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*11.1.2.1 Nas desapropriacdes, convém que as
avaliacoes apresentem como resultados os
valores que possam ser adotados para a justa
Indenizagao, como o valor de mercado, o valor
economico, o custo de reedicao, o custo de
reproducao, entre outros.

*11.1.2.2. Devem ser apreciadas circunstancias
especiais, quando cabiveis, como alteracoes de
vocacao, forma, uso, acessibilidade, ocupacao e
aproveitamento.
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11.1.2.3. Nas desapropriacoes parciais, o profissional da
engenharia de avaliacOes deve utilizar critério que permita
mensurar prejuizos, visando a recomposicao do patrimonio do
expropriado, considerando, inclusive, eventual desvalorizagao do
remanescente. Podem ser utilizados, entre outros, os seguintes
critérios basicos:

ANTES E DEPOIS

VALOR UNITARIO MEDIO DO IMOVEL PRIMITIVO

VALOR DA PARTE DO BEM ATINGIDA PELA DESAPROPRIAGAO E EVENTUAIS
REFLEXOS NA PARTE REMANESCENTE



xxxix s ECUADSIRS

DESVALORIZACAO DO
REMANESCENTE EM

DESAPROPRIACAO PARCIAL




DESVALORIZACAO DO REMANESCENTE

* Proposta de metodologia de analise do impacto da
desapropriacao no valor do remanescente a partir do uso de
meétodos de apoio a tomada de decisao com multiplos critérios;

* Fatores que influenciam na desvalorizacao do remanescente, tais
como o tipo de projeto de infraestrutura, a distancia em relacao a
sede do imodvel, o posicionamento, o nivel de impacto, a

transposicao e 0 acesso a agua.
[m]%5 4 [m]

A

* https://mrcl.com.br/trabalhos.htm
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REFERENICAL TEORICO

e Critério “antes e depois”;

_ Circulagao
SITUACAO Tioo de estrada Importancia das Praticabilidade Escala de
P distancias durante o ano Valor (%)
OTIMA Asfaltada Limitada Permanente 100
MUITO BOA Primelra classe Relativa Permanente 95
BOA Nao pavimentada Significativa Permanente a0
DESFAVORAVEL Estrada§ e Vias e d_|stan0|as Sem.conc,ilt_;oes 80
servidoes de se equivalendo satisfatorias
; Distancias e Problemas sérios na
MA Fechos nas classes se ~ 75
o ) estacdo chuvosa
serviddes equivalendo
. Fechos e Problemas sérios
PESSIMA interceptadas por - 70
. mesmo na seca
cérregos sem

Fonte: KOZMA (1984)



REFERENICAL TEORICO

* Trabalho publicado por ARANTES (2020)”;

* Maior valor de indenizacao deve ser considerado tanto quanto
maior for o coeficiente de afetacao territorial com relacdo a area

do imodvel remanescente;
* Calculo do Coeficiente de Afetacao Territorial (CAT)
CAT = (Coeficiente) x (AA / AT)"*tr Fxponencial

Onde:
AA = Area afetada
AT = Area total



METODOLOGIA PARA DETERMINACAO DA
DESVALORIZACAO DO REMANESCENTE

* Proposta da utilizacao do método multicritério Analytic Hierarchy
Process - AHP;

* Método surgiu na segunda metade do século XX e foi desenvolvido pelo matematico Thomas L. Saaty;

* Sugestao de modelagem do problema em uma hierarquia de
criterios, facilita a analise e comparacao de alternativas de
decisao;

* Conforme Saaty (1991), o resultado obtido pela aplicacao do metodo
AHP acontece por meio da comparacao paritaria dos critérios e

subcritérios, quantificando e experimentando as alternativas
apresentadas;



METODOLOGIA PARA DETERMINACAO DA
DESVALORIZACAO DO REMANESCENTE

* A construcao do metodo consiste na necessidade de seguir trés
passos para se atingir o resultado, a saber:

1. Decomposicao do problema em critérios, sendo que estes
deverao ser agrupados em subcritérios até o menor nivel da
hierarquia;

2. Analise comparativa paritaria entre os critérios por meio de uma
escala numeérica;

3. Sintese das prioridades por meio do calculo de auto vetores ou
analise do minimo quadrado, sendo o processo repetido para
cada nivel da hierarquia até a decisao final.



METODO
DESVALC

e Escala funda
Saaty (1991)

Quadro 1: Escala fundamental de nimeros absolutos

INTENSIDADE DE
IMPORTANCIA

DEFINICAO

EXPLICACAO

Mesma Importancia

As duas atividades contribuem
igualmente para o objetivo.

Importancia pequena de uma sobre
a outra

A experiéncia e o julgamento
favorecem levemente uma
atividade em relacio a outra.

Importancia grande ou essencial

A experiéncia e o julgamento
favorecem fortemente uma
atividade em relacio a outra.

Importancia muito grande ou
demonstrada

Uma atividade ¢ fortemente
favorecida em relacdo a outra; sua
dominacdo de importancia &
demonstrada na pratica.

Importancia absoluta

A evidéncia favorece uma
atividade em relacdo a outra com o
mais alto grau de certeza.

2,468

Valores intermediarios entre os
valores adjacentes

Quando se procura uma condigio
de compromisso entre duas
definicoes.

Adaptado de Saaty (1991).



ATRIBUTOS A SEREM CONSIDERADOS NO
CALCULO DO IMPACTO NO REMANESCENTE

* Atributos que geram impacto no valor do remanescente temos
* otipo de projeto de infraestrutura,

a distancia emrelacdo a sede do imovel,

0 posicionamento,

o nivel de impacto,

a transposicao e o0 acesso a agua:

1. Ferrovias seccionam o imovel permitindo algumas passagens em nivel ou
subterraneas;

2. Rodovias seccionam o imovel permitindo acesso por passagens de nivel e
eventualmente subterraneas;

3. Reservatorios de hidrelétricas normalmente ndo seccionam o imovel, mas
afetam o percentual de area produtiva.



ATRIBUTOS A SEREM CONSIDERADOS NO
CALCULO DO IMPACTO NO REMANESCENTE

* Adistancia da obra em relacao a sede do imovel ;

* O posicionamento da obra em relacao a area produtiva da
fazenda;

* O nivel de impacto esta relacionado com o percentual de area
produtiva desapropriada;

* Atransposicao esta relacionada com a divisdo do imoével em mais
de uma matricula e os problemas operacionais para
movimentacao de maquinas e rebanhos;

* O acesso a agua pode ser cortado pela obra, gerando
necessidade de a perfuracado de po¢os na area remanescente.



ATRIBUTOS CONSIDERADOS NO CALCULO DO
IMPACTO NO REMANESCENTE

* Neste artigo optamos por trabalhar com quatro atributos,
cabendo ao leitor fazer as devidas adaptacoes para cada caso:
* nivel de impacto
* posicionamento,
* acesso a agua;
* distancia até a sede,
1) nivel de impacto
 alto - atingiu 70% ou mais da area produtiva da fazenda

* médio - atingiu de 30 a 70% da area produtiva
* baixo — atingiu menos de 30% da area produtiva



ATRIBUTOS CONSIDERADOS NO CALCULO DO
IMPACTO NO REMANESCENTE

2) posicionamento

* alto—impacto na distribuicao dos talhoes necessitando alterar 70% ou
mais das quadras proximas da area desapropriada

* médio — necessidade de alterar 40% a 70% dos talhdes proximos da area
desapropriada

e baixo — necessidade de alterar menos de 40% dos talhoes
» 3) acesso a agua

* alto — necessidade de perfurar poco semiartesiano na area remanescente
e construcao de nova rede de distribuicao de agua

* meédio — necessidade de nova captacao de agua em nascente ou poco
semiartesiano

* baixo — necessario apenas adaptar a rede de distribuicao de agua



ATRIBUTOS CONSIDERADOS NO CALCULO DO
IMPACTO NO REMANESCENTE

4) distancia até a sede

* proxima —menos de 300 metros em linha reta do limite da
desapropriacao ate a sede

* média—-de 301 a 600 metros em linha reta
 distante —acima de 601 metros em linha reta



NIVELDE | POSICIONAM | ACESSOA | DISTANCIA
IMPACTO SEDE

NIVEL DE
IMPACTO

POSICIONAM [ 0,71 1,00 1,67 5,00
ENTO

ACESSOA [E 0,43 0,60 1,00 3,00
AGUA

DISTANCIA & 0,14 0,20 0,33 1,00
SEDE

SOMA 2,29 3,20 5,33 16,00

7/ 1,00 1,40 2,33 7,00

Fonte: Autores



RESULTADOS E DISCUSSOES

» Tabela 18 - Valores dos Indices e Fator Depreciativos

FATOR INDICE

NiVEL DE ALTO MEDIO BAIXO
43,75%

IMPACTO 53,85% 38,46% 7,69%

ALTO MEDIO BAIXO
POSICIONAME 31.25%

NTO 46,67% 33,33% 20,00%

g ALTO MEDIO BAIXO
AC,ESSO A 18.75%

AGUA 47,37% 36,84% 15,79%

A PROXIMA MEDIA DISTANTE

DISTANCIA 6.25%

SEDE

85,26% 47,37% 9,47%

Fonte: Autores



RESULTADOS E DISCUSSOES

* O Coeficiente de desvalorizacao (CD) Tabela 19:

Coeficiente a ser aplicado sobre a area do remanescente impactada

IMPACTO | Posicionamento AGUA DIST. SEDE Coeficiente
ALTO ALTO ALTO PROXIMA 50,77%
ALTO ALTO ALTO MEDIA 49,11%
ALTO ALTO ALTO DISTANTE 47,44%
ALTO MEDIO ALTO PROXIMA 46,61%
ALTO MEDIO ALTO MEDIA 44,94%
ALTO MEDIO ALTO DISTANTE 43,27%
ALTO BAIXO ALTO PROXIMA 42,44%
ALTO BAIXO ALTO MEDIA 40,77%
ALTO BAIXO ALTO DISTANTE 39,11%
ALTO ALTO MEDIO PROXIMA 48,80%

Fonte: Autores
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Coeficiente a ser aplicado sobre a area do remanescente impactada

IMPACTO | Posicionamento AGUA DIST. SEDE Coeficiente
ALTO ALTO MEDIO MEDIA 47.13%
ALTO ALTO MEDIO DISTANTE a5,47%
ALTO MEDIO MEDIO PROXIMA a4,63%
ALTO MEDIO MEDIO MEDIA 42,37%
ALTO MEDIO MEDIO DISTANTE a1,30%
ALTO BAIXO MEDIO PROXIMA a0,47%
ALTO BAIXO MEDIO MEDIA 38,80%
ALTO BAIXO MEDIO DISTANTE 37,13%
ALTO ALTO BAIXO PROXIMA aa,55%
ALTO ALTO BAIXO MEDIA 23,18%
ALTO ALTO BAIXO DISTANTE a1,57%
ALTO MEDIO BAIXO PROXIMA a0,68%
ALTO MEDIO BAIXO MEDIA 39,0%
ALTO MEDIO BAIXO DISTANTE 37,35%
ALTO BAIXO BAIXO PROXIMA 36,52%
ALTO BAIXO BAIXO MEDIA 34,85%
ALTO BAIXO BAIXO DISTANTE 33,18%
MEDIO ALTO ALTO PROXIMA 24,04%
MEDIO ALTO ALTO MEDIA a2,38%
MEDIO ALTO ALTO DISTANTE a0,71%
MEDIO MEDIO ALTO PROXIMA 39,88% . '
Mo T MESS T —a pa BAIXO ALTO BAIXO PROXIMA 26.24%
MEDIO MEDIO ALTO DISTANTE 36,54% ) 0
MEDIO BAIXO ALTO PROXIMA 35,71% -
et ! R0 | ALTO BANO MEDIA 2387%
MEDIO BAIXO ALTO DISTANTE 32,38% 1
MEDIO ALTO MEDIO PROXIMA 42,07% D
MEDIO | ALTO VEDIO MEDIA a0 BAIXO ALTO BAIXO DISTANTE 21.50%
MEDIO ALTO MEDIO DISTANTE 38,73% . - !
MEBio T wiedio NEDIO e T BAIXO MEDIO BAIXO PROXIMA 22.07%
MEDIO MEDIO MEDIO MEDIA 36,23% ) 0
MEDIO MEDIO MEDIO DISTANTE 38,57% - -
MEDIO BAIXO MEDID PROXIMA 33,73% BA'XO MED'O BA'XO MED'A 1 9 701:}.’
MEDIO BAIXO MEDIO MEDIA 32,07% 1 0
MEDIO BAIXO MEDIO DISTANTE 30,40% : 0
WEDIO | ALTO BAIXO PROXIMA 812 BAIXO MEDIO BAIXO DISTANTE 17.33%
MEDIO ALTO BAIXO MEDIA 36,45% - !
MEDIG | MEDK SR OROXIMA S BAIXO BAIXO BAIXO PROXIMA 17.90%
MEDIO MEDIO BAIXO PROXIMA 33,95% , 0
MEDIO MEDIO BAIXO MEDIA 32,29% -
MEDIO MEDIO BAIXO DISTANTE 30,62% B Alxo B Alxo B Alxo MED | A 1 5 54%
MEDIO BAIXO BAIXO PROXIMA 29,79% 1
MEDIO BAIXO BAIXO MEDIA 28,12% 0
WEDIO | BAIXO BAIXO DISTANTE 26,05% BAIXO BAIXO BAIXO DISTANTE 13.17%
BAIXO ALTO ALTO PROXIMA 30,58% 1




 Estudo de caso 1 -ferrovia

e Oimovel area total de 614,1929 hectares, area a
ser desapropriada de 40,2711 hectares e uma
area remanescente de 573,9218 hectares.

e Os atributos considerados foram:

ESTU DOS * nivel de impacto: baixo — atingiu menos de 30% da area

produtiva

D E CASOS * Posicionamento: baixo — necessidade de alterar menos

de 40% dos talhdes

* acesso a agua: baixo — necessario apenas adaptar a
rede de distribuicdo de agua ’

* distadncia até a sede: proxima — menos de 300 metros
em linha reta do limite da desapropriacao até a sede

o
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ESTUDOS DE CASOS

 Estudo de caso 1 -ferrovia

Valor total do imével
614,1929 573,9218 Area remanescente
0,179 $ 3.334.663,77 V.T. Remanescente

VAVRGETLE)C A $1.040,05 $596.904,81 Desvalorizagdo do remanescente

Fonte: Autores



e Estudo de caso 2 -reservatoério de
hidrelétrica

* Oimovel possui area total de 2500
hectares, area a ser desapropriada de
900 ha e uma area remanescente de
1600 hectares.

* A area desapropriada representava 40%
da area produtiva, o posicionamento €
ESTU DOS DE considerado alto porque afetou a
distribuicao dos talhoes e o acesso aos
CASOS mesmos, 0 acesso a area hao mudou e é
considerado como baixo, e a distancia a
sede também ndo mudou

Desvalorizacdo nao atingiu toda a area
remanescente, mas somente 30%(trinta
por cento) dela, ou seja, 480 ha dos 1600
ha remanescentes foram efetivamente
desvalorizados.)




COEFICIENTE
desvalorizacao

BAIXO |ESCOLHA [SCORE-1| SCORE-2

NIVEL DE

(0] 0 0 0 0
IMPACTO 23,85% 38,46% 7,69% MEDIO  38,46% 16,83%

Tl ANl 3105 ALTO  MEDIO BAIXO ESCOLHA SCORE-1 SCORE-2

0
% 46,67% 33,33% 20,00% A0 46,67%  14,58%

. = i, i, 0
ACESSO A 18,75 ALTO MEDIO BAIXO ESCOLHA SCORE-1 SCORE-2 34,96/0

A 0]
AEL it 47,37% 36,84% 15,79% BAIXO  15,79% 2,96%
PROXIM . DISTANT
A E LHA - -
DISTANCIA A MEDIA . SCO SCORE-1 SCORE-2

6,25%
85,26% 47,37% 9,47% PROXIMA 85,26% 5,33%

SEDE



* Desvalorizacao do remanescente:
* 480 hax US$ 7.259,53/ha x 0,3496 = US$ 1.218.206,90

* Falta definir critérios melhores para determinar a area de impacto no
remanescete



CONCLUSOES E RECOMENDACOES

* O calculo da desvalorizacao do remanescente esta previsto na
ABNT NBR 14.653-1:2019;

* A utilizacao do uso do multicritério AHP levando em consideracao
a distancia até a sede, posicionamento, nivel de impacto e
acesso a agua se mostrou aderente para o calculo da
desvalorizacao do remanescente.

* Para a proposta dos autores, o fator “nivel de impacto” obteve o
maior peso 43,75%, enquanto “posicionamento” 31,25%,
“acesso a agua” 18,75% e “distancia a sede”, 6,25%.
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J
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Feitosa,
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ELABORACAO DE MODELO PAR
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i

]
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|
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FIM

José Antoniel
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2023



* Pelo critério do valor médio da area
primitiva a fazenda original tem um

valor médio de RS 23.105,66/hae o
valor da area desapropriada de

85,0745 ha seria de RS 1.965.702,47.

« O valor da fazenda antes da
desapropriacao € de R$
23.105,66/ha x 297,2670 ha =
R$ 6.868.550,00

* O valor da fazenda depaois, € de
R$ 29.146,82/ha x (297,267 ha —
85,0745 ha) = R$ 6.184.736,00

« Antes — Depois = R$ 683.814,00

* O valor da area atingida

DESAP 10,421
AREA 85,0745 -0,007178076
% CULTI 0 0
NA 0,285 -1,166895365
ANO 6 1,00368
MUNIC 2 -0,309975415
DIST 49 -0874307

soma 9,06032414

Fxp RS 8.658,74 85,0745

RS 736.638
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