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RESUMO

Grande parte dos imodveis existentes no Brasil, principalmente o0s rurais, possui
problemas de regularizagdo fundiaria. Como consequéncia, esses imoveis sdo
tratados como posse, uma vez que nao possuem registro em Cartorio de Imoveis.
Essa situacdo pode ser observada corriqueiramente em grandes projetos de
implantacdo de estradas, linhas de transmissdo, dutos, dentre outros, que
necessitam da desapropriacdo parcial dos iméveis atingidos por eles. O objetivo
deste trabalho € mostrar a importancia do cuidado que o engenheiro avaliador deve
ter no momento da realizagéo da pesquisa de mercado, para perceber se a situagéo
da regularizacéo fundiaria exerce alguma influéncia nos precos praticados na regiao.
Por meio de um Estudo de Caso, em que se observa o impacto da falta de
regularizacdo no preco dos iméveis, o trabalho também apresenta procedimentos
que tém sido adotados em casos especificos de desapropriacéo

Posse, Desapropriacdo, Pesquisa de Mercado, Preco.
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1 - Introducéo

Grande parte dos imoveis existente no Brasil, principalmente os rurais, possui
problemas de regularizacao fundiaria e, em sua maioria, ndo tem registro no Cartorio
de Imoveis, fazendo com que sejam tratados como Posse, . Essa situacao pode ser
observada corriqueiramente em grandes projetos de implantacéo de estradas, linhas
de transmissao, dutos, dentre outros, que necessitam da desapropriacdo parcial dos
imoveis atingidos por eles.

Para que a desapropriacdo aconteca, é necessaria a realizacado de cadastros
técnicos individuais dos imoéveis e dos proprietarios e/ou posseiros de todos os
imoveis que serao atingidos pelo projeto em questdo. Para confeccdo dos cadastros
sdo coletados documentos pessoais e dos imdéveis, que posteriormente s&o
analisados. Nesta analise é detectada a fragilidade documental, que deve ser
tratada pelo corpo juridico. Ja aos engenheiros avaliadores, cabe o calculo do valor
da indenizacao, levando em consideracdo o valor da terra nua e das benfeitorias
atingidas pela obra.

Vale ressaltar que existem algumas jurisprudéncias no sentido de limitar o
valor da indenizacédo a 60% (sessenta por cento) do valor da terra nua, acrescido
dos valores das benfeitorias para casos de posse. Isso pode interferir no que seria
considerado o valor justo a ser pago pela indenizacéo.

Diante do exposto, esse trabalho tem como objetivo investigar como a
auséncia de documentacdo do imdvel exerce alguma influéncia nos precos
praticados na regido. Dessa forma, a expectativa € provocar a reflexdo sobre a
importancia do cuidado que o engenheiro avaliador deve ter no momento da
realizacdo da pesquisa de mercado.

O trabalho esta segmentado em cinco partes: a primeira é esta introducéo
gue contextualiza o tema. Na segunda parte serd apresentado o conceito de posse e
dominio. Na sequéncia, na parte trés, serdo apresentadas consideracdes sobre o
Valor de Indenizacdo, seguidas, na parte quatro, do Estudo de Caso. Ja na parte
cinco, serdo apresentadas algumas conclusdes acerca do tema.

2 — Posse x Dominio

Os conceitos de Posse e Dominio se diferenciam quanto a sua aplicacéo,
devendo ser observados essas demarcacdes na pratica do trabalho. Segundo
Tarcha, a Posse é o Dominio sem a possibilidade de dispor da coisa, isto €,
ostentando apenas a possibilidade de uso e fruicdo. (Tarcha apud Liporoni e Benite,
2008). A relagcédo entre os dois conceitos também é apresentada por Liporoni e
Benite (2008), que consideram que, se a Posse for pacifica ao longo dos anos, com
transmissdes feitas por meio de documentacao habil por qualquer Cartério de Notas
ou Tabelionato, pode se transformar em Dominio apds uma acéo de usucapido, ou
servir de defesa contra o titular de dominio, quando invocado o direito num processo
reivindicatorio.

O Dominio, por sua vez, traz em sua definicéo ter o direito de propriedade. “E
o direito complexo, absoluto, perpétuo e exclusivo, pelo qual uma coisa fica
submetida & vontade de uma pessoa, observadas as limitacdes da Lei” (Liporoni e
Benite 2008).
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Para Michelini (2012), o que é considerado “Dominio” s6 se concretiza
quando o eventual comprador registra a Escritura Publica de Compra e Venda no
Cartério de Registro Iméveis.

O que comprova a propriedade de um imovel € a matricula, e ndo a simples lavratura de sua
escritura. Para que tal escritura produza seus efeitos legais, ela deve ser devidamente
registrada no cartério competente. Para todos os efeitos legais, € proprietario do imovel
aquele que constar na matricula como tal (Michelini 2012).

O que tem sido constatado pelos autores do trabalho é que, muitas vezes os
compradores fazem apenas a Escritura Publica e ndo a registram, ficando assim
apenas com a Posse destes imOveis, uma vez que o proprietario é aquele que
possui 0 registro em cartério em seu nome. Além disso, percebe-se que a maioria
das pessoas possui um simples Recibo de Compra e Venda e que isto ndo impede
gue ocorram transacdes dos respectivos imoveis.

Dessa forma, € importante avaliar como 0s conceitos discutidos na literatura
podem ser utilizados no trabalho prético, de forma que o valor de indenizacao seja o0
considerado justo.

3 —Valor de Indenizacao

Segundo a Constituicdo Federal de 1988, art. 5°, XXIV, “a lei estabelecera o
procedimento para desapropriacdo por necessidade ou utilidade pubica, ou por
interesse social, mediante justa e prévia indenizacdo em dinheiro, ressalvados os
casos previstos nesta Constituicao” (CF, art. 5°, XXIV).

Para que a desapropriacdo de terras e a indenizacdo das benfeitorias
existentes nas areas afetadas pela implantagcdo e/ou ampliagdo dos projetos de
engenharia se processe de forma absolutamente legal e justa, o calculo da
indenizacao deve ser realizado seguindo os critérios preconizados nas ABNT NBRs
14653-1, 14653-2 e 14653-3, podendo ainda também ser utilizadas outras partes da
ABNT NBR 14653 em casos especificos.

A obtencdo do valor da terra nua é feita através da utilizacdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. Fase importante deste método € a coleta
de dados conforme ABNT NBR 14653-1 (em revisdo) e transcrito a seguir:

6.4 “Convém que seja planejada com antecedéncia, tendo
em vista: as caracteristicas do bem avaliando, disponibilidade de
recursos, Iinformacdes e pesquisas anteriores, plantas e
documentos, prazo de execucdo dos servigos, enfim, tudo que
possa esclarecer aspectos relevantes para a avaliagao.”

Ja o item 7.4.3. levantamento de dados da ABNT NBR 14653-3 (em revisao)
explica que. o objetivo dessa etapa € a obtencdo de uma amostra representativa
para explicar o comportamento do mercado, no qual o imével avaliando esta
inserido. O item 7.4.3.3 complementa que o levantamento de dados constitui a base
do processo avaliatorio e que é "nesta etapa, o engenheiro de avaliagfes investiga
0 mercado, coleta dados e informagdes confiaveis, preferencialmente a respeito de
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negociacdes realizadas e ofertas, contemporaneas (ver 3.3) a data de referéncia da
avaliagao, com suas principais caracteristicas econdémicas, fisicas e de localizag¢ao”.

Podemos observar que é durante o levantamento de dados que o engenheiro
avaliador devera investigar o mercado e neste momento ele podera checar se a
presenca ou a auséncia de matricula dos imoéveis interferem na formacédo dos
precos. Quando este fato puder ser observado, devera ser considerado uma variavel
que devera ser utilizada no momento de elaboracéo do tratamento estatistico.

Desperta a atencdo a existéncia de um entendimento de que, em casos de
Posse, deve-se limitar o valor da indenizacdo a 60% (sessenta por cento) do valor
da terra nua, acrescido dos valores das benfeitorias.

O Superior Tribunal Federal (STF) ja exarou que “a desapropriacdo da
propriedade € a regra, mas a Posse legitima ou de boa-fé também €& expropriavel,
por ter valor econémico para o possuidor, principalmente quando se trata de imovel
utilizado ou cultivado pelo posseiro. Certamente a posse vale menos que a
propriedade, mas nem por isso deixa de ser indenizavel, como tém reconhecido e
proclamado nossos tribunais” (STF, RDA 123/28).

O Superior Tribunal de Justica (STJ) detém jurisprudéncia no sentido de
definir o percentual de 60% (sessenta por cento) do valor da terra nua acrescido dos
valores das benfeitorias para os casos de posse quando comparados ao dominio. A
seguir, alguns casos julgados pelo STJ e por Tribunais Regionais Federais:

ADMINISTRATIVO - DESAPROPRIAQAO CUMULADA COM SERVIDAO
ADMINISTRATIVA - UTILIDADE PUBLICA - CONSTRUCAO DA USINA
HIDRELETRICA DE TAQUARAGCU - POSSE - INDENIZA(;AQ -
DESNECESSIDADE DE PROVAR A PROPRIEDADE - DISSIDIO
JURISPRUDENCIAL NAO-COMPROVADO. APLICAGAO DE SUMULA
DO 7 STJ. INOCORRENCIA DE VIOLAGAO AO ARTIGO 535 DO CPC.

1. A desapropriac@o de posse ndo se insere na exigéncia do art. 34 do
Dec.-Lei 3.365/41 para o levantamento da indenizacdo, que deve ser paga
a titulo de reparacéo pela perda do direito possessério. Precedentes desta
Corte: REsp 184762/PR; DJ 28.02.2000; AG 393343, DJ 13.02.2003;
REsp 29.066-5/SP, RSTJ 58:327. 2. A desapropriacdo atinge bens e
direitos, mobiliarios e imobiliarios, corpéreos e incorpoéreos, desde que
sejam passiveis de apossamento e comercialidade, tenham valor
econdmico ou patrimonial e interessem a consecucado dos fins do Estado.
3. Consoante jurisprudéncia do E. Supremo Tribunal Federal, verbis: "Tem
direito a indenizacdo néo so6 o titular do dominio do bem expropriado, mas
também, o que tenha sobre ele direito real limitado bem como direito de
posse" (STF, RE 70.338, Rel. Antonio Nader) 4. Deveras, a exigéncia do
art. 34 do DL 3.365/41 imp&e-se quando a duvida sobre o dominio decorre
de disputa quanto & titularidade do mesmo. 5. A posse, conquanto
imaterial em sua conceituacdo, € um fato jurigeno, sinal exterior da
propriedade. E; portanto, um bem juridico e, como tal, suscetivel de
protecdo.Dai por que a posse € indenizavel, como todo 'e qualquer bem.
(In, Recurso "ex officio" n°® 28.617, julgado pelo extinto 2° Tribunal de
Alcada do Estado de S&o Paulo, publicado na Revista dos Tribunais n°
481, em Novembro de 1975, as paginas 154/155). 6. Por sua vez, ja
decidiu o Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, in litteris:
"DESAPROPRIACAO INDIRETA - ACAO PROPOSTA POR POSSUIDOR
DE IMOVEL DESAPOSSADO ADMINISTRATIVAMENTE -
LEGITIMIDADE - INDENIZAQAO, NO ENTANTO, RESTRITA APENAS
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AO VALOR DA POSSE - REDUCAO DO QUANTUM PARA 60% DO
VALOR DO IMOVEL - RECURSO PROVIDO PARA ESSE FIM."
(RITJIESP Volume 113 - ano 22 - 4° Bimestre - Julho e Agosto 1988 - pag.
179) 7. In casu, restou inequivoco nos autos que o Estado autorizou a
alienacdo aos Recorridos, os quais, por defeito formal, ainda nao
regularizaram o titulo, sendo certo que ndo houve oposi¢cdo da entidade
publica a especifica transmissao aos expropriados na posse. 8. Sob esse
enfoque, a hip6tese assemelha-se ao promitente comprador com preco
quitado, que, consoante jurisprudéncia da Corte, faz jus a indenizagéo
pela perda do direito a coisa. Precedente: O possuidor, titular de promessa
de compra e venda relativa a imoOvel desapropriado, tem direito ao
levantamento da indenizacéo pelo desaparecimento de sua posse - RESP
29.066-5 SP - 12 Turma do STJ, Rel. Min. César Astor Rocha - RSTJ 58:
327. 9. A divergéncia jurisprudencial, ensejadora de conhecimento do
recurso especial, deve ser devidamente demonstrada, conforme as
exigéncias do paragrafo Unico do art. 541 do CPC, c/c o art. 255 e seus
paragrafos, do RISTJ. 10. Visando a demonstracdo do dissidio
jurisprudencial, impde-se indispensavel avaliar se as solugbes
encontradas pelo decisum recorrido e os paradigmas tiveram por base as
mesmas premissas faticas e juridicas, existindo entre elas similitude de
circunstancias. 11. In casu, imp&e-se reconhecer a ndo demonstracdo da
similaridade, indispensavel a configuracdo do dissidio jurisprudencial,
porquanto os acérddos paradigmas tratam de situacao féatica diversa, qual
seja, a questdo acerca da inexisténcia de relacdo juridica dominial, que
deve ser comprovada por titulo devidamente registrado, enquanto o caso
em voga versa sobre o levantamento de indeniza¢do decorrente da posse,
gue independe da comprovagcdo da propriedade. 12. No que pertine a
afirmacao do recorrente de que ndo consta dos autos documentagéo habil
a se extrair a mera "posse" dos recorridos, conquanto a questdo tenha
sido devidamente apreciada pela instancia de origem, resta obstada sua
analise nesta instancia especial, porquanto ensejaria o reexame do
conjunto fatico-probatério constante dos autos, o que é inviavel em sede
de Recurso Especial (Sumula 7 STJ). 13. Inexiste ofensa ao art. 535 do
CPC, quando o tribunal de origem pronuncia-se de forma clara e suficiente
sobre a questdo posta nos autos. Ademais, o0 magistrado ndo esta
obrigado a rebater, um a um, os argumentos trazidos pela parte, desde
gue os fundamentos utilizados tenham sido suficientes para embasar a
decisdo. 14. Recurso especial desprovido (STJ REsp 769731 PR
2005/0124045-0 Relator Min. Luiz Fux, Primeira Turma, julgamento em
08/05/2007, publicacdo da simula em 31/01/2007)

ADMINISTRATIVO. APELAQAO. REMESSA OFICIAL DESAPROPRIACAO
INDIRETA. POSSE INDENIZADA EM 60%

DO VALOR DA AVALIACAO ADMINISTRATIVA. JUROS MORATORIOS.
INCIDENCIA NOS TERMOS DO ART. 15-B DO DECRETO-LEI 3.365 /41,
COM REDAQAO DADA PELA MEDIDA PROVISORIA N° 2183-56/2001.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. APLICACAO DO ART. 27 , PARAGRAFO
1° DO DECRETO-LEI 3.365 /41. 1. (0] laudo
de avaliacdo administrativa estipulou quantia para indenizacao da perda da
propriedade do imdvel, inclusive com benfeitorias, objeto de desapropriagédo
por utilidade publica. No caso, ndo se comprovou a propriedade do imovel,
sendo reconhecida a posse e, assim,indenizada em 60% do quantum
constante da avaliagcdo. Valor que se considera adequado, haja vista que
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proporcional a relacéo juridica comprovada. Precedentes do STJ. 2. Juros
moratérios devem ser reduzidos a 6% ao ano, tendo por termo inicial a mora
da Fazenda Publica, assim considerada a partir de 1° de janeiro do
exercicio seguinte aquele cujo pagamento deveria ter se realizado, ante a
aplicagéo do art. 15-B do Decreto-lei n° 3.365 /41 com a novel redagéo
determinada pela Medida Proviséria n°® 2183-56/2001. 3. Os honoréarios
advocaticios devem ser reduzidos a 5% dovalorda indenizacao,
obedecendo aos limites do art. 27 , paragrafo 1° do Decreto-lei n°® 3.365 /41,
com redacao determinada pela Medida Proviséria n® 2.183-56/2001. 4.
Apelacdo do DNOCS e remessa oficial parcialmente provida. Apelacdo do
expropriado improvida. (TRF-5 - Apelacao Civel AC 340951 RN 0005215-
30.2002.4.05.8400, Relator Des. Federal Edilson Nobre, Quarta Turma,
julgamento em 08/05/2007, publicagdo da sumula em 30/05/2007)

ADMINISTRATIVO. ACAO ORDINARIA DE INDENIZACAO.
DESAPROPRIAGAO INDIRETA. POSSE. DIREITO A INDENIZAGAO.
HONORARIOS ADVOCATICIOS. BASE DE CALCULO. APLICACAO DO
ART. 27, PARAGRAFO 1°, Il, DO DECRETO-LEI N° 3365/41. REDUCAO. -
Se ha a imissdo na posse, em favor do DNOCS, que, a época da
desapropriagéo, identificou, como seu possuidor, o demandante, imp&e-se o
reconhecimento do direito do mesmo a indenizagdo, caracterizando-se a
desapropriagdo indireta. - Indenizag&o da posse fixada em 60% do valor do
bem. - Redugédo do percentual dos honorarios advocaticios para 5% (cinco
por cento), em observancia ao disposto no art. 27, do Decreto-lei n°
3365/41, com a redacdo determinada pela Medida Proviséria n°® 2.183-
56.33652733652.183 (TRF5 340937 RN 2002.84.00.008589-2, Relator:
Des. Federal Ridalvo Costa, Terceira Turma, julgamento em 15/08/2007,
publicacdo em 10/09/2007)

ADMINISTRATIVO, CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. DESAPROPRIACAO. | -
AUSENCIA DE IMPUGNAGCAO A OFERTA. REVELIA. INOCORRENCIA.
BUSCA DO JUSTO PRECO. PREVALENCIA DESSE CRITERIO
CONSTITUCIONAL. IMPROVIMENTO, NESSE PONTO, DO APELO E DA
REMESSA. - Na desapropriacdo, a exigéncia de impugnacdo minuciosa do
preco oferecido deve ser temperada pela determinacdo constitucional da
justa indenizacdo, do art. 184 da Carta Politica . Precedentes. - A
contestacdo genérica, ou até a auséncia de contestacdo, na
desapropriagdo, ndo podem equivaler a uma aceitacdo expressa da oferta
pela parte desapropriada, em ordem a dispensar a pericia avaliatoria pelo
julgador, na busca da justa indenizacdo. - Devendo a desapropriacdo
configurar uma operacdo branca, sem enriquecer nem empobrecer o
proprietario, que tem direito a uma justa indenizacdo, nem beneficiar
indevidamente ou lesar os cofres do ente publico expropriante, € sempre
aceitavel que o julgador, ndo se sentindo seguro em fixar um preco que
considere razoavel, determine a realizacdo de pericia. - Apelacdo e
remessa oficial, nesse ponto, improvidas. Il - FIXACAO DO PRECO.
PERICIA OFICIAL. RAZOABILIDADE. ATENDIMENTO AOS REQUISITOS
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LEGAIS. IMPROVIMENTO, NESSE ASPECTO, DA APELACAO E DA
REMESSA. - E aceitavel que a sentenca utilize, como parametro, a pericia
do vistor oficial, que apresenta 0s requisitos legais, sendo de registrar, in
casu, que o art. 26 do DL 3.365 /41 estabelece que o valor da indenizacao
serd contemporaneo a avaliagcdo. - Apelo e remessa a que, nesse aspecto,

nega-se provimento. Ill - MERA POSSE. PROVA NOS AUTOS POR
DOCUMENTOS, ALEM DE SER FATO INCONTROVERSO. DIREITO
A 60% DO VALOR DO BEM. BENFEITORIAS, SE

EXISTENTES, INDENIZADAS INTEGRALMENTE. INCIDENCIA DE JUROS
MORATORIOS E COMPENSATORIOS E CORRECAO MONETARIA.
PARCIAL PROVIMENTO DA REMESSA DE OFICIO. - A posse de boa-fé,
ainda que destitulada, é indenizavel, conforme critério jurisprudencial
prevalente, em 60% do valor do bem. As benfeitorias seriam indenizadas na
integra (...) (TRF5 AC 368786 CE 2005.05.00.034637-8, Relator Des.
Federal Marcelo Navarro, Quarta Turma, julgamento em 13/11/2007,

publicacdo da siumula em 08/02/2008)

ADMINISTRATIVO. DESAPROPRIA(;AO INDIRETA. DESAPOSSAMENTO.
FORMA(;AO DA BARRAGEM DE SOBRADINHO. AREA DE POSSE
INUNDADA. INDENIZACAO. CABIMENTO. LAUDO OFICIAL.TERRA NUA.
JUROS COMPENSATORIOS E MORATORIOS. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. CUSTAS PROCESSUAIS. 1. No
caso de avaliacdo de &rea inundada, exige-se por vezes um arrefecimento
da rigidez da avaliagcdo dos meios de prova dirigidos a certificagdo da area,
ja que inegavelmente foi restringida a capacidade probatéria do particular.
Tem-se, assim, como comprovada a posse dos autores sobre a é&rea
inundada pelo que foi atestado no Formal de Partilha e corroborado pela
Certiddo de Registro de Imoveis e Hipotecas, Titulos e Documentos da
Comarca de Remanso no Estado da Bahia, bem como pela pericia no local.
2. "A posse, conquanto imaterial em sua conceituacdo, € um fato jurigeno,
sinal exterior da propriedade. E; portanto, um bem juridico e, como tal,
suscetivel de protecdo. Dai por que a posse € indenizavel, como todo 'e
qualquer bem. (In, Recurso 'ex officio' n°® 28.617, julgado pelo extinto 2°
Tribunal de Algada do Estado de S&o Paulo, publicado na Revista dos
Tribunais n® 481, em Novembro de 1975, as péaginas 154/155)." (REsp
769731/PR, Rel. Ministro LUIZ FUX, PRIMEIRA TURMA, julgado em
08.05.2007, DJ 31.05.2007 p. 343.) 3. A jurisprudéncia patria tem se
posicionado no sentido de atribuir 60% do valor do imovel para indenizar a
perda da posse. Precedentes: REsp 769731/PR, Rel. Ministro LUIZ FUX,
PRIMEIRA TURMA, julgado em 08.05.2007, DJ 31.05.2007 p. 343; 618 -
STF, 110 - TFR e 114 - STJ); e os juros de mora de 6% ao ano, contados
na forma prevista no art. 15-B do Decreto-lei n® 3.365/41 (Medida Proviséria
n® 2.183-56, de 24/08/2001). 5. Tendo a parte decaido apenas de parte do
seu pedido, faz jus ao recebimento de honorarios advocaticios na
proporcionalidade de seu ganho. Em se tratando de desapropriacéo
indireta, os honorarios advocaticios devem ser fixados segundo o disposto
no art. 20, 88 3° e 4° do Cddigo de Processo Civil. 6. A Unido esta isenta de
custas, mas deve reembolsar, sendo vencida, aquela que o autor antecipou
com o ajuizamento da acéo (art. 20, caput, e § 2°, do CPC). 7. Provimento
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parcial da apelacéo. (TRF1 AC 1976 BA 1998.33.00.001976-9, Relator Des.
Federal Olindo Menezes, Terceira Turma, julgamento em 30/10/2007,
publicacdo da simula em 23/11/2007)

4 — Estudo de Caso

Para investigar como a auséncia de documentagdo do imovel exerce alguma
influéncia nos precos praticados em determinada regido, optou-se por realizar um
Estudo de Caso de um projeto desenvolvido entre os municipios de Porto Velho e
Guajara Mirim, Ronddnia, entre os meses outubro e dezembro de 2015.

O escopo do projeto era a avaliacdo para a desapropriagcdo da faixa de
dominio de uma rodovia federal, de um trecho com aproximadamente 140 km, no
estado de RondoOnia. Por se tratar de uma avaliagdo em massa com objetivo de
fornecer subsidios para estimativa do justo valor das indeniza¢fes, foi realizada a
pesquisa de mercado na area afetada pelo projeto e no entorno. Durante a coleta de
dados, foi possivel verificar a influéncia da documentacdo no preco de oferta dos
imoveis.

A pesquisa de mercado foi realizada procurando buscar uma amostra de
dados compativeis com os imoveis identificados na vistoria. Sendo assim, foram
obtidos dados com caracteristicas semelhantes aos avaliandos, em regifes
préximas ao empreendimento. A pesquisa de mercado, conforme conceituam as
normas de avaliacdo, constitui-se no conjunto de atividades de identificagéo,
investigacao, coleta, selecdo, processamento, andlise e interpretacdo de resultados
sobre dados de mercado. As atividades de pesquisa combinadas com a vistoria
permitem também que sejam estabelecidas as hipdteses sobre os fatores que
contribuem na formacdo dos valores. Estas definicbes tornam-se imprescindiveis
para elaboracdo do modelo de regressdo que definirA os valores para cada
segmento homogéneo.

Os imoveis utilizados na pesquisa de mercado foram informados por
corretores que atendem o mercado local, ou por abordagem a proprietarios que
sinalizam em seus iméveis o desejo de vendé-los. Complementarmente, foram
obtidas outras informacdes junto a cartérios, prefeituras e empresas especializadas,
de forma a obter informac8es ou opinides sobre o comportamento do mercado de
imoveis na regido.

Foram buscados pelo engenheiro avaliador, iméveis com a maior proximidade
do trecho, a fim de obter a melhor representacdo possivel da obra em questao.

Dessa forma, alguns dados que apresentaram benfeitorias na formacéo de
seu preco, tiveram seu valor descontado para representacdo apenas de terra nua,
na formacédo de seus valores.

Para construcdo deste modelo, considerou-se inicialmente as variaveis
independentes: Area, Documentac&o e Abertura de Area.

Para quantificar as diferentes caracteristicas de cada variavel acima, foram
consideradas as seguintes condi¢des:

1. Area do terreno: variavel independente quantitativa representando a
area do terreno, em hectares.
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2. Documentacao: Variavel dicotbmica, sendo O para imdveis que ndo
possuem documentacdo e 1 para 0S imoOveis que possuem
documentacéo.

3. Abertura de area: Variavel dicotdmica, sendo 0 para imdveis com até
50% de area ja desmatada e 1 para imoveis com mais de 50% de area
ja desmatada.

A variavel dependente é representada pelo valor unitario e medida em
R$/hectare.
Desta forma, identificou-se um modelo mateméatico de homogeneizacao entre
os dados observados, através de metodologia de pesquisa cientifica, utilizando-se o
método dos minimos quadrados para obtencéo de estimativas ndo-tendenciosas dos
parametros.
O modelo utilizado para a variavel dependente foi o seguinte:

[Valor unitario (R$/ha)] = 1/( 2,9709x10* + 3,1803x10°° x [Area (ha)]¥? - 9,1679x10° x
[Documentacgéo] - 1,2998x10* x [Abertura da area])

Diante do exposto, apresentaremos aqui 0s valores encontrados e as
diferencas percentuais quando comparados iméveis com documentacao
regularizada e imdveis sem a documentacao regularizada com areas de abertura
menores ou maiores que 50 %.

Situacdo 1 — Imdveis com e sem documentacao e area de abertura menor que
50%:

Avrea (ha) Sems([))ozc. s Corgo[g/:)’c < | Diferenca %
100,0000 R$ 3.040,49 | R$ 4.215,58 72,13%
500,0000 R$ 271587 | R$ 3.616,29 75,10%
1.500,0000 R$ 237945 | R$ 3.043,35 78,19%
3.000,0000 R$ 212186 | R$ 2.634,31 80,55%
4.000,0000 | R$ 2.007,09 | R$ 2.459,70 |  81,60%

Fonte: elaborado pelos autores (2017)
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Sem Documentacao x Com Documentacao

4.500,0000 84,00%
4.000,0000 82,00%

3.500,0000 80,00°
3.000,0000 78,00%
2.500,0000 76,00%
2.000,0000 74,00%
1.500,0000 72,00%
1.000,0000 70,00%
500,0000 68,00%
- 66,00%

1 2 3 4 5
Area(ha) Diferenca %

Fonte: elaborado pelos autores (2017)

Podemos observar na situagdo acima que os imdveis sem documentacdo e
com areas de abertura menores que 50% tiveram seus prec¢os variando entre 72% e
81% menores, quando comparados aos imoveis com documentacdo. Essa diferenca
foi diminuindo a medida que os tamanhos das areas foram aumentando.

Situacdo 2 — Iméveis com e sem documentacdo e area de abertura maior
que 50%:

Area (ha) Ser%g}f,c' - Con;OEO)/Ooc g Diferenca %
100,0000 R$ 5.027,36 | R$ 9.325,54 53,91%
500,0000 R$ 4.197,76 | R$ 6.823,92 61,52%
15000000 | R 344493 | R$ 503518  6842%
3.000,0000 R$ 2.929,96 | R$ 4.006,05 73,14%
4.000,0000 | R 271555 | RS 361571  7510%

Fonte: elaborado pelos autores (2017)
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Sem Documentacao x Com Documentacao

4.500,0000 80,00°
4.000,0000 70.00%
3.500,0000 60,00%
3.000,0000 -
50,00%
2.500,0000
40,00%
2.000,0000
...... 30,00%
1.500,0000
1.000,0000 20,00%
500,0000 10,00%
- 0,00%
1 2 3 4 5
Area{ha) Diferenca %

Fonte: elaborado pelos autores (2017)

Nesta situacdo observamos que 0s imoéveis sem documentacdo e com areas
de abertura maiores que 50% tiveram seus precos variando entre 53% e 75%
menores, quando comparados aos imoéveis com documentacdo. Essa diferenca foi
diminuindo & medida que os tamanhos das areas foram aumentando.

Ao compararmos os resultados obtidos na Situacdo 1 e 2, podemos observar
gue a questdo da auséncia da documentacédo € um fator que desvaloriza os imoveis.
Isso muitas vezes em funcéo da falta de documentacéao inviabilizar a obtencédo de
recursos para investimento no imével, assim como a obtencdo de licencas para
exploracdo de algumas atividades nos mesmos.
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5 - Concluséo

Esse trabalho ao abordar o tema Valor de Indenizacdo em Casos de Posse,
buscou discutir a importancia da investigagdo na hora da coleta de dados e a
exigibilidade das variaveis utilizadas no tratamento estatistico na formacdo dos
valores unitarios. A ideia € mostrar que nem sempre o mercado penaliza a falta de
comprovacdo do dominio dos imoOveis na hora da realizacdo das transacodes.
Entretanto, sempre que essa situagdo for identificada, deverd ser utilizada como
variavel.

Além disso, foi trazido para a discussdo a questdo da existéncia de
jurisprudéncia de indenizacdo em casos de posse no sentido de limitar o valor da
indenizacao a 60% (sessenta por cento) do valor da terra nua, acrescido dos valores
das benfeitorias. O que se tem observado € que, na grande maioria dos casos, 0
mercado ndao comporta diferente em fungéo da situacdo do dominio do imével, e ao
arbitrar esse percentual, pode-se estar inviabilizando que o expropriado recomponha
0 seu bem, perdendo assim o conceito de que a indenizacao deva ser justa.

Pbdde ser observado através de um estudo de caso que o0s imoveis na regiao
em questdo tiveram valores menores quando nao possuiam documentacdo. Essa
diferenca aumentou consideravelmente em iméveis que possuiam areas de abertura
superiores a 50%. Os valores variaram entre 72% e 81% para 0s imoveis que nao
possuiam documentacédo e tinham areas de abertura menores que 50% e variaram
entre 53% e 75% nos casos que os imdveis ndo tinham documentagéo, mas tinham
areas de abertura superiores a 50%.

Ao compararmos o0s resultados encontrados no estudo de caso com a
jurisprudéncia existente, observamos que a aplicacdo do percentual Unico de 60%
para o valor de indenizacdo da terra nua, estaria penalizando o expropriado, pois,
das 20 (vinte) simulacdes realizadas considerando-se areas diferentes e situacées
distintas de presenca ou auséncia de documentagcdo e percentual menor ou maior
gue 50% de abertura, em apenas 1 (um) caso a auséncia de documentacdo mostrou
que o valor deste imoOvel corresponderia a 53,91% do valor de um imével com
documentacdo regularizada e em outro caso, o valor corresponderia a 61,52%,
proximo ao que a jurisprudéncia sinaliza. Entretanto nos outros 18 (dezoito) casos a
variacdo nao atingiu esse percentual.
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