TT45
LUCRO NO METODO INVOLUTIVO

MILTON CANDELORO
ENGENHEIRO CIVIL NO MACKENZIE/SP EM 1973 - AVALIADOR, PERITO JUDICIAL E AUTOR DE
ESTUDOS E TRABALHOS NA AREA DESDE 1974



LUCRO NO METODO INVOLUTIVO
MILTON CANDELORO

PROFISSIONAL

Discussao tedrica sobre a forma de considerar o lucro no Método Involutivo, nos casos de
avaliagdao em desapropriagao.
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RESUMO

Discussao teodrica sobre a forma de considerar o lucro no Método Involutivo, nos casos
de avaliagdo em desapropriacgao.



EXPOSICAO

Ha anos os avaliadores pioneiros, quase todos militantes nas hostes do Judiciario,
envolvidos em avaliagées para desapropriagoes, ja levantavam a questdo de como ser
tratado o “lucro” na aplicagao do Método Involutivo.
Era tal a desconfianga da injustica de se descontar o “lucro” no caso de desapropriagao,
que € uma venda forgada, que chegou a constar em Normas recomendagdo de sua
apresentacdo em separado, deixando ao Julgador a tarefa de exclui-la ou ndo da
indenizagao.
Para que o conceito possa ser melhor estudado € preciso, inicialmente, identificar qual €
0 objetivo do Método Involutivo.
Como diz a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS DO IBAPE/SP —
2.005:

“9.5 Método Involutivo

Trata-se de um critério indireto de valoracdo que indica a viabilidade de
incorporagdo de uma gleba ou terreno de grandes dimensées para transforma-
los em outro empreendimento”.
E preciso ter em vista que o valor indicado para a gleba ao final da aplicacdo do Método
Involutivo, ndo é, obrigatoriamente, o valor de venda de mercado dessa gleba, mas, sim,
0 maximo valor que um investidor podera por ela pagar para ter, dentro do cenario
imaginado para o empreendimento, o resultado (lucro) esperado.
E, de fato, uma analise de investimento, que determina as condicdes de viabilidade do
empreendimento.
Hoje em dia, cada vez mais, com os riscos de invasao e/ou desapropriagao de terras nao
utilizadas, com o aumento progressivo dos impostos, as glebas estdo deixando de ter
seu valor historico de reserva de capital para terem o valor vinculado diretamente a
potencialidade que apresenta ser imediatamente utilizada por empreendimento
imobiliario.
Independentemente, no entanto, da duvida de a analise do investimento determinar ou
nao o valor de mercado, ndo se pode esquecer a situacao particular do proprietario que,
ao invés de vendé-la, pretendia, ou ao menos poderia, ali implantar um empreendimento
imobiliario e foi impedido, por forca da desapropriacdo, ou por qualquer outra forma de
restricdo legal de uso.
Esse proprietario ndo deve ser tratado como o capitalista investidor que esta estudando o
cenario do empreendimento retratado no Método Involutivo mas nada ainda investiu.
O proprietario, visto como um investidor, ja esta no processo do empreendimento. Ele ja
comprou o terreno. Ja fez uma das principais despesas previstas no Método Involutivo.
Diferencia-se, inquestionavelmente, do pretenso investidor.
No entanto, também ndo pode ser tratado como o investidor ao término do
empreendimento, quando todos os investimentos ja foram feitos, todos os riscos ja foram
assumidos, portanto, ja tem pleno direito de receber a integralidade dos bénus.



E justificada, assim, a davida dos pioneiros avaliadores de como tratar o lucro no Método
Involutivo, pois nem €& justo desprezar completamente o lucro, nem adiciona-lo
integralmente a indenizagao.
A solucao ora proposta pretende atender aos dois argumentos.
Verificando-se que o resultado final do empreendimento € o lucro sobre o capital
investido, € muito razoavel considerar que o proprietario da gleba que nao pretendia
vendé-la, mas o esta fazendo por forca da desapropriagdo, por ja estar no meio do
processo do empreendimento, devera fazer jus a uma parte do lucro que o mesmo
proporcionara.
Pode-se fazer a correlagdo com a situagao de alguém que esteja construindo uma casa e
esta investindo seu preco de custo para, ao final, desfrutar do seu pregco de venda —
custo + “vantagem da coisa feita” - porém € desapropriado quando ja estava quase
terminando a obra, faltando, por exemplo, apenas a pintura do portao de entrada.
Ora, sera que esse construtor ndo tera o direito de receber pelo prédio o seu preco de
venda?
Mesmo que decrescido do custo da pintura e de sua correspondente porcentagem na
“vantagem da coisa feita”?
Nao é assim, afinal, que corriqueiramente sao calculadas as indenizacdes nessas
situacoes?
E o mesmo caso do proprietario da gleba. Ele pode ser visto como quem esta no curso
do processo do empreendimento.
O que se imagina, entdo, é que cabera ao proprietario de uma gleba desapropriada, ndo
a integralidade do lucro que o empreendimento possa gerar, como se admitia no
passado, mas, sim, apenas a parcela do lucro proporcional ao investimento que ele ja
fez, que é o valor da gleba.
Assim, entende-se que justa seria a indenizagao que, ao valor da gleba calculado pelo
Método Involutivo, que é o que poderia pagar quem ainda nada investiu, seja somado o
valor da porcentagem do lucro que seria auferido no fim do negdcio correspondente ao
investimento na compra da gleba.
Para materializar o conceito &€ necessario retornar aos conceitos basicos do Método.
E claro que essa ponderagdo da participacdo proporcional no lucro do valor da gleba
deva levar em consideracgao o fluxo de desembolsos previstos no cenario considerado no
Método Involutivo e, consequentemente, seus custos financeiros.
Para uma analise meramente conceitual, contudo, pode-se apresentar a questao de
forma aritmética:
A férmula genérica do Método Involutivo é:

X=VL-D-L
Ao final da aplicagcdo do Método Involutivo, da expressao supra, ja se conhecem, ou
podem ser calculados, os valores da Gleba (X), de venda total dos lotes (VL), do lucro(L)
e das demais despesas (D).
Nesse formato esquematico, os dois investimentos a serem feitos sdo a compra da gleba
(X) e as despesas com a implantagdo do empreendimento (D).
Considerando-se, entdo, que as parcelas de lucro devem ser proporcionais aos
investimentos efetivamente ja realizados, o que cabe ao proprietario sera a parcela do
lucro correspondente ao valor da aquisi¢ao da gleba:



I—gleba = Liotat . X .
X+D
Obtida a porcentagem do lucro correspondente ao valor da gleba, a indenizagao justa,
nos casos de desapropriacao, seria a soma dessa parcela ao valor da gleba:

valor da gleba: X
% lucro referente ao valor da gleba: Lgieba
INDENIZACAO:  1=X + Lgieba
CONCLUSAO

Nos casos de avaliagao de glebas em desapropriagcao, ou que tal, onde ha a venda
forcada, se por um lado ndo é justo que se retire a integralidade do lucro do valor da
indenizacdo, nao é, da mesma forma, justo que a integralidade do mesmo seja
incorporada a esse valor.

O correto é entender que o proprietario ja estava no meio de um empreendimento, ja
tendo feito uma parte do investimento, com a aquisicéo da gleba, ja fazendo jus, entéo, a
uma parcela do lucro, proporcional a esse investimento.

A ponderacao matematica desse conceito deve levar em conta os fluxos de caixa
admitidos em cada cenario simulado pelo Método Involutivo, sendo as parcelas
transformadas em seus valores presentes.



