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INSTRUCAO NORMATIVA 75/DNIT/2021

Art. 76: Todas as avaliacbes devem ser precedidas de Relatorio de Metodologia
Avaliatoria - RMA, independentemente do numero de imdveis a serem
desapropriados e/ou avaliados.

Art. 77: Somente a partir da aprovacao do RMA é que poderdo ser elaborados os
respectivos Laudos Técnicos de Avaliacao.




RMA - cONTORNO MUNICIPIOS DE BRASILEIA E k
EPITACIOLANDIA, PONTE DO RIO ACRE NA BR-317/AC

Fim do
Segmento
km 299,5

Inicio do
Segmento
km 289,3

GOVERNO FEDERAL

MINISTERIO DOS
TRANSPORTES

UNIAO E RECONSTRUCAO




DIAGNOSTICO DE MERCADO

- Brasiléia com 27.123 habitantes; Epitacolancia com 18.979 habitantes,

- O mercado imobiliario é semelhante entre os dois municipios;

- Apesar de menor numero de habitantes, Eptiacolandia possui maior PIB,
devido a existéncia de condominios residenciais de alto patrao;

- Mercado imobiliario informal;

- Anuncios atraves de placas local, somente duas imobiliarias;

- Elevado numero de imdveis em oferta, mercado recessivo, baixa liquidez.




PROCEDIMENTOS AVALIATORIOS *

Conhecer a regiao
e 0s imoveis a
serem avaliados

000 040 135 240 302 488 510

Conhecer as

Divisa Fim do Anel Viario
Brasiléia-Epitaciolandia (Brasiléia)
H (Rio Acre)
respectivas Zonas
de Influéncia
QUADRO DE LEGENDAS:
000
) ~ ESTACA
_ AREA URBANA/EXPANSAO URBANA [
[E=== ArearuraL %’ PONTE
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PROCEDIMENTOS AVALIATORIOS

Pesquisa de Mercado

i

Defini¢do e escolha
das variaveis
independentes

PLOTAGEM DE DADOS AMOSTRAIS - MODELO LOTES ﬂ ‘\
/ Dado Amostral

<




PROCEDIMENTOS AVALIATORIOS

SINAPI
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PESQUISA DE MERCADO

LOTES GLEBAS

- 80 dad
ados -25 dados

- Variavel Dependente = Vu (R$/m?
P ( ) - Variavel Dependente = Vu (R$/m?)

- Variaveis Independentes: L .
_ Area terreno (m?) - Variaveis Indepzendentes.
_BR(0,1) - Area terreno (m-)

- Benfeitoria (0,1)

- Zona = existéncia de infraestrutura
- 1 regiao sem infraestrutura

- 2 regido de expansdo urbana - Benfeitoria (0,1)
- 3 drea central urbana

- Pavimentacao (0,1)
- Localizacao = Epitacolandia & Basiléia (0,1)
- Alagadico (0,1) -

- Distancia a BR (m)

- Potencial Produtivo: funcao do percentual de
mata nativa ou APP (0,1)




MODELO LOTE - EXPONENCIAL

Modelo Mediana
Vu=e* [5,41 - A*LN(Area) + B*BR + C*Benf + D*Zona + E*Pav - F*Loc - G*Al]

Moda
Vu = 0,8653 * e [3.41- A*LN(Area) + B*BR + C*Benf + D*Zona + E*Pav - F*Loc - G*Al]

Média
Vu = 1.0750 * e [5.41- A*LN(Area) + B*BR + C*Benf + D*Zona + E*Pav - F*Loc - G*Al]

- Os dados da amostra foram tratados estatisticamente através do uso de Planilha Excel 2013 e todos os
testes foram satisfatérios aos Graus de Fundamentacdo e Precisao




COMPORTAMENTO DO MODELO

Conforme consta no item 10.3.4.2.9.4 da IN 75/2021 o Laudo Técnico Individual
deve definir, previamente, qual o estimador de tendéncia central a ser considerado na
avaliacao.

O modelo inferido pela mediana estima o valor central da estimativa, aquele que,
enfocado a funcdo densidade de probabilidade dos residuos e considerado aletoria-
mente as caracteristicas do imdével a ser avaliado, fornece a chance do valor ser maior

ou menor que a mediana de 50%.




COMPORTAMENTO DO MODELO:

Os coeficientes da equacdo apresentam comportamento loégico e coerente com a

realidade, visto que:
- 0 decréscimo do Vu com o aumento da area;

- 0 aumento do Vu dos imodveis localizados na BR, com benfeitorias, localizados nas

zonas urbanizadas e que estao em logradouros pavimentados;

- 0 decréscimo do Vu para os imoveis localizados em Brasiléia e em areas

alagadicas.
Coef. De Coef. De Coef. 0e dDEt'
Grau de Fundamentacao lli Correlagdo (R) |Determinagéo (R?) AJUSt.a 0
(R2 gjust)
NBR 14653 Linear 0,8919 0,7954 0,7545
Exponencial| 0,8748 0,7653 0,7184




MODELO GLEBA - EXPONENCIAL

&

Modelo Mediana
VU =@ * [11,449414 - A *LN(Area) - B*(Dist BR) + C*Benf + D*Prod]

Moda
VU — 0 8964 * e * [11,449414 - A *LN(Area) - B*(Dist BR) + C*Benf + D*Prod]
Média

VU =1 '056 *a* [11,449414 - A *LN(Area) - B*(Dist BR) + C*Benf + D*Prod]
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INTERPRETANDO O MODELO

O modelo de glebas revela:

- 0 decréscimo do Vu com o aumento da area;

- 0 aumento do Vu localizados proximos a BR, com benfeitorias e que apresentam

terras produtivas.

A equacdo acima inferida possui os seguintes resultados estatisticos:

Grau de Fundamentacao lll
NBR 14653

Coef. De Coef. De CO:].ESE:E dI(D)et.
lacédo (R)|D inacao (R2 :
Correlacéo (R)|Determinacéao (R?) (R ajust)
Linear 0,8919 0,7954 0,7545
Exponencial 0,8748 0,7653 0,7184




CRITERIOS DE INDENIZACAO

NBR 14653-1/2019: Nas desapropriacbes o procurado € a justa indenizacdo capaz de
repor O prejuizo ocasionado, mesmo quando necessario considerar eventual
desvalorizacdo do remanescente.

Critério do Valor Médio: Utilizar o valor unitario médio do terreno primitivo a area
desapropriada.

Critério do Antes e Depois: estima a diferenca entre os valores do bem na sua condicdo
original e na condicdo resultante do ato expropriatorio, considerada a mesma data de
referéncia.

Critério da Unidade Isolada: estima o valor da parte do bem atingida pela desapro-
priacdo e eventuais reflexos na parte remanescente, como possivel desvalorizacao do
remanescente,

Cabe ao avaliador a escolha do critério, mediante fundamentacao.




NG LEGENDA

FAIXA DE
— v e DOMINIO
PROJETADA

CRITERIOS DE DESAPROPRIACAO

\ N\
Duplicacao de rodovias \
Expansao Urbana - Rondonépolis/ MT WA

— DOMINIO

FAIXA NAO
EDIFICANTE

ODIVISA ENTRE
PROPRIEDADES

EIXO DA PISTA
EXISTENTE

CERCA

ol
2] DESAPROPRIAR

Indenizacdo ——  Prejuizo

Gleba

Area de matricula = 454 ha + 712,50m?

Area a desapropriar = 1,855ha

% desapropriado = 0,4%

Area remanescente = 453,00 ha e 4.857,5m?
Critério do valor médio

Vi = Vu primitivo X Area desap

ceDAD




CONTORNO DE SANTA MARIA/RS “

Duplicacao de Rodovias

Gleba urbana

Area de matricula = 174.703,66m?
Area desapropriada = 556,60m?
% desapropriado = 0,3%

Area remanescente = 174.147,06m?

Critério do valor médio primitivo:

Vi= Vuprimit X Adesap
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VAVOR DEPOIS DA DESAPROPRIACAO

Vantes = Vterreno primitivo
Vdepois = Vindenizagéo + Vremanescente =~ Vterreno primitivo

Desta forma o Vindenizagéo corresponde ao valor justo; repoe o prejuizo.

% "- ‘ ﬁ
R
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CRITERIOS DE DESAPROPRIACAO -

Passarelas :
|

Lote urbano com duas frentes e benfeitoria :
'l

|

|

|

|

|

FAl

XA DE DOMINIO
PROJETADA

Area da matricula = 398,75m?
Area a desapropriar = 93,42m?
% desapropriado = 23,43%
Area remanescente = 305,33m?
Com Frente BR =1 (dicotdbmica)

¥
|

- VU primtivo = R$ 698,86/m2
~Vserreno = R$ 278.670,00 com frente BR N E
> |
-V, rem =R$ 706,06/m? i O ,g;‘; |
i3 o
V.. =R$ 21558248 e & !
.' ik |
- V,gesap = R$ 63.087,52 ;‘ ,’ 5 |




ANTES E DEPOIS

Vdepois = Vindenizagéo + Vremanescente * Vterreno primitivo

Imoével remanescente sem frente para BR
Area remanescente = 305,33 m?

Sem frente BR = 0 (dicotdmica)
Vunitério = R%$ 496,91 /m?

Viem sem fr =R$ 151.721,53
Viem com fr = R$ 215.582,48

Desvalorizacao do remanescente = R$ 63.850,48
Valor total da Indenizacao = R$ 63.087,52 + R$ 63.850,48

Valor total da Indenizacao = R$ 126.938,00 + Custo da benfeitoria




VALOR DEPOIS DA DESAPROPRIACAO “

Vantes = Vdepois = R$ 278.670,00 frente BR

Vdepois = Vadesap + Vdesv rem + Vrem

Vigepois = R$ 63.087,52 + 63.850,95 + R$ 151.731,53
Vgepois = R$ 278.670,00
Vv

Desta forma o Yindenizagdo corresponde ao valor justo e repde o possivel

prejuizo.




CRITERIO DA UNIDADE ISOLADA

PLANTA DE SITUACAD £ LOCALIZACAD
Gleba Urbana B
, ) [
Area da matricula = 13.500,00m? WL

Area a desapropriar = 249,54m?

% desapropriado = 1,8%

Area remanescente = 13.250,46m?
Valor do lote independente, esquina

Vi= Vulote X Adesap
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LAUDO INDIVIDUAL DE AVALIACAO ©

LAUDO
SGPD/DNIT
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Para avaliar o imével atingido pela servidao
de passagem, deve ser considerado os
critérios existentes para calculo do
Coeficiente de Serviddo, como os preconi-
zados por Lopes, José Tarcisio Doubek e Dos
Anjos, Walter Zer.

Vi=Vt*K

cSPO




COEFICIENTE DE SERVIDAO - K

Vi=Vt*K

Vi = valor da indenizacao correspondente a perda do valor do terreno pela instituicdo da
servidao.

Vt = Valor do imdvel original, sem a existéncia da serviddo.

K= coeficiente de servidao.

Deve ponderar o percentual de aproveitamento, ou de rentabilidade da area atingida
pela servidao.




COEFICIENTE DE SERVIDAO - K

Em caso de imodveis urbanos é funcgéao de:

- da reducao do potencial construtivo na area remanescente do imével;
- da reducdo da taxa de ocupacdo do imovel;

- da posicao da faixa dentro do imodvel primitivo;

- da existéncia ou ndo de torre sobre a area;

- dos riscos de queda;

- do impacto psicoldgico e visual;

- da relacdo entre a area de servidao e a area total do imovel.




SERVIDAO NA AREA DESAPROPRIADA

Quando a area desapropriada atinge a
totalidade da area de servidao, pode vir
ocasionar também a valorizagcao do
remanescente, agora isento da servidao.
Entretanto, € importante analisar cada
caso isoladamente.

cSPO
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