame realizado por técnico, ou pessoa de
comprovada aptidéo e idoneidade profissional, para verificar e
esclarecer um fato, ou estado ou a estimacgédo da coisa que é
objeto de litigio ou processo, que com um deles tenha relacéo
ou dependéncia, a fim de concretizar uma prova ou oferecer o
elemento de que necessita a Justica para poder julgar. No
crime, a pericia obedece as normas estabelecidas pelo Cddigo
do Processo Penal (arts. 158 e seguintes), devendo ser
efetuada o mais breve possivel, antes que desaparecam 0s
vestigios. No civel compreende a vistoria, a avaliacdo, o
arbitramento, obedecendo as normas procedimentais do
Caddigo do Processo Civil, arts. 145 e 420.”



FIGURA 2 — FLUXOGRAMA BASICO DA PROVA PERICIAL
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» Prova pericial

Haverd a prova pericial quando o juiz for impossibilitado de versar sobre

fatos técnicos que fogem ao seu conhecimento.

De acordo com o art. 420 do Cédigo do Processo Civil’ a prova pericial

consiste em exame, vistoria ou avaliacao, e o juiz podera indeferir a pericia quando:
| - a prova do fato ndo depender do conhecimento especial de técnico;
Il - for desnecessaria em vista de outras provas produzidas;
Il - a verificacéo for impraticavel

Exame é a inspecdo de pessoas, coisas, moOveis ou semoventes, para a
verificacdo dos fatos e circunstancias a demanda. Vistoria consiste na inspecéo
técnica no local, que permite a total identificacdo do objeto da pericia e
complementacgdo dos elementos informativos. E a visita ao local com objetivo de
identificar in loco todos os elementos fisicos que servirdo para formar uma idéia
sobre o valor de um bem, as causas de laudo e seu estado de conservacao.
Avaliacdo é a estimativa do valor pecuniario de coisas ou obrigacdes. Representa
uma identificacdo, quando feita em inventarios, desapropriacdes, indenizagées, etc.,

ou seja, a determinacao do justo valor (Almeida, 2000).

> Perito e assistente técnico

O perito judicial nomeado é profissional de confian¢a do Juizo, advindo dai a
sua grande responsabilidade com o encargo, sendo o profissional nomeado, como
se fossem os olhos e ouvidos do proprio juiz no campo, no local das diligéncias e da
vistoria (Benite, 1993).

A funcao do perito judicial é disciplinada nos artigos 145 a 147 da Secéao Il —
Do Perito, do CPC, que também sofreu alteracdes em alguns dispositivos pela lei

n°8.455, de 24.08.92, transcritos a seguir com a nova redacao:

2 A prova pericial é disciplinada nos artigos “420 a 439 da Secao VII — Da Prova Pericial”
(Capitulo VI — Das Provas) do Codigo do Processo Civil (CPC), dada pela lei n° 8.455, de 24.08.92.
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“CAPITULO V
Secéo Il - Do perito

Art. 145. Quando a prova do fato depender de conhecimento técnico ou
cientifico, o juiz sera assistido por perito, segundo o disposto no art. 421.

Art. 146. O perito tem o dever de cumprir o oficio, no prazo que lhe assina a
lei, empregando toda a sua diligéncia;, pode, todavia, escusar-se do encargo

alegando motivo legitimo.

Paragrafo Unico. A escusa sera apresentada, dentro de cinco dias contados
da intimacado, ou do impedimento superveniente, sob pena de se reputar renunciado

o direito a alegéa-la (art. 423).

Art. 147. O perito que, por dolo ou culpa, prestar informacfes inveridicas,
respondera pelos prejuizos que causar a parte, ficara inabilitado, por dois (2) anos, a

funcionar em outras pericias e incorrera na sancao que a lei penal estabelecer. ”

O conhecimento das normas especificas que disciplinam a atividade pericial
deve se somar aos conhecimentos dos codigos e leis vigentes, do Cddigo Civil
Brasileiro e do Cédigo do Processo Civil. Ainda, na opinido de Bustamante citado por
Lilian Araujo (2002), para bem exercer a funcdo de perito ou assistente técnico, é
imprescindivel que além dos artigos do CPC acima transcritos, se tenha
conhecimento dos arts. 19; 33; 130; 138 e 440 a 443.

O assistente técnico é um profissional de confianca das partes e ndo esta

sujeitos a impedimentos ou suspeicéo, ou seja, pode ser parcial.

O Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia (IBAPE)?

define a funcéo:

“ASSISTENTE TECNICO: Profissional legalmente habilitado,
indicado e contratado pela parte para orienta-la, assistir os
trabalhos periciais em todas as fases da pericia e, quando
necessario, emitir seu parecer técnico”.

% Orgdo de classe formado por Engenheiros, Arquitetos e Empresas habilitadas que atuam

na area das avaliag6es e pericias no Brasil, fundado em 15 de janeiro de 1979.
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> Juiz

O juiz é soberano ao tomar decisdo sobre a lide, ndo estando obrigado a
acatar o laudo do perito judicial por ele nomeado, podendo adotar o parecer de um
dos assistentes técnicos ou ainda ndo acatar nenhum deles, solicitando nova
pericia, ou formando sua conviccdo com outros elementos ou fatos que julgar
provados nos autos, ou fazendo uma inspecao judicial, conforme artigos 440 a 443
do CPC (Araujo, 2002).

“CAPITULO VI
Secéo VIII - Da inspecéo judicial

Art. 440. O juiz, de oficio ou a requerimento da parte, pode, em qualquer
fase do processo, inspecionar pessoas ou coisas, a fim de se esclarecer sobre fato,
que interesse a decisdo da causa.

Art. 441. Ao realizar a inspecédo direta, o juiz podera ser assistido de um ou

mais peritos.
Art. 442. O juiz ird ao local, onde se encontre a pessoa ou coisa, quando:

| - julgar necesséario para a melhor verificacdo ou interpretacéo dos fatos que

deva observar;

I - a coisa ndo puder ser apresentada em juizo, sem consideraveis

despesas ou graves dificuldades;
[l - determinar a reconstituicdo dos fatos.

Paragrafo unico. As partes tém sempre direito a assistir a inspecao,
prestando esclarecimentos e fazendo observacfes que reputem de interesse para a

causa.

Art. 443. Concluida a diligéncia, o juiz mandara lavrar auto circunstanciado,

mencionando nele tudo quanto for util a decisdo da causa.

Paragrafo unico. O auto podera ser instruido com desenho, grafico ou

fotografia “.
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» Quesitos e laudo pericial

Quesitos sao questionamentos dirigidos aos peritos e assistentes técnicos,

concernentes aos fatos da causa, que constituem o objeto da pericia.

Na maioria das vezes 0s quesitos sdo formulados pelos advogados das
partes, sendo que o mais indicado seria que o fizessem sob a orientacdo de seus
assistentes técnicos, pois as questdes devem ser pertinentes e relevantes a matéria

em causa, ficando vedados os quesitos sobre matéria de direito.

Os quesitos podem ainda ser formulados pelo promotor de justica ou pelo
juiz, sendo que o juiz podera indeferir aqueles que julgar impertinentes®. Entretanto,
caso o juiz deixe de indeferir algum quesito impertinente, o perito deve abster-se em

respondé-lo, apontando fundamentalmente “prejudicado”.
Segundo Tarcha citado por Lilian Araudjo (2002), os quesitos podem ser:
- quesitos originarios: sdo os apresentados no prazo da lei;

- quesitos suplementares: aqueles formulados posteriormente, mas antes da

pericia;
- quesitos intempestivos: os formulados fora do prazo legal;

- quesitos elucidativos: os apresentados em audiéncia, para esclarecer duvidas

sobre o laudo.

Segundo o IBAPE, laudo é o “parecer técnico escrito e fundamentado,
emitido por um especialista indicado por autoridade, relatando resultado de exames

e vistorias, assim como eventuais avaliacdes a ele relacionados”.

Um laudo completo deve conter trés fases (Almeida, 2000). A primeira fase,
consiste na sintese das alegac6es e posicdes conflitantes das partes. Segue-se a
ela uma fase expositiva, de modo a restaurar a coisa sujeita ao exame, com todos 0s

dados pertinentes, as operacdes realizadas, fatos e circunstancias ocorridos no

4 Art. 426 do CPC
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curso das diligéncias. A ultima fase devera ser conclusiva, apresentado o resultado

do objeto em estudo e as respostas as indagacoes.

O laudo deve ser elaborado com clareza, abrangente porém restrito ao
assunto da pericia, ndo devendo conter omissdes ou apresentar obscuridade. A
redacao deve ser apurada, correta e objetiva, uma vez que a sua leitura sera feita

por juizes e advogados, desconhecedores da matéria da pericia.

O art. 433 do CPC, ao sofrer alteracdes pela Lei n°8.455, de 24.08.92, passa
a designar o resultado técnico subscrito pelo assistente técnico de parecer,

enguanto que apenas o trabalho elaborado pelo perito pode ser denominado laudo.

4.1.2. Pericia ambiental

Existem diversas modalidades de pericia, que se definem pelas
especialidades do objeto a ser periciado e pela area de conhecimento que as
fundamentam, sendo todas regulamentadas pelo Codigo do Processo Civil, no

ambito geral.

A pericia ambiental € um meio de prova utilizado em processos judiciais,
sujeita & mesma regulamentacao prevista pelo CPC, com a mesma pratica forense,
mas que ir4 atender a demandas especificas advindas das questbes ambientais,
onde o principal objeto é o dano ambiental ocorrido, ou o risco de sua ocorréncia
(Araujo, 2002).

A atividade pericial ambiental estara, ainda, vinculada a legislacao tutelar do
meio ambiente, designada legislacdo ambiental, que regulamenta a protecao

ambiental nos niveis federal, estadual e municipal, no ambito do direito ambiental.

> Direito ambiental

Milaré (2002) apresenta seu conceito de direito ambiental:

“DIREITO DO AMBIENTE: Conjunto de principios e normas
reguladoras das atividades humanas que, direta ou

indiretamente, possam afetar a sanidade do ambiente em sua
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dimensdo global, visando a sua sustentabilidade para as

presentes e futuras geracdes”.

O direito ambiental € uma das mais modernas disciplinas do direito, nédo
podendo no entanto, ser ainda considerado um ramo auténomo. E multidisciplinar,
pois a tutela ambiental se faz mediante a aplicacdo de normas de direito penal, civil,
financeiro e administrativo, visando disciplinar o comportamento humano em relacéo

ao seu meio ambiente.

Ainda segundo Milaré (2002), o direito ambiental tem natureza
profundamente preventiva, devendo abarcar também o0s riscos e ndo somente 0s
danos, pois o prejuizo ambiental €, comumente, de dificil identificacdo, de larga

dimenséo e irreparavel.

A base filosoéfica do direito ambiental € o entendimento de que o bem juridico
a ser protegido ndo € s6 mensuravel em termos econdmicos mas que inclui outros
aspectos imprescindiveis e basilares da condicdo humana: a saude fisica e

emocional, os valores culturais, estéticos e recreativos, enfim a qualidade de vida.

» Legislagdo ambiental

A partir da década de oitenta a legislacao brasileira passou a desenvolver-se
com maior consisténcia, principalmente por conta da onda conscientizadora
despertada por ocasido da Conferéncia de Estocolmo® , de 1972. Até entdo o
ordenamento juridico, relativo a &gua, florestas, tinha o objetivo de protecao

econdmica e ndo ambiental.
Os quatro marcos mais importantes na legislacdo ambiental foram:
- Lei 6938, de 31.08.1981 (Politica Nacional de Meio Ambiente)

- Lei 7.347, de 24.07.1985 (Lei de Acéo Civil Publica)

> Em 1972, a Conferéncia de Estocolmo chamou a atencdo do mundo para a gravidade da
situagcdo do meio ambiente. Apds assinar a Declaragédo de Estocolmo, Henrique Branddo Cavalcanti,
Secretario Geral do Ministério do Interior e membro da delegacao brasileira, ao retornar ao Brasil,

promoveu a elaboracéo do decreto que instituiu em 1973 a Secretaria Especial do Meio Ambiente.



16

- Constituicdo Federal de 1988
- Lei 9.605, de 12.02.1998 (Lei dos Crimes Ambientais)

Alfonsin® sustenta que com o advento da Lei 6938/81, que criou a Politica
Nacional do Meio Ambiente, criou-se o conceito normativo de meio ambiente e
passou-se a ter a visdo protecionista, instituindo as responsabilidades aquele,
pessoa fisica ou juridica, de direito publico ou privado, que, direta ou indiretamente,
causar degradacdo ambiental, o principio do poluidor pagador, independentemente
de culpa, adotando-se para 0 caso a teoria da responsabilidade objetiva, na qual o

risco € que determina o dever de responder pelo dano.

Ainda segundo Alfonsin, esta lei foi recepcionada pela Constituicdo Federal
de 1988, cujo art. 225 fixou os principios gerais em relacdo ao meio ambiente,
estabelecendo no paragrafo terceiro que as condutas e atividades lesivas ao meio
ambiente sujeitardo aos infratores, pessoas fisicas ou juridicas, as sanc¢des penais e
administrativas, independentemente da obrigacdo de reparar o dano causado. A
grande novidade: a responsabilidade penal ndo sé para a pessoa fisica mas também

a pessoa juridica.

Entretanto, somente em 1998 veio a Lei 9.605 que estabeleceu as sancdes
penais e administrativas, regulamentando a Constituicdo. A partir dai, com o0s
poderes atribuidos ao Ministério Publico, pela propria Constituicdo e depois pelo
Cdédigo de Defesa do Consumidor, somado a atividade dos 6rgdos ambientais,
comeca a haver a efetividade desta lei, passando especialmente as empresas a
correr sérios riscos ao ndo observarem as regras ambientais, podendo sofrer

severas e pesadas penas, tanto administrativas, como civis e penais.

Outras leis e normas importantes foram editadas no mesmo periodo,
ressaltando-se a Lei das Aguas, que cria os comités de gerenciamento de bacias, as
resolucdes do CONAMA, editadas a partir 1986, além das Constituicbes Estaduais
que vieram na esteira da Constituicdo Federal, seguidas das leis organicas dos

municipios.

® Ricardo Barbosa Alfonsin, advogado, vice- presidente do Instituto Brasileiro de Producao

Sustentavel e Direito Ambiental.
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Dentre as leis do estado de Sao Paulo, selecionamos as principais leis que

fundamentam a pratica da pericia ambiental:

Lei Estadual n°® 118/73 - Autoriza a Constituicdo de uma sociedade por

acOes, sob denominacdo de CETESB - Companhia de Tecnologia de Saneamento

Basico e de Controle da Poluicdo das Aguas, e da providéncias correlatas.

Lei Estadual n° 997/76 - Dispde sobre o controle da poluicdo do meio

ambiente.

Decreto Estadual n°8468/76 — aprova o regulamento da lei n°997/76, que

dispde sobre a prevencéo e o controle da poluicdo do meio ambiente.

Lei Estadual n°9.509/96 — altera a lei n°997/76.

Lei Estadual n° 9.509/97 - Dispde sobre a Politica Estadual do Meio

Ambiente,seus fins e mecanismos de formulagao e aplicacdo (SEAQUA).

4.2. Areas de preservacido ambiental

A ocupacao da terra pelo homem, ampliada em larga escala no presente
século pela expansdo demogréafica descontrolada e pelo rapido desenvolvimento
tecnoldgico, tem acelerado o ritmo de extincdo das espécies e de erosao genética,

com destruicdo intensa das florestas tropicais.

A rigueza natural da Mata Atlantica € demonstrada por numeros que
impressionam: abriga 50% de espécies Unicas de arvores. Este fendmeno, que a
Ciéncia d4 o nome de endemismo, chega a 70% no caso de espécies como as

orquideas e bromélias.

No caso da fauna, 39% dos mamiferos que vivem na floresta sao
endémicos, como a preguica. Mesmo percentual vale para a maioria das borboletas,
répteis, anfibios e aves. Mais de 15 espécies de primatas habitam a floresta, a

maioria endémica.

Centenas de pesquisas procuram conhecer a biodiversidade da Mata

Atlantica para melhor protegé-la. Estes estudos ja revelaram que a destruicdo da
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floresta est4 provocando o desaparecimento de muitas espécies: das 202 espécies

de animais brasileiros ameacados de extin¢do, 171 séo originarios da Mata Atlantica.

Em quase 500 anos de ocupacdo, o0 impacto da colonizagdo, do
extrativismo, da expansdo das fronteiras agropecuarias e da urbanizacdo sem
controle, deixaram um rastro de destruicdo dramatico: em 1500, os dominios da
Mata Atlantica cobriam mais de 1 milh&o de quildmetros quadrados (1.085.544 km2),
12% do territorio nacional. Em 1990, os remanescentes da floresta atingiam pouco
mais de 95 mil quildmetros quadrados (95.641 km2), 8,81% da mata original. O
levantamento mais recente feito em 1995 pelo Inpe — Instituto de Pesquisas
Espaciais e pela SOS Mata Atlantica concluiu que cerca de 10% dos remanescentes

foram destruidos na primeira metade da década de 90.

Em S&o Paulo, a devastacao reduziu para pouco mais de 7% (1.731.472 ha)
a area coberta por florestas naturais que ocupavam 81,8% do territoério paulista

(20.450.000 ha), conforme demonstra a figura 3 reproduzida a seguir.
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FIGURA 3 — HISTORICO DA DEVASTACAO FLORESTAL NO ESTADO DE SAO
PAULO

Situacéo Primitiva

Estimativa da
Cobertura
81,8%

Situagao
Primitiva

Fim do século 19 e inicio do século 29

—
i

Fonte: Secretaria Estadual do Meio Ambiente
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4.2.1. Instrumentos de protecao

O Brasil, como ja dito anteriormente, esta entre aqueles paises onde a
biodiversidade alcanca indices impressionantes de riqueza, no entanto a extensao
total das areas naturais protegidas, comparada a sua vasta superficie territorial, esta

abaixo da média mundial.

O pais possui apenas 2,4% de seu territorio sob a forma de areas protegidas
federais, estaduais e municipais, contra 3,1% da média mundial, excluida a Atlantida
(Oliveira, 1998).

Em face da responsabilidade irrecusavel que cabe ao Estado brasileiro de
preservar o imenso patriménio genético contido no interior de suas fronteiras, além
do Cddigo Florestal (1965) e da Lei de Protecdo a Fauna (1967) criando as areas de
preservacdo permanente, surgem novas categorias de areas naturais protegidas,

estabelecidas como parques e reservas biologicas.

Assim, vigora no pais, hoje em dia, um sistema nacional de unidades de
conservagdo, com o escopo de proteger a diversidade biolégica e os ecossistemas

existentes no territério nacional.

» Unidades de Conservacao (UCs)

Os remanescentes da Mata Atlantica e de outras coberturas vegetais
naturais no Estado de Sao Paulo estdo protegidos, por leis e decretos, em parques,
reservas e estacdes ecoldgicas, conhecidas como Unidades de Conservacdo. As
Unidades de Conservacdo sao areas que tém por objetivo manter 0s recursos
naturais em seu estado original, para beneficio das geracdes atuais e futuras. Tém
importancia fundamental na conservacao da biodiversidade (diversidade de animais,
plantas e ecossistemas) e sao divididas em dois grupos:

1 - Unidades de Conservacéo de uso indireto: sdo as de protecao integral
onde estdo totalmente restringidos a exploracdo ou o aproveitamento dos recursos
naturais e as modificacbes ambientais excetuando-se as medidas de recuperagao de
ecossistemas alterados, do equilibrio natural, da diversidade biolégica e dos

processos naturais. Em todas sdo permitidas pesquisas cientificas, desde que
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autorizadas pelo 6rgdo responsavel pela sua administracdo. Entre elas, podemos

citar: Parques Nacionais, Reservas Bioldgicas e Estacfes Ecoldgicas.

2 - Unidades de Conservacéo de uso direto: aquelas nas quais a exploracéo
e 0 aproveitamento econdmico direto sdo permitidos, mas de forma planejada e
regulamentada. Sdo de manejo sustentado onde as alteracbes devem limitar-se a
um nivel compativel com a sobrevivéncia permanente de comunidades animais e
vegetais. Como exemplo, podemos citar: Areas de Protecdo Ambiental, Florestas
Nacionais, Reservas Extrativistas.

Alguns problemas enfrentados pelas Unidades de Conservagdo sao o
turismo predatorio, consequéncias do crescimento e desenvolvimento da civilizacéo
urbano industrial, como poluicdo em todas as suas formas, efeitos de borda,
ocupacdo de éareas proibidas, introducdo de espécies animais e vegetais,

extrativismo vegetal e animal.

As Unidades de Conservacado se espalham por uma area que representa
mais de 3% do territério paulista, somando um total de 844.000 h4 e séao
administradas pela Secretaria do Meio Ambiente através do Instituto Florestal de

Séo Paulo e da Fundacéao Florestal.

Em anexo, encontra-se um mapa das Unidades de Conservacdo do estado

de Sao Paulo.

> Zoneamento ambiental

O zoneamento ambiental estabelece as normas disciplinadoras para a
ocupacao do solo e o manejo dos recursos naturais que compdem 0s ecossistemas,

bem como aponta as atividades econdmicas mais adequadas para cada zona.

O zoneamento possui conceitos juridicos e técnicos diferentes, mas um fim
especifico: delimitar geograficamente areas territoriais com o objetivo de estabelecer

regimes especiais de uso, gozo e usufruto da propriedade.

O proprietario s6 podera usar sua terra da maneira que lhe convier, desde

gue respeite 0s interesses coletivos, como a funcéo social e a conservagédo do meio
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ambiente. Trata-se de controle estatal capaz de ordenar o interesse privado e a
evolucdo econdmica com os interesses e direitos ambientais e sociais, possibilitando

o alcance do tdo almejado crescimento sustentavel.

A elaboracdo de um zoneamento adequado resulta da proposicéo de metas,
projetos, normas, e iniciativas que de fato, possam proteger e recuperar a

sustentabilidade dos ecossistemas da regido analisada.

4.3. Direito de propriedade x UCs

A constituicdo garante o direito de propriedade, visto como o
reconhecimento, por parte do Poder Publico, de que a propriedade ndo pode, em
regra, ser subtraida do particular, cujo dominio ha de prevalecer, salvo as
excepcionalidades constitucionalmente previstas para os casos de necessidade
publica, interesse publico ou interesse social, mediante 0s imprescindiveis

pressupostos de indenizacao prévia e justa (Santos, 2001).

A acdo de desapropriacao visa apurar 0 montante da indenizacdo devida ao

proprietario que teve desapossada a sua area por impositivo publico (Benite, 1993).

Com ja visto anteriormente, as Unidades de Conservacdo de uso indireto
possuem caracteristicas de tal ordem restritivas que s0 sdo compativeis com a
incorporacao ao patriménio imobilidrio do poder publico. No entanto, as UCs de uso
direto, permitem a existéncia de imodveis sob o dominio privado, em face da

possibilidade de seu uso.

Do conjunto das UCs, quer publicas ou privadas, emerge o fato de que cada
uma delas tem sua peculiaridade, e com tal, um complexo conjunto de fatores que
determinam a sua implantacdo que ndo se viabiliza, necessariamente, pela

indenizacao de seus eventuais proprietarios (Schwenk e Azevedo, 1998).

4.3.1. Desapropriacéo indireta e limitacdo administrativa

Como sustenta Benjamin (2000), tenha ou ndo a restricdo ambiental origem

no Codigo Florestal, podemos afirmar que, em tese, ha desapropriacdo indireta
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sempre que a Administracdo Publica, levando-se em consideracdo a totalidade do

bem, ao interferir com o direito de propriedade:

a) aniquilar o direito de exclusdo (dando ao espaco privado fins de uso

comum do povo, como ocorre com a visitagdo publica nos parques estatais);
b) eliminar, por inteiro, o direito de alienacao;

c) inviabilizar, integralmente, o uso econémico, ou seja, provocar a total
interdicdo da atividade econémica do proprietério, na completa extensao daquilo que

é seu.

Assim, nas acbes de indenizacdo relativas as éareas de preservacao
ambiental, deve-se inicialmente observar se sdo meramente indenizatorias ou
desapropriacdes indiretas. Naquelas o0 autor visa apenas 0 pagamento de
indenizagdo por restricbes (normalmente parciais) impostas pelo Estado,
permanecendo com a propriedade. Nas desapropriacdes indiretas, o particular visa
nao sé a indenizacao pelas restricbes totais do imovel, como também a passagem

da propriedade ao dominio publico (Aquino, 1999).

Sob o aspecto dessa intervencdo, é preciso distinguir as duas realidades

que se apresentam: limitacdo administrativa e desapropriacao indireta.

Segundo Oliveira (1998), na limitacdo administrativa estdo presentes as

seguintes caracteristicas:

a) decorre de norma gerais e abstratas, dirigidas a propriedades

indeterminadas, para satisfacdo de interesses coletivos abstratamente considerados;

b) impde obrigacbes de uso e ndo uso, como, por exemplo, adocdo de
normas de posturas visando a seguranca e salubridade das edificacdes,
padronizacao da altura de edificios, zoneamento, proibicdo de desmatamento etc;

c) visa conciliar o exercicio do direito privado com o publico, na medida da

necessidade publica ou social;

7

d) o condicionamento do uso é inerente ao direito de propriedade,

normalmente limitado pelas leis, ndo havendo, portanto direito a indenizacéo.
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Quando as limitacbes impedem totalmente o exercicio do direito de
propriedade, sobretudo face a criagdo de reservas ecoldgicas e parques,

caracteriza-se a desapropriagéo indireta, cabendo pedido de indenizacgéo.

A desapropriagdo indireta se realiza as avessas, sem observancia do devido
processo legal, ou seja, aquela em que o poder publico, inexistindo acordo ou
processo judicial adequado, se apossa do bem particular, sem consentimento do seu
proprietario, obrigando este ultimo a ir a juizo, a fim de reclamar a indenizagéo a que
faz jus (Salles, 1998).

A indenizacdo ambiental portanto, resulta de um processo de
desapropriacdo indireta movido pelo proprietario de uma area requisitada pelo

estado para a criacao de parques e areas de preservacao.

4.3.2. Indenizacao

A garantia do direito de propriedade é dada no artigo 5° inciso XXIV da Carta
Magna, através da justa indenizacdo. Indenizar alguém significa deixa-lo sem dano.
N&o se presta a justa indenizacdo a enriquecer de forma indevida uma parte em

detrimento da outra.

Para que se chegue a justa indenizacdo, € preciso que se recomponha o
patriménio do expropriado em guantia que corresponda, exatamente, ao desfalque
por ele sofrido em decorréncia da expropriacdo. N&o se devera atribuir ao
desapropriado nem mais nem menos do que se lhe subtraiu, porque a expropriacao
ndo deve ser instrumento de enriguecimento nem de empobrecimento do

expropriante ou do expropriado (Schwenk e Azevedo, 1998).

O valor de mercado e a recomposi¢cdo do efetivo dano definem, pois, o

sentido da justa indenizag&o inserta no texto constitucional.
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5. METODOLOGIA DE AVALIACAO DE AREAS DE PRESERVACAO

Este capitulo apresenta um roteiro basico para a avaliagdo de é&reas de
preservacdo ambiental objeto das acdes de desapropriacGes indiretas. Procurou-se
mostrar todas as etapas envolvendo uma avaliacdo e 0s principais pontos a serem
observados ao longo dos trabalhos periciais, bem como apresentar a diferentes
metodologias de avaliagao.

5.1 Consideracfes sobre o valor econémico dos recursos naturais

Segundo Motta (1998) determinar o valor econbmico de um recurso
ambiental é estimar o valor monetario deste em relagdo aos outros bens e servigos
disponiveis na economia. No entanto, 0os recursos naturais ndo sdo transacionados

livremente nos mercados e existem dificuldades em determinar o seu preco.

Primeiramente deve-se perceber que o valor econbmico dos recursos
ambientais é derivado de todos os seus atributos e, segundo, que estes atributos
podem estar ou ndo associados a um uso. Ou seja, 0 consumo de um recurso

ambiental se realiza via uso e ndo uso.

Assim, comumente denomina-se o valor econdmico ambiental em valor de

uso e valor de ndo-uso (Motta, 1998). Os valores de uso podem ser:

Valor de Uso Direto — quando o individuo se utiliza atualmente de um
recurso, por exemplo, na forma de extragdo, visitagdo, ou outra atividade de

producdo ou consumo direto;

Valor de Uso Indireto - quando o beneficio atual do recurso deriva-se das
funcdes ecossistémicas, como por exemplo, a protecdo do solo e a estabilidade
climatica decorrente da preservacao das florestas;
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Valor de opcao — quando o individuo atribui valor em usos diretos e indiretos
gue poderédo ser optados em futuro proximo e cuja preservacao pode ser ameacada.
Por exemplo, o beneficio advindo de farmacos desenvolvidos com base em

propriedades medicinais, ainda ndo descobertos, de plantas de florestas tropicais.

O valor de nao-uso (ou valor passivo) representa o valor de existéncia que
esta dissociado do uso e deriva-se de uma posicdo moral, cultura, ética ou altruista
em relacdo aos direitos de existéncia de espécies ndo-humanas ou preservacédo de
outras riquezas naturais. Uma expressao simples deste valor é a grande atracdo da
opinido publica para o salvamento de baleias ou sua preservacdo em regides
remotas do planeta, onde a maioria das pessoas nunca visitardo ou terdo qualquer

beneficio de uso.

Assim, o valor econémico de um recurso ambiental seria a soma de todos os
Seus usos e Nao-usos, No entanto existem casos em que um tipo de uso pode excluir
outro tipo de uso do recurso natural. Por exemplo, 0 uso de uma éarea para
agricultura exclui seu uso para a conservacdo da floresta que cobria este solo.
Portanto, o primeiro passo na avaliacdo de areas de preservacdo ambiental é
determinar 0 seus usos e seus conflitos, o segundo passo sera a determinacao

destes valores.

5.1 Caracterizacdo do imével

As questdes de ordem ambiental envolvem, em geral, grandes areas cujo
detalhamento e localizacdo exigem conhecimento especializado nos mais diversos
campos da Engenharia, além de inegavel familiaridade com as técnicas

cartogréaficas’ e geotécnicas

7 O conceito da Cartografia, hoje aceito sem maiores contestagdes, foi estabelecido em 1966 pela
Associagdo Cartografica Internacional (ACI), e posteriormente, ratificado pela UNESCO, no mesmo ano: "A
Cartografia apresenta-se como o conjunto de estudos e operagdes cientificas, técnicas e artisticas que, tendo
por base os resultados de observacdes diretas ou da analise de documentacéo, se voltam para a elaboragéo de
mapas, cartas e outras formas de expressao ou representacdo de objetos, elementos, fendmenos e ambientes

fisicos e socioecondmicos, bem como a sua utilizagdo."
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Percebeu-se, no estudo de inimeros processos, que iméveis com areas
superiores a vinte Parques do Ibirapuera séo retratados nos Autos com uma unica
foto, ou mesmo nenhuma, limitando-se a indicar que o imdével do feito... "localiza-se

apos aguela cadeia de montanhas vista ao fundo”.

A riqueza da Serra do Mar e dos Parques Florestais ndo admite uma
descricao tao superficial, e, para que se possa ter, ao menos, uma informacédo mais
precisa € necessario que se sobrevoe a regido, complementando-se os estudos com
0 apoio de imagens geradas por satélites e andlises cartograficas, de modo a melhor

definir os aspectos técnicos que singularizam a area estudada. (CAMARGO, 1998).

5.1.1 Dimensdes da propriedade, titulos dominiais e sobreposicédo de areas

A desapropriacdo é feita exclusivamente sobre o dominio eis que seu
objetivo é a transmissdo mediante indenizacdo da propriedade de um determinado
imovel, ou parte dele, junto ao Cartorio de Registro de Imoveis (Benite, 1993).

Portanto, a desapropriacao ndo pode atingir posse.

Isso faz com que o perito judicial deva analisar o titulo de dominio do
expropriado e que for juntado aos autos e confrontd-lo com a descricdo do imovel

que estiver enunciado.

Outro problema comumente encontrado é a divergéncia das dimensdes da
propriedade verificadas através de documentacdo cartogréfica, e as descritas no
titulo dominial. E importante que o laudo pericial forneca elementos suficientes para
compreender a abrangéncia das limitacbes alegadas pelo proprietario da area

expropriada, o que se da somente com a descri¢cdo exata da referida area.

Como ressalta Azevedo (1998), as Unidades de Conservagcdo foram
inicialmente criadas em lugares de provavel ocorréncia de terras devolutas ou em
regides que, pela falta de acesso, ha imprecisdo de titulos dominiais. Pode ainda
ocorrer a superposicao de titulos particulares, e destes com titulos do Estado, além
da presengca comum de posseiros nessas regides, seja por expulsao do litoral, fruto
de especulacdes imobilidrias, seja por ocupacdo histérica (casos de aldeamentos

indigenas, antigos quilombos existentes no Vale do Ribeira).
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Recomenda-se portanto, a comparacao do memorial descritivo constante da
escritura com a exata localizagcdo do imdvel, através de mapas planimétricos e

planialtimétricos, de diferentes periodos e escalas®.

Ao constatar-se divergéncias nos titulos dominiais, tanto no que concerne as
dimensdes como no dominio e posse, por ser uma questao de interpretacao juridica,
o perito deve relatar ao juiz os conflitos existentes entre as informacdes, quando nao

puder decidir sobre qual a versao correta.

Recomenda-se que sejam oferecidas duas opc¢bes nas suas avaliagdes:

uma pela area cadastrada e outra pela area titulada.

O perito deve precaver-se com essas opcdes, uma vez que pode haver
sobreposicdo com outras areas ja indenizadas, ou ainda de se indenizar o

proprietario ignorando-se a existéncia de outros ocupantes.

5.2 Limitagbes impostas pela legislacao federal

Como ja visto anteriormente,o territério nacional esta coberto por legislacdes
que visam a protecdo ao meio ambiente através de limitagcdes de uso e controle do
solo urbano e rural, como por exemplo, leis de zoneamento, protecdo de mananciais,
de florestas de preservacdo permanente, etc. Tais limitacbes, por si sO, nao

caracterizam direito a indenizacéo.

Nas unidades de conservacao de uso direto existe a possibilidade de uso do
solo urbano ou rural através do manejo sustentado, o que ndo ocorre com as
unidades de uso indireto, que ndao permitem nenhuma forma de exploracdo, como é

0 caso dos parques e reservas bioldgicas.

Portanto, independente da &rea objeto da acdo estar, ou ndo, inserida nos
limites de parques e reservas, deve-se observar as restricdes legais que pesam

sobre os iméveis da regiéo.

® Editadas pelo antigo Instituto Geografico e Geoldgico - IGG, Instituto Geografico e

Cartografico — IGC e no IBGE.
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Desde 1965, o Cddigo Florestal, em seu artigo 2°, considerou de
preservacdo permanente, as florestas e demais formas de vegetacdo natural

situadas:

a) ao longo dos rios ou de qualquer curso d'dgua desde o seu nivel mais alto

em faixa marginal cuja largura minima seja:

1) de 30 (trinta) metros para os cursos d'agua de menos de 10 (dez) metros

de largura,

2) de 50 (cinqguienta) metros para os cursos d'agua que tenham de 10 (dez) a

50 (cinquienta) metros de largura;

3) de 100 (cem) metros para os cursos d'agua que tenham de 50 (cingienta)

a 200 (duzentos) metros de largura;

4) de 200 (duzentos) metros para os cursos d'agua que tenham de 200

(duzentos) a 600 (seiscentos) metros de largura;

5) de 500 (quinhentos) metros para os cursos d'agua que tenham largura

superior a 600 (seiscentos) metros;
b) ao redor das lagoas, lagos ou reservatorios d'agua naturais ou artificiais;

C) nas nascentes, ainda que intermitentes e nos chamados "olhos d'agua”,
qualquer gue seja a sua situacdo topografica, num raio minimo de 50 (cinqlenta)

metros de largura,
d) no topo de morros, montes, montanhas e serras;

e) nas encostas ou partes destas, com declividade superior a 45°,

equivalente a 100% na linha de maior declive;
f) nas restingas, como fixadoras de dunas ou estabilizadoras de mangues;

g) nas bordas dos tabuleiros ou chapadas, a partir da linha de ruptura do

relevo, em faixa nunca inferior a 100 (cem) metros em projecdes horizontais;
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h) em altitude superior a 1.800 (mil e oitocentos) metros, qualquer que seja a

vegetacao.

Paragrafo Gnico. No caso de &reas urbanas, assim entendidas as
compreendidas nos perimetros urbanos definidos por lei municipal, e nas regiées
metropolitanas e aglomeracgdes urbanas, em todo o territério abrangido, observar-se-
a o disposto nos respectivos planos diretores e leis de uso do solo, respeitados os

principios e limites a que se refere este artigo."

A Resolucdo CONAMA® 04/85 especifica os procedimentos para
demarcacdo de nascentes e topos de morro, e ainda determina as areas

consideradas como reservas ecoldgicas.

As areas objeto das desapropriagbes geralmente possuem sobreposi¢cdes
territoriais no que tange a legislagdo municipal, estadual e federal. Pode-se citar
como exemplo o caso da Serra do Mar, onde ha restricbes do Parque Estadual da
Serra do Mar, do Tombamento da Secretaria da Cultura — Condephaat, da

Preservagéo da Mata Atlantica e do Parque Estadual da Serra da Bocaina,

Portanto, devem ser analisadas as restricdes que recaem sobre o imével
antes de sua desapropriacéo pelo poder publico, apontando-as e demonstrando-as
espacialmente, o que ira influenciar na determinacdo do valor indenizatorio, seja no

imovel avaliando, seja no comparativo pesquisado.

5.3 Valor da area de preservacdo ambiental

Existem diversas Oticas de se avaliar as areas de preservacdo ambiental.

Neste item procuramos prover uma descricdo de algumas delas.

® CONAMA — Conselho Nacional do Meio Ambiente
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5.3.1 Valor dos produtos florestais

FIGURA 4: PARQUE ESTADUAL PURUPARA

Fonte: Fundacao Florestal

De acordo com o SNUC™ a Floresta Nacional é uma area com cobertura
florestal de espécies predominantemente nativas e tem como objetivo basico o uso
multiplo sustentavel dos recursos florestais e a pesquisa cientifica, com énfase em

métodos para exploragdo sustentavel de florestas nativas.

Segundo o IBAPE, o valor da mata nativa corresponde ao valor da coisa em
si, independente do valor de mercado. Como resultado de uma importancia atribuida
as coisas, segundo a necessidade que a sociedade tém delas, ainda que
inconscientemente. Enquanto o valor de mercado se funda na objetividade do valor
de troca, ainda que com intermediacdo da moeda, o valor da existéncia tem o seu
primado constitutivo no principio da utilidade de sua presenca para a natureza da
biosfera. E este é um preco que o mercado jamais podera avalia-lo ou paga-lo. Ele é
constitutivamente existencial porque preservar a diversidade biolégica é o futuro da
vida sobre a terra e um investimento na imortalidade do mundo. Defini-se a

continuidade da vida na Biosfera como uma mera mantenca da biodiversidade. E

19 SNUC - Sistema Nacional de Unidades de Conservacéo
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isto ndo tem valor de mercado e como tal ndo pode ser avaliado pelos tradicionais

parametros.

As terras sédo enquadradas segundo o Sistema de Classificacdo da
Capacidade de Uso das Terras'!, podendo ser, quanto ao seu grau de exploracédo

atual:

a)terra bruta

b)terra nua

c)terra cultivada

As benfeitorias de uma propriedade podem ser analisadas levando-se em
conta:

a) producao vegetal (culturas)

b) construcbes (exemplos: casa, galpéo, cercas) e instalacbes (exemplos:

rede de energia elétrica, rede de distribuicdo de agua), aceiros internos e externos
c) obras e trabalhos de melhoria das terras

Deve ser considerados também as maquinas e equipamentos fixos ou
removiveis, recursos naturais (hidricos e minerais), frutos provenientes de rendas de
exploracdo direta, aluguel, arrendamento e parcerias, e direitos como serviddes,
usufrutos, concessdes, comodatos, direitos hereditarios, direitos possessorios, entre

outros.

» Inventéario florestal

O Inventario Florestal é a base para o planejamento do uso dos recursos
florestais, através dele € possivel a caracterizacdo de uma determinada area e o

conhecimento quantitativo e qualitativo das espécies que a compde.

! Norma para Avaliacdo da Mata Nativa - IBAPE
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Os objetivos do Inventario sao estabelecidos de acordo com a utilizacdo da
area, que pode ser area de recreacao, reserva florestal, area de manutencéo da vida
silvestre, areas de reflorestamento comercial, entre outros. No caso das florestas
com fins madeireiros por exemplo, o inventario florestal visa principalmente a
determinacao ou a estimativa de variaveis como peso, area basal, volume, qualidade
do fuste, estado fitossanitario’?, classe de copa e potencial de crescimento da

espécie floresta

Verifica-se em diversos trabalhos envolvendo areas de preservacdo
ambiental, que visando facilitar ou prescindir de levantamentos exaustivos, optava-
se por adaptar inventarios florestais oriundos de uma determinada regiéo,
remanejando-os e transpondo-os, com pequenas alteracdes, para a que estava
sendo estudada.

O procedimento citado implicava, invariavelmente, na consideracdo da
existéncia de raras espécies vegetais que, em verdade, ndo florescem, ou nem

mesmo constam mais, nos anais florestais, como tipicas da regido analisada.

A licdo que se extrai da Literatura imanente e dos estudos técnicos que se
conhecem, conduz a conclusédo Unica de que ndo é possivel extrapolar e, muito
menos, emprestar dados no Meio Ambiental, sob pena e risco de incorrer em
distor¢des absurdas, portanto, distantes da justa e correta avaliacdo que se espera e
requer no campo processual (Camargo, 1998).

Para a avaliacdo do potencial econdmico de uma floresta especifica, deve-
se considerar as peculiaridades da area, ja que estas podem imprimir grandes
variagbes nos rendimentos econdmicos, dai a necessidade de proceder-se a um

inventario florestal detalhado para a area pesquisada.

» Do valor encontrado

As indenizacdes milionarias ja abordadas anteriormente, resultam do

procedimento onde se avalia a terra nua e sobre ela se acrescenta do valor do

12 0 Levantamento Fitossocioldgico tem por objetivo a guantificacdo da composicao

floristica, estrutura, funcionamento, dindmica e distribuicdo de uma determinada vegetacao
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potencial florestal. Verifica-se no entanto, que tal metodologia tende a sobre-

valorizar o imoével avaliando.

Portanto, o valor do imoével devera ser pesquisado através de ofertas de
elementos comparativos que possuam significativa ocorréncia de matas, ou seja,
possuam caracteristicas mais proximas possiveis do objeto avaliando,
estabelecendo seus fatores de homogeneizacao, dai a importancia de um inventario

detalhado e atual.

Outra caracteristica que recomendamos levar em consideracdo na anélise
do imével avaliando e também dos comparativos, além daquelas apontadas na
classificacdo da capacidade de uso da terra, é o seu potencial licenciavel, ou seja, a
parcela do imovel que ndo sofre restricbes ambientais e tem aproveitado o seu

potencial econémico.

Assim, a expressao econdmica do valor do imoével pesquisado dar-se-a

através da seguinte expressao:

Valor da terra nua + Valor das benfeitorias + Valor da cobertura vegetal = valor de mercado

5.3.2 Manejo sustentado

O IBAMA define manejo sustentado como sendo a administracdo da floresta
para obtencédo de beneficios econdmicos e sociais, respeitando-se 0S mecanismos
de sustentacdo do ecossistema. Esta definicdo deixa claro que para ser sustentavel,
o manejo florestal deve ser economicamente viavel, ecologicamente sustentavel e

socialmente justo.

A exploracéo florestal, ou seja, a producdo de madeira e de outros produtos
florestais (resinas, raizes, cascas, cipés etc), ttm como fonte de matéria-prima legal,
somente as florestas exploradas sob regime sustentavel, através de Planos de
Manejo Florestal Sustentavel ou por meio de desmatamentos autorizados.

O proprio codigo florestal estabelece em seu artigo 10:
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“Nao é permitida a derrubada de florestas, situadas em areas de inclinacéo
entre 25 a 45 graus, sO sendo nelas tolerada a extracao de toros, quando em regime

de utilizac&o racional, que vise a rendimentos permanentes”.

No entanto, o que se tem visto em diversos trabalhos é o célculo do valor do
potencial madeireiro, multiplicando-se o valor do volume de madeira pela area da
floresta do imével, empregando-se valores brutos, sem levar-se em conta custos,
condi¢cdes de acesso, transposicdo de cursos d’ agua e capacidade anual de corte,
entre outros. A renda de exploracdo de uma floresta ndo é simplesmente o seu

potencial madeireiro.

O manejo de florestas nativas deve englobar um conjunto de procedimentos

e técnicas que assegurem:

1.A permanente capacidade de a floresta oferecer produtos e servigos,

diretos e indiretos.
2.A capacidade de regeneracédo natural.
3.A capacidade de manutencéo da biodiversidade.

Para que os empreendimentos florestais se enquadrem nesse contexto,
devem evoluir em rentabilidade, prever seguranca e sustentabilidade. Caso
contrario, ndo apresentardo viabilidade econdmica, social e ecoldgica e, portanto,

garantia de rendimento sustentado.

Para proceder-se a avaliacdo do imével através da renda do manejo
sustentado € preciso que haja primeiramente, uma analise das diversas rendas
possiveis da regido e apds, proceda-se a uma andlise de custo beneficio,
calculando-se o valor presente liquido da exploragdo da floresta, levando-se em

conta:
- se 0 imovel ja explorava a floresta economicamente.

- as condicdes de acesso, interno e externo a propriedade, e condi¢cdes de

exploragéo.
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- a capacidade anual de corte: para se estabelecer a renda que a floresta pode

produzir.

- Investimentos em equipamentos.

5.3.3 Potencial turistico (ecoturismo)

O nome “ecoturismo” € novissimo, surgiu oficialmente em 1985, mas
somente em 1987 foi criada a Comissédo Técnica Nacional constituida pelo Ibama e

a Embratur (Instituto Brasileiro de Turismo), ordenando as atividades neste campo.

Segundo a Embratur, o Ecoturismo é um segmento da atividade turistica que
utiiza de forma sustentavel o patrimonio natural e cultural, incentiva sua
conservacdo e busca a formacdo de uma consciéncia ambientalista através da

interpretacdo do ambiente, promovendo o bem estar das popula¢gdes envolvidas.

7

O ecoturismo é uma atividade sustentavel e, por se preocupar com a
preservacio do patrimdnio natural e cultural, diferencia-se do turismo predatorio. E
uma tendéncia mundial em crescimento e responde a varias demandas: desde a

pratica do esporte radical ao estudo cientifico dos ecossistemas.

Os numeros do Instituto de Ecoturismo do Brasil mostram a atratividade
deste novo negocio no Brasil. Em 1994, o Ecoturismo foi responsavel pela
movimentacdo de R$ 2,2 bilhdes. Em 1995, esta cifra pulou para R$ 3 bilhdes, um
salto de 36% em apenas um ano, muito acima da média mundial, de 20%, que ja é
muito superior a expansao de qualquer segmento de negocios. Estima-se que em

2005 o Ecoturismo devera movimentar 10,8 bilhdes de délares no Brasil.

Dados do WTTC (World Travel & Tourism Council) que organiza estatisticas
do turismo no mundo inteiro, informam que o turismo ecoldgico representa hoje,

entre 5 a 8% do negdcio turismo, devendo atingir 15% do movimento total em 2005.

O Brasil, por ser um dos paises de maior diversidade do mundo, possui
ainda regifes relevantes de areas naturais o que torna grande o seu potencial

ecoturistico, e que vem proporcionando o desenvolvimento desta atividade.
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As propriedades objeto das desapropriacbes com fins de preservacao
ambiental, pelas suas préprias caracteristicas, em geral possuem potencial para o
desenvolvimento do ecoturismo através da criacdo de parques. Por exemplo, no sul
do estado de S&o Paulo, encontra-se a regido do Vale do Ribeira, que abriga
importantes remanescentes de Mata Atlantica, e € la que esta o Parque Estadual

Turistico do Alto Ribeira (PETAR), um dos pargues mais visitados do Brasil.

Essa pode ser uma possibilidade de avaliagdo das referidas areas, através
de uma andlise de avaliacdo de empreendimentos, que tem suas normas

especificas.

5.3.4 Créditos de carbono

O conceito de sequestro de carbono foi consagrado pela Conferéncia de
Kyoto'®, em 1997, com a finalidade de conter e reverter o acimulo de CO, na

atmosfera , visando a diminui¢cdo do efeito estufa.

A conservacao de estoques de carbono nos solos, florestas e outros tipos de
vegetacao, a preservacao de florestas nativas, a implantacéo de florestas e sistemas
agroflorestais e a recuperacdo de areas degradadas sao algumas acdes que

contribuem para a reducdo da concentracdo do CO, na atmosfera.

Os resultados do efeito Sequestro de Carbono podem ser quantificados
através da estimativa da biomassa da planta acima e abaixo do solo, do célculo de
carbono estocado nos produtos madeireiros e pela quantidade de CO, absorvido no

processo de fotossintese.

Para se proceder a avaliagdo dos teores de carbono dos diferentes

componentes da vegetagdo (parte aérea, raizes, camadas decompostas sobre o

'3 Realizado em dezembro de 1997, em Kyoto, no Japao, a terceira conferéncia das Nacoes
Unidas sobre mudanca do clima, com a presenca de representantes de mais de 160 paises. Teve 0s
seguintes objetivos: a) fixar compromissos de reducéo e limitagdo da emisséo de didxido de carbono
e outros gases responsaveis pelo efeito estufa, para os paises desenvolvidos; b) trazer a
possibilidade de utilizacdo de mecanismos de flexibilidade para que os paises em desenvolvimento

possam atingir os objetivos de reducao de gases do efeito estufa.


http://www.ambientebrasil.com.br/composer.php3?base=./natural/index.html&conteudo=./natural/efeitoestufa.html
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solo, entre outros) e, por consequUéncia, contribuir para estudos de balanco
energeético e do ciclo de carbono na atmosfera, é necessario, inicialmente, quantificar

a biomassa vegetal de cada componente da vegetacao.

Surgiu, entdo, um novo mercado e uma nova utilidade para o carbono e para
0s proprietarios de amplo espaco ambiental. Desta forma, as empresas e 0s paises
altamente industrializados, obrigadas a frearem o0 aquecimento do planeta,
reduzindo a emissdo de gases, poderdo participar de projetos de reflorestamento,
adocdo de tecnologias limpas, etc. Acredita-se que a demanda por créditos de
carbono va levar a criagdo de um valor real de mercado que caracterizara como

commodities transacionaveis.

O Brasil tem no meio ambiente a sua maior riqueza. A preservacao
ambiental pode ser a origem da entrada de divisas no Pais. O Brasil receberia pela
sua baixa emissdo de gases, receberia pela enorme capacidade ambiental de

absorcéo e regeneracao atmosférica.

O sequestro de carbono é um assunto novo e existem poucos estudos e
desenvolvimentos de pesquisa nesta area, 0 que gera controvérsias em relacdo aos
valores comercializados e a quantificacdo da captacdo de carbono pela natureza.
Porém, achamos importante abordar este item pois é uma modalidade que teremos

que deparar no futuro das avaliagbes ambientais.
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5. ANALISE E DISCUSSAO

5.1 Metodologias de avaliacédo de areas de preservacao ambiental

A decisédo de proteger, ou ndo, determinado espaco natural, gera conflitos de
interesses e tem um custo que a sociedade tem de arcar e, que pode ser justificado
pela determinacdo do valor econémico do respectivo recurso. Dai a necessidade da
discusséo sobre a valoracdo ambiental e suas diversas metodologias de aplicacao, e
também das controvérsias geradas pelo tema. Como ja dito anteriormente, o valor
de um recurso ambiental ndo se da através de uma simples expressao matematica,
estando implicitas diversas questdes que foi 0 que procuramos abordar ao longo do
trabalho.

Algumas metodologias de avaliacdo analisadas no presente trabalho, como
a avaliacdo pelo potencial turistico e a avaliacdo pelo crédito de carbono que uma
area gera, tornam-se de dificil aplicacdo pois 0 mercado € praticamente inexistente

ou estd em fase de expanséo.

Apesar do Brasil ser um pais com grande potencial ecoturistico, essa area
ainda esta engatinhando e necessita principalmente do incentivo do governo e
parcerias com a sociedade. De acordo com matéria publicada na Folha de Séo
Paulo em 19/04/03, 22 dos 52 parques nacionais estao fechados por falta de infra-
estrutura e nem mesmo parques bem estruturados e "campedes de publico” , como

o do lguacu (no Parana, onde estdo as Cataratas do Iguagu) se pagam.

Como se Vvé, fica complicado avaliarmos o potencial de criagdo de um
parque dentro de uma area de preservagdo ambiental, mas como acreditamos que
este cenario tende a mudar uma vez que a sociedade esta cada vez mais envolvida
com as guestdes ambientais e preocupada com a sua qualidade de vida, € uma

questado que deve ser abordada e devera ser tema de estudos futuros.
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A questdo do crédito de carbono ndo é menos simples, porém ja
comecamos a ver o mercado de carbono se movimentando através de transacfes
gue tendem a balizar o que vem pela frente. Ja existem empresas especializadas em
avaliar e negociar acordos de venda de carbono equivalente. Algumas empresas
brasileiras, antecipando esta tendéncia, ja estdo negociando venda de carbono, € o
caso da Plantar, Sasa, Usina PiratiniCGDE e Usina de Catanduva (Jornal Valor
Econbmico, 19/11/2002).

5.2 Acdes de desapropriacao

As acles envolvendo desapropriacdes de areas para fins de preservacao

ambiental, geralmente tem seu principal problema na questdo da area expropriada.

Em casos de sobreposi¢do de areas, ou mesmo divergéncias de dimensdes
de uma propriedade com os titulos de dominio, o proprietério ja poderia ter usado da
acao retificatéria para regularizar a area excedente ao seu titulo e, se assim o
fizesse, a questdo de eventual sobreposicdo ja haveria sido examinada, n&o
restando duvidas na expropriacdo, e prolongando demasiadamente o andamento

judicial.

Outro ponto a ser analisado pelo Estado, € a incorporacdo da variavel
econdmica na implantacdo das Unidades de Conservacao, mediante parcerias com
a sociedade civil dentro de critérios preestabelecidos, como ocorre em outros
lugares do mundo. Ocorre que, muitas destas areas objeto das desapropriacdes
indiretas, nem chegaram a ser ocupadas pelo Estado, e tais UCs apenas constam
no papel, sem a devida ocupacéo e fiscalizacdo, o que leva o governo a arcar com
um custo que nao se justifica e que muitas vezes, vem prejudicar ainda mais o meio

ambiente, pois essas areas sao utilizadas indevidamente por posseiros e outros.

5.3 Laudo pericial

O trabalho de avaliacdo de areas de preservacdo ambiental, deve responder

as seguintes questoes:
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- O imével encontra-se certo, determinado, perfeitamente localizado e

corresponde exatamente a documentacdo apresentada ?

- Qual a extensdo do universo territorial da influéncia da restricdo em

estudo?

- Qual seria a disponibilidade atual da area, considerando a Hipotese da néo

existéncia da restricdo ?

- A que direitos o proprietario se viu limitado exclusivamente pela restricao

em estudo ?
- Quais séo as limitacdes e influéncias decorrentes de outras restricbes ?

- Foram aniquilados todos os usos para o imével ? O valor comercial da terra

tornou-se nulo ?

- O proprietario explorava economicamente a area antes do advento da

restricdo ?

Por fim, & importante salientar que, o perito deve ser um severo critico das
informagbes de que se serve, sendo de sua responsabilidade o uso daquelas
incorretas e deturpadas. Portanto, antes do inicio dos trabalhos é aconselhavel fazer
levantamentos preliminares para indicar qual a base mais aconselhavel para

proceder a avaliacao.
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6. CONCLUSAO

O presente trabalho teve como propdésito apresentar uma metodologia de
avaliacdo de areas de preservagcao ambiental, principalmente as oriundas das a¢cbes
indenizatérias movidas contra o estado de Sao Paulo, provendo assim, uma Visao
abrangente dessa questdo complexa. Alguns insights sobre avaliagbes de areas de
protecdo ambiental foram fornecidos, e procuraram fornecer alguma visibilidade da
enorme tarefa da avaliacdo econdémica dos recursos naturais que nos aguarda a
frente, uma vez que o aspecto econémico da protecdo ambiental esta longe de ser

matéria consensual na sociedade moderna.

As principais limitagBes deste estudo estdo relacionadas a falta de trabalhos
relacionados a avaliagbes dos recursos naturais nas desapropriacbes. Seria
necessario o incentivo a pesquisa e ao desenvolvimento de técnicas avaliatérias dos
recursos ambientais. Tais incentivos deveriam partir principalmente do Estado e dos

orgaos licenciadores e fiscalizadores que tem grande interesse no assunto.

No entanto, como ja visto anteriormente, o estado de Sao Paulo é réu nas
acOes ambientais de indenizacdo, com uma divida que pode alcancar até US$ 50

bilhdes, que dificilmente ir4 pagéa-la.

A implantacdo das unidades de protecdo ambiental e outras medidas
constituem parcela importantissima no processo de sobrevivéncia do planeta e deve
se dar com a participacdo do Estado e da sociedade. Do Estado, fixando
indenizacdo do que é especifico e inequivoco, dentro dos pressupostos elencados e
de critérios técnicos e juridicos que nao transformem ditas causas em meio de
enriquecimento sem causa ou ilicito do particular (Azevedo, 1998). Da sociedade,
reconhecendo que existe um sacrifico coletivo, fruto das limitacdes administrativas

necessarias a protecdo ambiental.
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E finalmente, procurou-se salientar a relevancia da prova pericial nos pleitos
de indenizacdo pela criacdo das areas de protecdo ambiental, especialmente
quando deduzidos em acdo de desapropriacdo indireta. A prova pericial é que vai
responder as principais controvérsias existentes em tais acées, como por exemplo,
se o titulo dominial contém elementos suficientes a identificacdo e localizacdo do
imovel, se a area esta abrangida pelo perimetro da area de protecdo ambiental, se
existe possibilidade econdmica de aproveitamento da cobertura vegetal, caso o
imovel ndo sofresse as restricdes criadas com a area de protecdo ambiental, e qual
0 custo dessa exploracdo comercial, quais as limitagdes e influéncias decorrentes de

outras restricdes, etc.

Dai a importancia do trabalho técnico embasado em analises criteriosas,
alcancado através do esforco de uma equipe multidisciplinar, em vista das varias
guestdes envolvidas em avaliacdes deste porte, uma vez que tem suma importancia

para assegurar a justa indenizacdo, ndo sendo apenas uma mera formalidade.
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