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Introducao

A pesquisa “Preco de desapropriacdo de terras: limites as politicas publicas nas
dareas de habitacdo, meio ambiente e vias publicas em Sdo Paulo”, foi desenvolvida durante o
ano de 2000, e resultou em um primeiro relatorio — ja entregue ao LILP — de analise do custo
das indenizacdes aos cofres publicos e as eventuais limitagdes que cria para as politicas
sociais. A estruturagdo inicial da pesquisa previa a realizagdo, em um segundo momento, de
um seminario destinado a divulgacdo dos resultados da primeira etapa e ao fomento de uma
ampla discussdo sobre a questdo fundiaria e sua relagdo com as politicas publicas urbanas. A
idéia era que o formato de discussdo de um semindrio propiciaria, como de fato ocorreu, a
aquisicao de novas informacgdes para a pesquisa, gragas ao envolvimento de diferentes
técnicos das areas urbanistica, juridica e administrativa, bem como pesquisadores que estdo
freqlientemente trabalhando com o tema, de uma maneira mais rapida ¢ dinadmica do que
através de entrevistas separadas com cada um deles.

O seminario A Questio Fundidrias e as Politicas Sociais, realizado em 1 de dezembro
de 2000 na Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sdo Paulo, a Rua
Maranhao 88, teve a organiza¢do de Erminia Maricato, Tomas Antonio Moreira, Paulo Emilio
Ferreira e Cassiana Souza Lima do LABHAB/FAUUSP — Laboratério de Habitagdo e
Assentamentos Humanos da Faculdade de Arquitetura e Urbanismo da Universidade de Sao
Paulo, tendo sido patrocinado pelo Lincoln Institute of Land Policy.

Na parte da manha, apds abertura da profa. Erminia Maricato (Coordenadora do
LABHAB) e de Martim Smolka (Diretor da Secdo Latino-Americana do LILP), houve a
apresentacao dos resultados da pesquisa, por Tomas Moreira, e de trés estudos de caso, pelos
arquitetos Tomas Moreira e Joaquim de Brito Costa Neto e pela Promotora Rosangela
Staurenghi. Em seguida, realizou-se um debate com a platéia para o esclarecimento de alguns
pontos e para comentarios sobre os casos relatados.

No periodo da tarde houve um debate sobre as perspectivas da desapropriacdo, com a
participagdo do Juiz Antonio Carlos Villen (Associacdo dos Juizes para a Democracia), do
Engenheiro Octavio Galvao Neto (IBAPE- Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de
Engenharia), dos Promotores do Ministério Piblico de Sdo Paulo Marcelo Danelluzi e Paulo
Penteado, do Dr. Antonio Telegiski (Instituto Florestal do Estado de Sao Paulo) ¢ da
advogada Sonia Rabello de Castro, professora do Curso de Direito da UERJ. Apos as falas
dos palestrantes, que foram orientados a abordar o tema de forma abrangente, ndo se
restringindo ao que fora exposto na mesa da manha, o debate se abriu para a participacdo da
platéia. A experiéncia concreta de cada palestrante foi de fundamental importancia para o
enriquecimento do debate, visto que estavam ali representadas entidades que enfrentam a
questdo de angulos distintos. O elemento catalisador das discussdes foi a unanimidade quanto
a necessidade de solugdes para o combate aos altos precos de indenizac¢des por desapropriagao
de terra, e para os entraves que causam as politicas publicas. Visando destacar alternativas
possiveis para se alcancar tal objetivo, os debatedores discutiram novos encaminhamentos
sobre a questdo fundiaria e as politicas sociais.

Este relatorio final acrescenta aos resultados da fase inicial da pesquisa as
contribui¢cdes aportadas pelo seminario. Os resultados da pesquisa (“Texto entregue aos
participantes do semindrio” e a apresentagdo do Arq. Toméas Moreira) condensam
informagdes ja presentes no relatorio anterior, e que estdo apresentadas aqui na forma com
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que foram trazidas ao seminario, para a divulgagcdo da pesquisa e para servirem de ponto de
partida para as discussoes. Este relatorio, entdo, se constitui:

* do texto entregue para os participantes do semindrio;

= da apresentacdo dos palestrantes sobre os estudos de casos: Tomas Antonio Moreira,
Joaquim de Britto Costa Neto e Rosangela Staurenghi;

» do texto do consultor da pesquisa, prof. Emilio Haddad (FAUUSP);
= do resumo do debate;
= das consideragdes finais, ¢;

= da lista dos participantes (Anexo).

Como sera destacado nas consideragdes finais, o sucesso da discussdo levantada motivou-nos
a considerar a possibilidade de continuidade desta pesquisa, através da promog¢ao de um curso
voltado para profissionais das areas juridica, administrativa e urbanistica.



Texto entregue aos participantes

Preco de desapropriacao de terras : limites as politicas publicas nas areas
de habitacdo, meio ambiente e vias publicas em Sao Paulo

Introducio

Elevados valores pagos a titulo de indenizagdo, a proprietarios de imoveis, urbanos e
rurais no Brasil, tém sido uma constante nas acdes de desapropriacdo de terras por interesse
social a cargo dos poderes publicos.

Essas acdes tém representado uma grande parcela das dividas judiciais dos governos
Federal, Estadual e municipal. Os valores envolvidos, nessas agdes, t€ém se revelado
expressivos entre 0s precatorios, muito embora, as indenizagdes em acdes expropriatorias nao
tenham sido numerosas. A significancia dos valores pagos em precatérios foi evidenciada
com a estabilidade da moeda a partir do ano de 1996, ap6s o ajuste de precos relativos. Esse
equilibrio monetario favoreceu a identificacdo do peso dos débitos com desapropriagcdo nos
or¢amentos publicos.

As superindenizagdes precatoriais, provenientes das desapropriacdes, tém criado
dificuldades pesando demasiadamente sobre o orcamento publico e consequentemente
limitando a implementacdo das politicas publicas urbanas, sejam elas relativas as areas de
habitacdo, de meio ambiente ou de vias publicas e rural, relativa a reforma agraria.

Evidéncias de irregularidade na conducdo das a¢des de desapropriagdo de terra tém
contribuido com dividas judiciais cada vez mais onerosas. Por isso mesmo, o poder publico
vem enfrentando dificuldade para mobilizar recursos or¢amentarios suficientes para fazer face
aos encargos advindos das desapropriagdes de terra por interesse social. Em virtude dessas
dificuldades, procedentes das acgdes de expropriacdo de terra bem como do volume de
precatorios, o poder publico tem reduzido substancialmente o investimento em novas
desapropriacdes.

O quadro dos precatérios reflete bem a situagdo em que se encontram 0s governos
Federal, Estadual e municipal frente a condug@o de suas politicas publicas. A Unido deve, em
precatorios, somente para o ano 2000, aproximadamente R$ 3,1 bilhdes'. A despesa do
Estado de Sao Paulo com precatorios é da ordem de R$ 5,8 bilhoes (MACEDO, 1999). Esse
valor podera aumentar caso o Governo do Estado de S3ao Paulo perca as 1,2 mil agdes em
andamento. Caso isso ocorra, ele devera arcar com R$ 50 bilhoes.

Dos municipios da Regido Metropolitana de Sao Paulo, os municipios do Grande ABC
devem R$ 663,4 milhdes em precatorios. O municipio de Santo André deve R$ 249,5
milhdes. Sao Bernardo do Campo tem divida da ordem de R$ 155,8 milhdes. Maua
apresenta rombo de R$ 131,1 milhdes em precatorios. Diadema tem como despesa de
precatorios R$ 100 milhdes e Ribeirdo Pires R$ 27 milhdes. Sao Caetano € o unico, dos sete

! Valor equivalente a 73 mil precatérios, de causas trabalhistas a superindenizagdes nas desapropriagdes de terra
por interesse social. Destes precatorios, 265 ultrapassam o valor de R$ 1 milhdo (SALOMON, 1999). 5




municipios do Grande ABC, que ndo possui dividas com precatorio (JACINTO, FINARDI &
CAMACHO, 1999b).

Os valores pagos nas desapropriacdes representam uma porcentagem significativa do
or¢camento dos municipios e dos estados brasileiros. Muitas vezes, o valor de uma
superindeniza¢do de desapropriagdo de terra eqiiivale ao orgamento geral de um ou mais
mandatos politicos de uma instdncia de governo. Por exemplo, o valor a ser pago pela
desapropriacdo da area conhecida como Guaraciaba, no municipio de Santo André,
corresponde ao orgamento municipal de 5 anos ou mais (entrevista com a Procuradora Chefe
da Procuradoria Patrimonial de Sdo André, Dra. Lilimar Mazzoni). A divida dos municipios
do Grande ABC ¢ equivalente a 80% de tudo o que as sete cidades do Grande ABC
esperavam arrecadar nos or¢camentos do ano de 1999. Esse respeitavel montante atribuido aos
precatdrios, em especial as dividas com desapropriacdes de terra, constitui um forte limite ao
encaminhamento das politicas publicas municipais. Maud possuia, para 1999, um orgamento
de R$ 158 milhdes e tinha divida, em precatdrios, de R$ 131,1 milhdes. Fica evidente a
limitacdo do governo municipal para realizar politicas sociais.

E inegavel a necessidade de conceber uma solugdo adequada para os problemas
decorrentes das indenizag¢des nas desapropriacdes de terras por interesse social. Contudo, ndo
ha solucdes muito faceis para desfazer o enorme “imbrdglio” em que se transformou a
questdo das superindenizagdes nas acdes de desapropriagcdes de terras no Brasil. Deve-se
examinar a questdo com objetividade, e principalmente, evitar falsas solucdes que ndo
resolvam a contento o ponto central da questdo, que é conseguir estancar a acumulacao
descontrolada das superindenizagdes, reduzir os precatdrios com desapropriacdes e propiciar
uma continua e justa intervenc¢ao fundiaria nas politicas publicas.

O acesso a terra para a implementacio de politicas publicas

Facilitar o acesso a terra e baratear o seu custo, para a implementacdo de politicas
publicas, sdo metas fundamentais para qualquer desenvolvimento democratico, tanto no
campo quanto nas cidades brasileiras. Desobstruir processos arcaicos de regulagdo fundiaria -
histéricos e estruturais - ¢ um desafio essencial, que vem sendo travado para a busca da
diminui¢do das desigualdades sociais e a aquisicao de uma cidadania digna e menos restrita a
uma parcela da sociedade.

No ambito rural, o Movimento dos Sem Terra vem protagonizando a 20 anos
importante batalha para enfrentar o latifindio e lutar pela reforma agréaria no Brasil, onde o
grau de concentracdo de terra ¢ o segundo mais alto do mundo. Nesse processo, fazendas
improdutivas foram ocupadas por mais de 22 mil familias de Sem Terras. Contudo, o nimero
de familias sem terra ainda ¢ muito grande e as conquistas sao infimas perto das dificuldades
enfrentadas. Demarcagdes de terras alagadas ou impréprias ao cultivo sdo marcas das mas
condutas nos processos de desapropriacdes de terra rural.

No ambito urbano, as dificuldades de conquista a moradia pelas familias de baixa
renda estdo relacionadas a causas historicas e estruturais de ordem social, econOmica e
politica. Contudo, elas também estao associadas a falta de instrumentos fundiarios adequados
a uma politica urbana mais justa ou mesmo a ambigiiidade na utilizacdo dos instrumentos
existentes, bem como a falta de articulagdo entre os poderes legislativo, executivo e judiciario
nos procedimentos de desapropriacao de terra.

A propriedade da terra tem funcionado como um expediente central atribuidor de
poder. Esse fato fica evidenciado nos exagerados precos de desapropriacdo de terra para fins
de interesse social, por mais que a década de 90 tenha se caracterizado pela redugao do Valor6



real da terra, tanto urbana quanto rural (BLECKER, 2000). Em ambos os horizontes, a
questdo fundidria € crucial para o desenvolvimento de politicas publicas visando a equidade
social em relagdo a propriedade da terra.

Os precatorios : dividas impagaveis e 6nus ao or¢amento piblico

Os precatorios sdo dividas judiciais dos municipios que t€ém origem nos pagamentos
ou acdes mal resolvidas, como desapropriacdes de terras, agdes indenizatorias, diferencas de
vencimento de servigos, acdes acidentarias e cobrangas indevidas de tributos. Esse tipo de
divida judicial configura O6nus consideravel nos orcamentos publicos e pode provocar
interven¢do federal, no caso de Estados, e estadual, no caso de municipios. Nos ultimos dois
anos foram emitidas cerca de 104 ordens de intervencao contra 60 municipios do Estado de
Sao Paulo. O risco de intervengdo nos municipios do Grande ABC, por conta dos ndo-
pagamentos dos precatdrios, ¢ muito grande. Contudo, os prefeitos do Grande ABC tém
buscado alternativas para quitar os débitos dessas a¢des. O prefeito de Ribeirdo Pires estd
negociando seus precatorios e o prefeito de Santo André procura estabelecer uma nova
utilidade para as areas desapropriadas, repassando a divida dos precatdrios a terceiros. Assim
como os municipios, o governo do Estado de Sdo Paulo também enfrenta ordens de
intervencao.

Os municipios que ndo pagam os precatOrios passam a enfrentar a alta correcdo
determinada pela justica. Uma explosiva combinagao de juros sobre juros, aliada a corre¢ao
monetaria e aos honorarios advocaticios fazem dos precatorios dividas impagaveis. Os juros
compostos sdo compreendidos de juros compensatorios e juros moratérios. O primeiro visa
compensar devidamente ao expropriado pela perda antecipada da posse da terra, substituindo
os frutos ou beneficios. O segundo refere-se a indenizagdo pelo retardamento no pagamento
da divida. A compensagdo que se d& ao ex-proprietario, a titulo de lucros cessantes ¢ de 12%,
arazdo de 1% ao més e acumulados. Agregados a este juros vém o juros moratdrios de 6% ao
ano, a razdo de 0,5% ao més, pelo atraso do pagamento. Os juros compostos, de 18%,
favorecem os elevados precos de desapropriacdes de terras por interesse social. Entretanto o
acimulo de 18% ao ano, resultante dos juros moratorios e compensatorios, se contrapde ao
teto constitucional de 12%, estatuido no artigo 192, paragrafo terceiro da Constitui¢do
Federal, que, alids, tipifica como crime de usura a cobrancga de juros reais acima dele.

Evidéncias de superindenizacdes de terras

As superindenizacdes originarias das desapropriagdes, instrumento utilizado pelo poder
publico para adquirir terras para finalidade de interesse coletivo, t€ém sido freqiientes tanto no
campo quanto na cidades brasileiras. Muitos casos de superindenizagdes tém sido
evidenciados pela imprensa e se tornado tema crucial nos questionamentos sobre o processo
de desapropriagdo de terras por interesse social bem como da Lei de desapropriagdo. No
ultimo ano, diferentes trabalhos relativos as areas de meio ambientais e a reforma agraria,
bem como semindrios e iniciativas judiciais de peticdo de anulagdo de sentencas que
asseguravam elevados valores a serem pagos por desapropriacdo enfatizaram essa
problemadtica e colocaram a tona das discussdes a questdo das superindenizagdes. Fator nao
menos questionado pelos proprios poderes publicos que viram seus orcamentos abalados
pelas dividas judiciais preexistentes e suas politicas sociais comprometidas.

Dentre grande quantidade de casos de superindenizacdes evidenciam-se, a seguir,
alguns casos urbanos representativos. 7



e Superindenizacdes na area de meio ambiente - JNL Ltda.

A acdo de indeniza¢do a JNL, advinda da criagdo do Parque Estadual da Serra do Mar
em Ubatuba, de area equivalente a 13,2 mil hectares representa a maior indenizacdo em
precatorios. O imoével pertencente a administradora JNL Ltda. possuia valor de mercado da
ordem de US$ 2.4 milhdes®, em agosto de 1988. Contudo, o perito designado para avaliagio
dessa area determinou o pagamento de indenizagdo em US$ 75,8 milhdes. Valor 30 vezes
maior que o valor de mercado. Atualizados os valores a indenizagdo atingiu R$
1.055.444.111,64 em fevereiro de 1997. Valor resultante da soma dos R$ 680.241.653,20
referente a avaliacdo do imdvel reduzido de R$ 38.634.290,50 depositados ao expropriante
mais o valor de R$ 413.836.748,94 dos juros compostos, resultantes da diferenca entre os
valores fixado e depositado (Governo do Estado de Sao Paulo, Regularizagdo Imobiliaria de
Areas Protegidas, volume I, 1999).

Para chegar a tal valor, o perito adotou um perimetro de 13.322 hectares, ignorando
que nele se sobrepunha outras trés propriedades. Para efeito de calculo, o perito considerou
um mapa da area oferecido pelo proprietario. No entanto, a escritura da propriedade indicava
limites e dimensdes diferentes das do mapa o que ocasionou as sobreposi¢des. Uma primeira
area sobreposta eqiiivalia a 2.527,68 hectares, enquanto a segunda area que se sobrepunha a
1.884,48 hectares estava abrangida pelo parque Nacional da Serra da Bocaina. E a terceira
area sobreposta ja estava incorporada ao patrimonio estadual (BRESSAN, 19990; SCHAREF,
1999).

Para o mesmo calculo ainda foram designadas as benfeitorias e a cobertura vegetal foi
desmembrada da terra nua. Em valores de 1988, a pericia avaliou a terra nua em USS$ 2,5
milhdes e a cobertura florestal em US$ 73,3 milhdes (Governo do Estado de Sdo Paulo,
Regularizacdo Imobiliaria de Areas Protegidas, volume I, 1999). Além de desmembrar essa
cobertura florestal da terra nua, o perito ainda cobrou pela presenga de madeiras nobres
inexistentes no local. Entre elas a gabiroba, que s6 existe no cerrado brasileiro, e até mesmo
um tipo de peroba que ndo ¢ originaria daquela regido da mata atlantica. Sob base desses
calculos, o alqueire foi cotado em US$ 14 mil.

O perito errou na adog¢do de area ndo respaldada pela documentagdo oficial, na
sobreposi¢do com outras areas, na separacdo da cobertura florestal da terra nua, na
amostragem floristica, bem como na definicdo de indice de pregos para os calculos do custo
de vida. Isso posto um pedido de reconsideragdo, ao Superior Tribunal de Justiga, foi
pleiteado agdo rescisoria contra a indenizagdo de aproximadamente R$ 1 bilhdo a favor da
JNL Ltda (Governo do Estado de Sao Paulo, Regularizacio Imobilidria de Areas Protegidas,
volume I, 1999).

e Superindenizagdes na area de habitacio - Jardim Alzira Franco

A érea do Jardim Alzira Franco de 209.706,00 mil metros quadrados, no municipio de
Santo André, foi desapropriada em 1989 para implementar um programa habitacional. A
primeira parte do projeto foi realizada em 77.224,80 metros quadrados do imével. Foram
construidas casas populares, no regime de mutirdo, além de prédios de apartamentos para a
populacdo local de baixa renda. No entanto, o conjunto habitacional encontrava-se em
situagdo irregular, vez que a area era ZUPI-1, ou seja, de uso predominantemente industrial,
ndo comportando residéncias. Referida situacdo originou agdo civil publica determinando

2 Ver pesquisa realizada sobre pre¢os de mercado, Governo do Estado de Séo Paulo, Regularizagdo Imobiliaria
de Areas Protegidas, volume I, 1999, anexo 1. 8



paralisacdo das obras no local, bem como proibindo a comercializagdo do que ja existia. A
administracdo municipal acabou, em conseqiiéncia do exposto, solicitando desisténcia parcial
de 132.535,20 metros quadrados da acdo expropriatéria. Contudo, a solicitacio foi indeferida.
Paralelamente, a expropriada ajuizou pedido de intervencdo estadual no municipio, alegando
o ndo pagamento do precatorio.

Em primeira instincia a desapropriacao foi feita contra o Espolio de Silvio Franco.
Contudo, essa area foi logo contestada por Maria Sampaio Franco, vez que a prefeitura,
erroneamente, distribuiu 0 processo expropriatorio contra o antigo proprietario. O processo
foi retificado em 4 de maio de 1990.

Para a avalia¢do do terreno foram considerados os métodos comparativo e involutivo
simplificado. O primeiro foi definido com base no valor unitario obtido em ampla pesquisa
realizada nas circunvizinhancas sobre areas grandes comparaveis ao imoével avaliado e de
mesma natureza ¢ o segundo com base no valor unitario obtido de pesquisa proveniente de
lotes residenciais localizados nas circunvizinhangas do terreno em questao.

Para a aplicagdo do método comparativo considerou-se o valor unitario determinado
em pesquisa realizada nas circunvizinhangas do local em aprego sobre imdveis ofertados, e/ou
vendidos na mesma regido geo-econdmica, mesmo setor fiscal e/ou naqueles outros
adjacentes com dados de valores contemporaneos a data do trabalho e com caracteristicas de
uso e ocupagdo comparaveis aquelas correspondentes ao imovel avaliado (Processo 1640/89).
O laudo resultou em Cr$ 13.829,00 o metro quadrado para janeiro de 1991. Contudo,
considerando uma alta no custo de vida em torno de 20%, o valor ficou em Cr$ 16.595,00 o
metro quadrado. Para o método involutivo simplificado considerou-se a area total como
desmembravel em lotes residenciais, com especial atengdo a parte com frente direta para via
publica, isto €, a area diretamente desmembravel. Esta parte foi dimensionada e obteve-se o
valor unitario de Cr$ 19.418,90 o metro quadrado, para dezembro de 1990. Para janeiro de
1991, considerando uma alta de 20% no custo de vida, o valor ficou em Cr$ 23.303,00 o
metro quadrado (Processo 1640/89, pg. 101 a 103).

Considerando-se os dois métodos utilizdveis no presente caso foram definidos os
seguintes valores : para o método comparativo a area corresponderia a Cr$ 3.655.015.560,00 e
para o método involutivo simplificado ela valeria Cr$ 2.653.881.448,00. Contudo o signatario
propds a adogdo de uma média ponderada entre os dois valores com “peso 3” para o método
comparativo e “peso 2” para o involutivo simplificado, por entender que o primeiro critério €
mais confidvel, sem fatores de ordem subjetiva como, embora, parcialmente, ocorre no
segundo critério (Processo 1640/89, pg. 108). Logo o valor de indenizagdo proposto, seria de
Cr$ 3.254.561.916,00 para janeiro de 1991, mais os honorarios do perito judicial de Cr$
4.392.145,00.

Em fins de 1991, o valor da indenizagdo do imével foi corrigido. Primeiramente foi
retificada a area desapropriada, que passou de 209.706 m2 a 208.123,13 m2. A partir desta
nova dimensdo os célculos realizados foram refeitos tanto para o método comparativo como
para o método involutivo simplificado. Neste momento teve-se também que rever as
formulas utilizadas no cdlculo do método involutivo simplificado, pois elas ndo estavam
corretas. Refazendo-se os célculos gerais o imovel passou a valer Cr$ 3.210.732.880,00.
Valor que ainda seria acrescido dos juros compensatorios, juros moratdrios, bem como dos
6% dos honorarios advocaticios, honorarios da pericia e dos assistentes técnicos.

Os valores atualizados para julho de 1997 passaram a corresponder para a indenizagao

RS 27.871.493,07; para os juros compensatorios R$ 17.568.331,13; para os juros moratorios

4.826.413,56; para os honorarios R$ 3.015.974,26; para os juros compensatérios em

continuagdo R$ 5.630.041,60; para os juros moratorios em continuagdo R$ 2.815.020,80; e
para os honorarios em continuagdo R$ 506.703,74, totalizando R$ 62.233.982,24.
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Atualizando o valor da indenizagdo para 1998, o imdvel valeria R$ 77.338.276.283,61.
Valores que corresponde mais do que o dobro do valor de mercado.

e Superindenizacoes na area de vias publicas - Rodovia dos Imigrantes

O Desenvolvimento Rodoviario S/A - Dersa possui divida de US$ 51,2 milhdes pela
desapropriagdo, em 1970, de gleba de 59 mil m” de 4rea. O imével situa-se em Sdo Bernardo
do Campo, entre a Rodovia dos Imigrantes e a Represa Billigns, na altura do quilometro 30 e
32, em areas de prote¢ao dos mananciais.

Da divida aferida, o Dersa ja quitou R$ 37.438.206,47. Contudo esta divida ¢ 44
vezes o preco de mercado, que ndo ultrapassa R$ 480.000,00 (BRESSAN, 1999). O valor de
mercado, atualizado, seria de aproximadamente Cr$ 18 milhdes, em 1986.

Com o dinheiro ja pago, na indenizagdo, o Dersa poderia desapropriar 88 alqueires, o
que eqiiivaleria a um terco de todo o trecho oeste do Rodoanel metropolitano de Sao Paulo.
Esse mesmo valor representa 70% da arrecadacao anual da Dersa, bem como, o dobro de tudo
o que ja foi indenizado nas desapropriacdes do Rodoanel (BRESSAN, 1999).

As irregularidades durante o processo, que engendraram a distor¢do do valor a ser
pago pela indenizagdo, estdo certamente correlacionadas a metodologia da pericia, conforme
apresenta a Dr. Rosangela Staurenghi, 13 Promotora de Justica de Sdo Bernardo do Campo,
mas ela acrescenta que outras irregularidades sdo também significativas para a promocgao da
superindenizagdo da area em questdo.

A distor¢do de valores, para chegar a essa divida, ocorreu durante a execucdo do
processo, seja através da contabilizacdo de juros em cascata — juros compensatorios e
moratorios sobre juros compensatdrios € moratorios — ou através dos erros aritméticos na
contagem dos juros compensatérios favoraveis ao expropriante.

A distor¢ao deu-se também em relacdo aos maus procedimentos tomados por parte do
Dersa. Este construiu um trecho da Rodovia dos Imigrantes sem antes desapropriar a drea em
questdo, ocasionando a partir da data de desapropriagdo — dez anos posterior a data da
construcao — de juros compensatorios. Sendo assim, antes mesmo de se iniciar a agdo o Dersa
j& apresentava divida. Mesmo durante o processo houve perdas de prazos pelo Dersa para
impugnacao dos erros dos juros em cascata que elevaram inacreditavelmente o saldo devedor.

H4 também no processo problemas quanto a definicdo e representacdo dos
proprietarios da area. A acdo de desapropriacao estd aditada contra RM (7/12) AB (1/12), FB
e SM (4/12). RM possui procuracdo de AB - representante de seus 1/12 e dos 4/12 de FB e
SM, para o processo. Contudo, RM nao juntou documentos comprovando a representacao de
AF. De modo que ndo hd comprovagdo alguma dessa representagdo, bem como ndo hé
comprovagdo que AB, FB e SB soubessem da existéncia da acdo (Ministério Publico do
Estado de Sao Paulo, Minuta de Agravo, pg. 4 a 6).

Diante essas irregularidades e ainda da solicitagdo do expropriante requerendo R$ 10,2
milhdes a titulo de atualizacdo monetaria, o Ministério Publico estd pedindo a anulacdo desta
sentenca. Segundo as Procuradoras de Sao Bernardo do Campo, Rosangela Staurenghi e
Cecilia Freitas Ribeiro, ndo ha razdo nenhuma para a corre¢do dos valores definidos, pois
houve certamente erro aritmético na contagem dos juros compostos (BRESSAN, 1999), ¢ o
expropriante ndo efetuou as atualizacdes necessarias além do contador ter calculado mais uma
vez a verba honoréria, que ja estava incluida no débito desde a primeira conta (entrevista com
Rosangela Staurenghi, 13 Promotora de Justica de Sao Bernardo do Campo). A requisigao,
pelo Dersa, de anulacdo do processo propiciou a suspensdo da execu¢do. Entretanto, o
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Supremo Tribunal Federal ndo reconheceu o recurso interposto pelo Dersa e o processo
continua em tramitacao.

Superposicao de titulos de dominio em desapropriacoes ambientais

A transferéncia de grandes somas de recursos financeiros do erario publico para o
pagamento de indenizagdes pode resultar em limites ainda mais amplos as politicas publicas.
Nao ha, somente, limites relacionados a habitagdo, meio ambiente e vias publicas, como
inclusive, a educag¢do e saude, se¢ for considerado o volume de recursos orgamentarios
necessarios para o pagamento das acdes de indenizagao.

O problema relativo aos 6nus orgamentarios nao se esgota nas disparidades financeiras
resultantes das avaliagdes desproporcionais demonstradas até o momento. Hé agravantes que
potencializam, ainda mais, os riscos de drenagem de grandes somas de recurso orgamentarios
governamentais.  Esses agravantes sdo resultantes das  dificuldades histéricas que
inviabilizaram a consolidacdo de um sistema juridico confidvel de ordenamento da
documentacdo cartografica da propriedade da terra no pais (SILVA, 1996), sendo que até hoje
os titulos de dominio sdo registrados e matriculados contendo precarias descritivas
cartograficas, que muitas vezes impossibilitam a localizacdo das “propriedades”.

E publico e notdrio que existe uma confusdo de titulos e registros de terras no
Litoral de Sdo Paulo e Vale do Ribeira [...] E comum nestas regides, a existéncia de
varias escrituras e registros sobre as mesmas terras, ou titulos e registros sobre
terras devolutas do Estado. E crucial que se examine caso a caso, os titulos e
registros que embasam a pretensdo a indenizagdo, sob pena de haver mais de uma
acdo expropriatoria da mesma area. Nao basta, acatar a certiddo vintendria do
Registro de Imdveis, porque existem titulos falsos e registros diversos oriundos do
mesmo titulo (Instituto Florestal de Sao Paulo, 1995).

A espacializag@o de precdrios titulos de dominio com precéarios memoriais descritivos
existentes em escrituras, elaborados a partir de pontos e coordenadas geograficas definidas
aleatoriamente, permite que os titulos transitem de acordo com a conveniéncia daqueles que
reivindicam indenizac¢des do Governo do Estado, resultando em conflitos entre documentagao
regular e documentacdo irregular, e entre propriedades publicas com diversos “andares de
titulos particulares”, superpostos que sao utilizados para subsidiar a reivindicagao de
indenizacdes ao Poder Publico.

A potencializagdo dos riscos de indenizacdes repetitivas sobre as mesmas areas
internas a Unidades de Conservacdo, também pode ser resultantes de processos de uso da
confusdo existente na documentagdo imobilidria para grilar terras particulares ou terras
publicas, assim como terras em processo de desapropriagdo pelo Governo.

O enfrentamento sistematico dos conflitos de documentacdo fundidria em dareas
internas as Unidades de Conservagdo (Parques e Estagdes Ecoldgicas) do Litoral do Estado e
Vale do Ribeira, foi iniciado em meados da década de 1980, através da implementacdo do
programa de levantamento fundidrio desenvolvido pelo Governo do Estado, por equipe
técnica denominada grupo de Parques do entdo Conselho Estadual do Meio Ambiente
(CONSEMA), de forma integrada com a Procuradoria do Patrimdnio Imobilidrio - PPI. O
programa elegeu como “projeto piloto” o Parque Estadual Turistico do Alto Ribeira —

PETAR, Unidade de Conservacao criada em 1958, através do Decreto Estadual n°
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32.283/1958, que protege importante patrimonio natural representado por aproximadamente
35.000 ha de Mata Atlantica e mais de 200 cavidades naturais. Durante a implantacdo desse
projeto piloto, foi identificado um grande numero de conflitos de titulos registrados e
matriculados em cartérios de registros de Imdveis, configurando varios “andares” de titulos
registrados sobre propriedade da Fazenda do Estado.

Esses fatos revelam que os diversos andares de titulos registrados irregularmente em
cartério sdo utilizados para instru¢do, em separado, de acdes especificas de indenizagdo de
terras no interior de Unidades de Conservagao (que tramitam de forma independente uma das
outras), configurando riscos de potencializacio dos volumes de recursos a serem
desembolsados, pela indenizagdo repetitiva da mesma 4rea em vdarios processos. Revelam
ainda, os riscos de desembolso de recursos publicos para reverter processos de ocupagdo
clandestina de areas ja indenizadas pelo poder publico, que se desdobram em problemas
sociais e ambientais.

A sociedade reage : iniciativas face os precatorios

Como os diversos niveis de poder tém tido problemas em resolver as agdes
indenizatérias nas desapropriacdes de terra e ficado incapacitado de fazer novas
desapropriacdes, propostas de reformulacdes de leis, medidas provisorias e emendas
constitucionais tem sido elaboradas a partir de 1999. Propostas estas visando impedir,
amenizar ou suspender a cobranga dos precatorios. Estas propostas constituem o inicio de
uma reacdo que busca moralizar os processos de desapropriagdes e os precatorios em geral,
uma vez que os atuais problemas causados por estes tém prejudicado substancialmente as
politicas publicas.

Uma proposta de diminui¢cdo dos valores dos precatorios, que estd em tramitagdo no
Congresso Nacional, procura fechar as brechas da legislacdo sobre desapropriacdes urbanas e
rurais. A medida proviséria proposta sugere proibir os calculos de juros em cascata, como
também o pagamento do lucro cessante sobre areas incapazes de produzir ganhos, como
terrenos baldios, florestas nativas ou areas publicas (COSTA, 1999). Esta medida faz parte de
um pacote de medidas provisérias e emendas constitucionais visando a resolugcdo dos
precatorios.

Uma emenda constitucional deste pacote foi aprovado em agosto tltimo (OLIVEIRA,
2000). Essa emenda propde o parcelamento do pagamento dos precatorios em oito a dez
anos. A proposi¢ao desta ¢ impedir que a Unido, Estados e municipios continuem a pagar
indenizacdes por desapropriacdes em valores fixados, eventualmente, muitas vezes acima do
preco do mercado. Esta emenda, aprovada, de autoria do Senador Antonio Carlos Magalhaes
(PFL-BA) faz parte de uma medida provisdria que propde : a criacdo de um cadastro unico
para os imoveis, como forma de evitar a superavaliagdo; a criagdo de regras para o controle de
qualidade das demarcagdes e medi¢des de terras e o uso de modernas tecnologias de
computagdo pratica e de dados, em todos os niveis e setores de atuacao da administragdo
publica de terras; a edi¢do de uma nova lei de registros publicos e de lei complementar federal
para que os estados discriminem e arrecadem suas terras devolutas; a qualificagdo dos peritos,
que devem ser habilitados e juramentados nos CREAs e, por fim, a defini¢do de métodos de
avaliacdo que devem obedecer as regras da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT). Essa medida proviséria prevé acabar com a industria da desapropriagdo que
sobrevive da superavaliacao dos iméveis rurais e urbanos.

Antes da tramita¢do desta emenda constitucional, aprovada, um projeto de conversio
do deputado Carlos Meles (PFL-MG) propos mudar as regras para o pagamento dos
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precatdrios das desapropriagdes para fins de reforma agraria e urbana, afim de impedir que os
calculos dos imdveis ultrapassem o valor real de mercado. Este projeto de conversdo d4 um
passo importante para impedir a total desregulamentacdo existente, hoje, com relagdo a
escolha dos peritos judiciais nas desapropriacdes urbanas e rurais. Para as desapropriagdes
urbanas, os laudos da avaliagdo e pericia terdo de ser feitos por engenheiro civil, como
anotacdo de responsabilidade técnica (ART) e os métodos deverdo obedecer as normas da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). O projeto de lei vai informar ao conselho
Regional de Engenharia e Arquitetura (CREA) sobre outros requisitos que terdo de ser
atendidos pelos peritos. Para as desapropriagdes rurais, as avaliagdes terdo de ser feitas por
agronomos.

Em primeiro de julho de 1999, o atual governador do Estado de Sao Paulo promulgou
uma lei que permite aos empresarios quitar débitos com a Fazenda Estadual (como o ICMS),
por meio de compensagdo por precatorios judiciais. Por exemplo, se uma empresa tem uma
area desapropriada pelo Estado, em vez de receber em dinheiro ela pode receber, via Justica,
um precatério no valor da divida. O precatério serve para que o Estado planeje seu
orgamento. A cada ano, os precatdrios emitidos entram no conjunto de contas que o Estado
tem a pagar. O problema ¢ que os precatorios ndo t€ém prazo exato para conversdo em
dinheiro. A vantagem da nova lei é permitir que um empresario que tenha em maos um
precatdério possa da-lo ao governo em troca do perddo da divida fazendaria. Assim, o
empresario se livra do papel e do precatorio, bem como de um processo de execugdo contra
um devedor da Fazenda.

Paralelamente a essa Lei, o Estado esta desencadeando um grande aperto fiscal contra
devedores do ICMS, pois a compensacdo da divida pelo precatorio € uma chance que leva em
consideracdo as dificuldades financeiras tanto do setor privado quanto do setor publico.

Por determinacdo do STJ os juizes federais estdo obrigado a submeter ao Ministério
Publico Federal os calculos dos precatorios quando os pagamentos forem superiores a R$ 10
mil. O objetivo ¢ acabar com uma disparidade de tratamento.

Além dessas, existe a proposta de uma CPI - Comissao Parlamentar de Inquérito na
Assembléia Legislativa de Sao Paulo sobre precatorios, origindrios de desapropriagdes.
Proposta essa presidida pelo Deputado Estadual Milton Flavio (PSDB). Segundo a CPI, as
superindeniza¢des ambientais vém mobilizando a Procuradoria Geral do Estado (PGE), a
Secretaria Estadual do Meio Ambiente e o Ministério Publico Estadual (MPE), pois esses
orgdos estdo investigando e denunciando algumas avaliagdes. A Procuradoria Geral do
Estado e a Secretaria Estadual do Meio Ambiente j4 obtiveram ganho de causa em 7
processos, seja através da suspensdo ou revisdo dos pagamentos.

Paralelamente a esta investigagdo o Ministério Publico estd investigando a
participagdo de peritos nas superavaliagdes. Isto porque, segundo os promotores Paulo
Penteado ¢ Marcelo Daneluzzi, alguns peritos tém atuado com ma-fé¢ e adotado critérios
absurdos na avaliagdo das terras desapropriadas (BRESSAN, 1999c¢). 17 inquéritos civis e
propostas de agdo contra peritos judiciais por impropriedade administrativa j& forma abertos
pelo Ministério Publico. Entre esses, foi aberto processo contra o perito JEN. Isto porque ele
avaliou um imével de 70 mil hectares, dos quais 22 ficam em Sao Paulo € 47 mil no Parana,
no valor de US$ 325 milhdes, sendo que, segundo o Ministério, o imovel valia unicamente R$
12 milhdes.

Essas recomendagdes abrem espaco para examinar objetivamente  as
superindenizacdes oriundas de ag¢des de desapropriacdo de terra por interesse social bem
como as tendéncias atuais dos procedimentos de desapropria¢do na questdo fundiéria.
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Apresentacoes dos palestrantes

Tomas Antonio Moreira

Pesquisa: “Preco de desapropriacgdo de terras : limites as politicas publicas nas dreas de
habitagdo, meio ambiente e vias publicas em Sdo Paulo”.

Estudo de caso: Superindenizagdes na area de habitacdo - Jardim Alzira Franco

A. Pesquisa
Escopo da pesquisa LABHAB - LILP

= Objetivo

Esta pesquisa teve como objetivo analisar as causas dos altos precos resultantes de
desapropriacdes de terra realizadas pelos governos municipal, estadual e federal, sobretudo
nas areas de habitacdo, meio ambiente e vias publicas.

e Hipotese

A hipdtese dessa pesquisa € que a crescente inviabilidade de politicas publicas
municipais, estaduais e federal em habitacdo, meio ambiente e vias publicas esta diretamente
relacionada as superindenizagdes em desapropriagdes de terras por interesse social,
inviabilizando substancialmente a execug¢ao de politicas sociais. Outras hipdteses pressupdem
que o elevado preco das desapropriacdes de terra dar-se-ia : a) no momento da pericia técnica
ao formular o prego dos terrenos, b) no momento da corre¢do financeira do valor a ser pago,
com juros e corre¢cao monetaria ou ¢) em funcdo de inépcia administrativa, desinteresse pelas
causas publicas ou, ainda, a pura e simples corrupg¢ao.

e Metodologia

Para a verificagdo das hipoteses foram selecionados seis casos de estudo de
desapropriacdo de terra. Desses casos, dois correspondem a areas de habitacdo, dois a areas
de meio ambiente e dois a areas de vias publicas.

Os critérios utilizados para a escolha das areas foram : obedecer a finalidade de
desapropriacdo por interesse publico, desapropriacao visando a implementacao de programas
ou agdo das areas de meio ambiente, habitagdo e vias publicas, localizagdo situada na Regido
Metropolitana de Sao Paulo ou entorno e indicios claros de pregos estimados acima do valor

de mercado.
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A analise empirica constou de : levantamento de dados dos casos mais paradigmaticos
de desapropriagcdo rural e urbana, aprofundamento dos 6 casos selecionados, apuragdao do
estatuto legal que define a desapropriacdo de terreno e imoveis, pesquisa na imprensa de
maior circulacdo sobre desapropriacdo e entrevistas com promotores envolvidos em questdes
de desapropriagdo e com técnicos conhecedores dos processos de desapropriacao selecionados
e peritos. Também fez parte de nossa anélise uma maior compreensdo dos projetos de leis e
emendas constitucionais sobre desapropriacdo, bem como sobre a proposta da CPI das
desapropriacdes.

¢ Resultado

Este seminario tem como proposito colocar em debate a questao das desapropriagdes
sobre uma base mais sistemadtica, a partir dos resultados da pesquisa. Os resultados obtidos
servirdo para alimentar um debate entre os diferentes atores envolvidos no processo de
desapropriacdo de terras, bem como alternativas para a solugdo dos problemas evidenciados.
Este debate sera realizado em conjunto com representantes da Escola Superior do Ministério
Publico, da Associag¢do dos Juizes para a Democracia, da Associagdo de Peritos em Avaliacao
de Terrenos, do Instituto de Terras do Estado de Sao Paulo, entre outros.

1. Introducao

Elevados valores pagos a titulo de indenizagao, a proprietarios de imdveis, urbanos e
. . A . ~ .~ 3 .
rurais no Brasil, tém sido uma constante nas a¢des de desapropriagdo” de terras por interesse
social a cargo dos poderes publicos.

Essas acdes tém representado uma grande parcela das dividas judiciais dos governos
Federal, Estadual e municipal. Os valores envolvidos, nessas acdes, tém se revelado
expressivos entre os precatorios, muito embora, as indenizagdes em acdes expropriatorias nao
tenham sido numerosas. A significancia dos valores pagos em precatorios foi evidenciada
com a estabilidade da moeda a partir do ano de 1996, apos o ajuste de precos relativos. Esse
equilibrio monetario favoreceu a identificagdo do peso dos débitos com desapropriagdo nos
or¢amentos publicos.

As superindenizagdes precatoriais, provenientes das desapropriagdes, tém criado
dificuldades pesando demasiadamente sobre o orcamento publico e consequentemente
limitando a implementacdo das politicas publicas urbanas, sejam elas relativas as areas de
habitacdo, de meio ambiente ou de vias publicas e rural, relativa a reforma agraria.

Evidéncias de irregularidade na condugdo das acdes de desapropriagdo de terra t€ém
contribuido com dividas judiciais cada vez mais onerosas. Por isso mesmo, o poder publico
vem enfrentando dificuldade para mobilizar recursos or¢amentarios suficientes para fazer face
aos encargos advindos das desapropriagdes de terra por interesse social. Em virtude dessas
dificuldades, procedentes das acdes de expropriagdo de terra bem como do volume de
precatdrios, o poder publico tem reduzido substancialmente o investimento em novas
desapropriagoes.

O quadro dos precatorios reflete bem a situagdo em que se encontram 0s governos
Federal, Estadual e municipal frente a condugdo de suas politicas publicas. A Unido deve, em

? Desapropriagio : transferéncia unilateral e compulséria da propriedade de um bem ou direito, do detentor do
mesmo para o poder publico, ou por sua delegagdo, por utilidade publica ou interesse social, mediante
indenizacdo prévia e justa. 15



precatorios, somente para o ano 2000, aproximadamente R$ 3,1 bilhdes’. A despesa do
Estado de Sao Paulo com precatérios ¢ da ordem de R$ 5,8 bilhoes (MACEDO, 1999h). Esse
valor podera aumentar caso o Governo do Estado de Sao Paulo perca as 1,2 mil a¢des em
andamento. Caso isso ocorra, ele devera arcar com R$ 50 bilhoes.

Dos municipios da Regido Metropolitana de Sao Paulo, os municipios do Grande ABC
devem R§ 663,4 milhdes em precatérios. O municipio de Santo André deve R$ 249,5
milhdes. Sdo Bernardo do Campo tem divida da ordem de R$ 155,8 milhdes. Maua
apresenta rombo de R$ 131,1 milhdes em precatorios. Diadema tem como despesa de
precatorios R$ 100 milhdes e Ribeirdo Pires R$ 27 milhdes. Sao Caetano € o unico, dos sete
municipios do Grande ABC, que ndo possui dividas com precatorio (JACINTO, FINARDI &
CAMACHO, 1999b).

Os valores pagos nas desapropriagdes representam uma porcentagem significativa do
or¢amento dos municipios e dos estados brasileiros. Muitas vezes, o valor de uma
superindenizacdo de desapropriagdo de terra eqiiivale ao orcamento geral de um ou mais
mandatos politicos de uma instancia de governo. Por exemplo, o valor a ser pago pela
desapropriacdo da area conhecida como Guaraciaba, no municipio de Santo André,
corresponde ao orcamento municipal de 5 anos ou mais (entrevista com a Procuradora Chefe
da Procuradoria Patrimonial de Sao André, Dra. Lilimar Mazzoni). A divida dos municipios
do Grande ABC ¢ equivalente a 80% de tudo o que as sete cidades do Grande ABC
esperavam arrecadar nos or¢camentos do ano de 1999. Esse respeitavel montante atribuido aos
precatorios, em especial as dividas com desapropriacdes de terra, constitui um forte limite ao
encaminhamento das politicas publicas municipais. Maud possuia, para 1999, um orgamento
de R$ 158 milhdes ¢ tinha divida, em precatdrios, de R$ 131,1 milhdes. Fica evidente a
limitacdo do governo municipal para realizar politicas sociais.

,

E inegavel a necessidade de conceber uma solugdo adequada para os problemas
decorrentes das indenizagdes nas desapropriagdes de terras por interesse social. Contudo, ndo
ha solucdes muito faceis para desfazer o enorme “imbrdglio” em que se transformou a
questdo das superindenizagdes nas acdes de desapropriacdes de terras no Brasil. Deve-se
examinar a questdo com objetividade, e principalmente, evitar falsas solugdes que nao
resolvam a contento o ponto central da questdo, que ¢ conseguir estancar a acumulagao
descontrolada das superindenizagdes, reduzir os precatorios com desapropriagdes e propiciar
uma continua e justa interven¢ao fundiaria nas politicas publicas.

e Acesso a terra para a implementacio de politicas publicas

Facilitar o acesso a terra e baratear o seu custo, para a implementacdo de politicas
publicas, sdo metas fundamentais para qualquer desenvolvimento democratico, tanto no
campo quanto nas cidades brasileiras. Desobstruir processos arcaicos de regulagdo fundiaria -
historicos e estruturais - ¢ um desafio essencial, que vem sendo travado para a busca da
diminui¢do das desigualdades sociais e a aquisicdo de uma cidadania digna e menos restrita a
uma parcela da sociedade.

No ambito rural, o Movimento dos Sem Terra vem protagonizando a 20 anos
importante batalha para enfrentar o latifindio e lutar pela reforma agréaria no Brasil, onde o
grau de concentracdo de terra ¢ o segundo mais alto do mundo. Nesse processo, fazendas
improdutivas foram ocupadas por mais de 22 mil familias de Sem Terras. Contudo, o numero
de familias sem terra ainda ¢ muito grande e as conquistas sdo infimas perto das dificuldades

* Valor equivalente a 73 mil precatorios, de causas trabalhistas a superindenizagdes nas desapropriagdes de terra
por interesse social. Destes precatorios, 265 ultrapassam o valor de R$ 1 milhdo (SALOMON, 1999). 16



enfrentadas. Demarcagdes de terras alagadas ou improprias ao cultivo sdo marcas das mas
condutas nos processos de desapropriacdes de terra rural.

No ambito urbano, as dificuldades de conquista a moradia pelas familias de baixa
renda estdo relacionadas a causas historicas e estruturais de ordem social, econOmica e
politica. Contudo, elas também estao associadas a falta de instrumentos fundiarios adequados
a uma politica urbana mais justa ou mesmo a ambigiiidade na utilizacdo dos instrumentos
existentes, bem como a falta de articulagdo entre os poderes legislativo, executivo e judiciario
nos procedimentos de desapropriacao de terra.

A propriedade da terra tem funcionado como um expediente central atribuidor de
poder. Esse fato fica evidenciado nos exagerados precos de desapropriagdo de terra para fins
de interesse social, por mais que a década de 90 tenha se caracterizado pela redugdo do valor
real da terra, tanto urbana quanto rural (BLECKER, 2000). Em ambos os horizontes, a
questao fundidria € crucial para o desenvolvimento de politicas publicas visando a equidade
social em relagdo a propriedade da terra.

2.  Os precatorios : dividas impagaveis e 6nus ao orcamento publico

Os precatdrios sdo dividas judiciais dos municipios que tém origem nos pagamentos
ou acdes mal resolvidas das diversas administragdes, como desapropriacdes de terras, agoes
indenizatorias, diferencas de vencimento de servicos, acgdes acidentarias ¢ cobrancas
indevidas de tributos. [Esse tipo de divida judicial configura 6nus consideravel nos
or¢amentos publicos e pode provocar intervencao federal, no caso de Estados, e estadual, no
caso de municipios.

As dividas judiciais sdo apresentadas oficialmente pelo juiz ao gestor publico —
prefeito, governador ou o Presidente da Republica — comunicando que um débito ¢ devido e
aduz prazo de quitagdo. O juiz exige ao gestor reservar dotagdo orgamentaria para pagamento
do débito. Se essa determinag@o nao ¢ cumprida os bens estaduais sdo seqiiestrados e a gestao
¢ submetida a processo de intervengao.

Nos ultimos dois anos foram emitidas cerca de 104 ordens de intervengdo contra 60
municipios do Estado de Sao Paulo. O risco de intervengao nos municipios do Grande ABC,
por conta dos nao-pagamentos dos precatorios, ¢ muito grande. Contudo, os prefeitos do
Grande ABC tém buscado alternativas para quitar os débitos dessas agdes. O prefeito de
Ribeirdo Pires esta negociando seus precatorios € j4 comegou a pagar o montante geral de
todas as suas dividas. O prefeito de Sdo Bernardo do Campo decidiu vender sete mil areas
publicas e tenta, com o governo federal, autorizagdo para emitir titulos municipais, afim de
quitar os precatdrios. O prefeito de Santo André procura estabelecer uma nova utilidade para
as areas desapropriadas, para assim repassar a divida dos precatdrios a terceiros. O prefeito de
Diadema optou por duas saidas, para nao sofrer sangdes € intervengdes contra seu governo : a
primeira foi publicar um edital para vender a 4rea onde estava instalada a extinta Secretaria de
Servigos Urbanos e a segunda foi apelar a Justica Federal contra as retengdes de verbas do
Fundo de Desenvolvimento e Manutencdo do Ensino Fundamental e Valorizagdo do
Magistério.  Diferentemente a esses casos, o prefeito do Guaruja esta enfrentando a
interven¢do estadual por ndo cumprimento de decisdes judiciais, pois a prefeitura deve cerca
de R$ 100 milhdes de precatdrios e ndo paga nenhum desde 1994.

Assim como os municipios, o governo do Estado de Sdo Paulo também enfrenta
ordens de intervencdo. Ele possui, na justica, 2.832 processos de intervengdo federal
(MACEDO, 1999i), sob a acusagdo de ndo pagar dividas judiciais.
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Praticamente todos os municipios e estados apresentam uma densa lista de precatdrios.
Sua quitacdo segue ordem cronologica. Caso o primeiro precatorio ndo tenha sido resolvido,
a conseqiiéncia de sua demora ¢ aplicada a todos os precatorios subseqiientes. Por exemplo,
por mais que se consiga um acordo de um precatério com um proprietario da fila, de nada
adianta tal acordo enquanto nao for pago ou negociado o primeiro precatdrio. No caso de
Santo André, as desapropriacdes de Alzira Franco e Guaraciaba, estdo entre os primeiros
precatdrios € o ndo pagamento dos mesmos impede o pagamento dos demais, propiciando o
aumento dessas dividas (entrevista com a Procuradora Chefe da Procuradoria Patrimonial de
Santo André, Dra. Lilimar Mazzoni).

Uma area, por mais regular que esteja, pode vir a ter seu valor elevado em fungdo da
demora da resolugdo dos precatérios, onde sdo cobrados os juros compostos. Em algumas
indenizagdes, o valor ¢ alto porque sdo processos muito antigos. Mesmo valores irrisorios
podem virar fortunas com o rolar das desapropriacdes por conta de juros compostos. Em
Santo André, por exemplo, houve uma area desapropriada e devolvida ao proprietario apos
dez anos. Este procedimento ocasionou a liberag¢do do pagamento da terra mas em
contrapartida ocasionou o pagamento dos juros compostos relativos a um periodo de dez anos.
Nao foi pago o valor da indenizag¢do, mas foram pagos os 18% de juros ao ano sobre o valor
inicial da indenizag¢do. O valor pago referente aos juros correspondeu a mais do que valia a
area no mercado (entrevista com a Procuradora Chefe da Procuradoria Patrimonial de Sao
André, Dra. Lilimar Mazzoni).

Os municipios que ndo pagam os precatorios passam a enfrentar a alta correcdo
determinada pela justica. Uma explosiva combinag@o de juros sobre juros, aliada a corre¢ao
monetaria e aos honorarios advocaticios fazem dos precatdrios dividas impagaveis.

Os juros compostos sdo compreendidos de juros compensatorios € juros moratorios. O
primeiro visa compensar devidamente ao expropriado pela perda antecipada da posse da terra,
substituindo os frutos ou beneficios. O segundo refere-se a indenizacdo pelo retardamento no
pagamento da divida’.

A compensacdo que se d4 ao ex-proprietario, a titulo de lucros cessantes ¢ de 12%, a
razdo de 1% ao més e acumulados. Agregados a este juros vém o juros moratorios de 6% ao
ano, a razdo de 0,5% ao més, pelo atraso do pagamento. Estes juros representam progressoes
geométricas sobre os calculos das desapropriagdes.

Os juros compostos, de 18%, favorecem os elevados precos de desapropriagdes de
terras por interesse social. Entretanto o aciimulo de 18% ao ano, resultante dos juros
moratorios e compensatorios, se contrapde ao teto constitucional de 12%, estatuido no artigo
192, paragrafo terceiro da Constituicio Federal®, que, alias, tipifica como crime de usura a

*“Artigo 1.061 do Codigo Civil — As perdas e danos, nas obrigagdes de pagamento em dinheiro, consistem nos
juros da mora e custas, sem prejuizo da pena convencional” (BEVILACQUA, 1930, p. 226). Esse juro ¢ devido,
qualquer que seja a presentagdo ndo cumprida, ndo decorrendo apenas de capital em dinheiro, como preceita o
artigo 1.064, Cédigo Civil : “Artigo 1.064 — Ainda que se ndo alegue prejuizo, ¢ obrigatério o devedor aos juros
da mora, que se contardo assim as dividas em dinheiro, como as prestacdes de outra natureza, desde que lhes
esteja fixado o valor pecuniario por sentenca judicial, arbitrariamente, ou acordo entre as partes”
(BEVILACQUA, 1930, p. 227). A finalidade do juro, portanto, ndo é s6 de indenizar ou cobrir dano, mas
também a de remunerar ou pagar frutos. A indenizacdo advém da idéia de mora, de atraso, com o conseqiiente
prejuizo, até presumido. Ja a compensacdo decorre da nogdo de fruto ou beneficio.

% Constituigdo federal de 1988, Capitulo IV : Do Sistema Financeiro Nacional, Art.192, paragrafo terceiro: “As
taxas de juros reais, nelas incluidas comissdes e quaisquer outras remuneragdes diretas ou indireta referidas a
concessdo de crédito, ndo poderdo ser superiores a doze por cento ao ano; a cobranca acima deste limite sera
conceituada como crime de usura, punido, em todas as suas modalidades, nos termos que a lei determinar”
Governo Federal, Constituigdo da Republica Federativa do Brasil - 1988, Centro de Documentagao e Informacao
Coordenagdo de Publicagdes, 11 edigdo, Brasilia, 1999, p. 127. 18



cobranga de juros reais acima dele. Leila d’Auria Kato, Procuradora do Estado de Sao Paulo,
defende que o procedimento da incidéncia dos juros moratorios sobre a indeniza¢do dos juros
compensatodrios infringe a Constituicdo Federal, imposto no artigo 192, terceiro paragrafo.

Apos alguma oscilagdo, a jurisprudéncia se firmou quanto ao entendimento de que
a base de calculo dos juros compensatdrios deve ser a diferenca entre o valor fixado
para a indenizagdo e aquele da oferta inicial, devidamente corrigidos. Ou seja, os
juros compensatorios incidem sobre a parte da indenizagdo que exceda a quantia
oferecida pelo expropriante, ndo importando que esta tenha sido efetivamente
depositada ou ndo. Ocorre, porém, que na sua incessante busca para encontrar a
justa indenizagdo, evoluiu, a jurisprudéncia, para entender que os juros
compensatorios, por representarem ressarcimento pelos lucros cessantes, passam a
integrar a indenizacdo propriamente dita, fazendo com que os juros moratorios
incidam sobre a indeniza¢do ja acrescida daqueles (KATO, Regularizagdo
Imobilidria de Areas Protegidas, volume 11, 1999, pg. 68-69).

A incidéncia de juros moratérios sobre os juros compensatérios, configura juros sobre
juros. Estes juros compostos implicam a pratica de anatocismo’, vedada pela Lei da Usura.
Entretanto, como apresenta Leila d’Auria Kato, Procuradora do Estado de Sdo Paulo, “o
Superior Tribunal de Justica interpretando tal diploma por meio da Simula niimero 102,
deixou assentado que a incidéncia de juros moratdrios sobre os compensatorios nas agoes
expropriatorias ndo constitui anatocismo” (KATO, in Regularizac¢do Imobilidria de Areas
Protegidas, volume II, 1999, pg. 69). Apesar dos juros compostos nao constituirem
anatocismo, o desrespeito ao limite definido pela Lei méxima, provoca a condenagdao do
expropriante em indenizacao injusta.

Os valores dos juros compostos, sao hoje, colocados em questdo, como apresenta a Dra.
Lilimar Mazzoni, Procuradora Chefe da Procuradoria Patrimonial de Santo André : “Hoje
existe, até, uma certa possibilidade de discutir juros, porque existe uma Medida Provisoria
que abaixa os juros de 12% para 6% ao ano®. Isso porque, os juros nio sio fixados por Lei,
juros compensatorios sdo uma convengao jurisprudencial”.

3. Evidéncias de superindenizac¢des de terras rurais e urbanas

As superindenizacdes originarias das desapropriagcdes, instrumento utilizado pelo poder
publico para adquirir terras para finalidade de interesse coletivo, t€ém sido freqiientes tanto no
campo quanto na cidades brasileiras. Muitos casos de superindenizagdes tém sido

7 Juro cobrado sobre juros vencidos ndo pago e que sdo tidos por incorporados ao capital desde o dia do
vencimento (Michaelis, Moderno Dicionario da Lingua Portuguesa, Melhoramentos, Sao Paulo, 1998, 2267 p.)

¥ A Medida Proviséria nimero 1.577, editada pelo Governo Federal em 11.06.1997 e publicada no Diario Oficial
da Unido de 13.06.1997, pagina 12.260, limita, em seu artigo terceiro, a 6% ao ano a taxa de juros
compensatorios incidentes sobre a diferenca entre a oferta e o valor fixado judicialmente para a indenizagio.
Assim como esta Medida Provisoria, outras tratando do mesmo assunto encontram-se em vigor. Medida
Provisoria n. 1.901-27, de 29.06.1999, que acresceu ao Decreto lei n. 3.365/41 o artigo 15-A : “No Caso de
imissdo na posse, na desapropriag@o por necessidade ou utilidade ptblica e interesse social, inclusive para fins de
reforma agraria, havendo divergéncia entre o preco ofertado em juizo e o valor do bem, fixado na sentenca,
expressos em termos reais, incidirdo juros compensatorios de seis por cento ao ano sobre o valor da diferenca
eventualmente apurada, a contar da imissdo na posse, vedado o calculo de juros compostos” (KATO,
Regularizacdo Imobilidria de Areas Protegidas, volume 11, 1999, pg. 68-69). 19



evidenciados pela imprensa e se tornado tema crucial nos questionamentos sobre o processo
de desapropriacdo de terras por interesse social bem como da Lei de desapropriagdo.

No ultimo ano, diferentes trabalhos relativos as areas de meio ambientais e a reforma
agraria, bem como semindrios e iniciativas judiciais de peticdo de anulagcdo de sentengas que
asseguravam elevados valores a serem pagos por desapropriagdo enfatizaram essa
problemadtica e colocaram a tona das discussdes a questdo das superindenizagdes. Fator nao
menos questionado pelos proprios poderes publicos que viram seus orcamentos abalados
pelas dividas judiciais preexistentes e suas politicas sociais comprometidas.

Dentre grande quantidade de casos de superindenizagdes evidenciam-se, a seguir,
alguns casos representativos rurais e urbanos. As evidéncias de superindenizacdes de terras
rurais antecedem as urbanas e apresentam o grave quadro atual da gestdo e direito a terra.

Mais de 60 superindenizagdes rurais’ foram detectadas somente nos Gltimos anos e tém
comprometido irremediavelmente a reforma agraria brasileira. O custo de obtenc¢ao de terras
rurais para a reforma agraria tem sido basicamente determinado pela Justica e os precos pagos
apds os processos judiciais tém atingido, em média, 5 vezes o valor inicialmente proposto
pelo Incra. Mas, conforme a tabela abaixo, observa-se que o custo dos remanescentes pagos
como indeniza¢do imposta pelas sentencas alcangaram : 14 vezes o valor do laudo inicial do
Incra na regido sudeste do pais, 12 vezes o valor do laudo inicial na regido centro oeste, 9
vezes na regidio norte, 5 vezes na regido nordeste e 1 vez na regido sul'.

Fatores de multiplicacido, decorrentes de
sentenca judicial, do custo inicial das desapropriacdes

Regido Multiplicador
Sudoeste 14,64

Centro oeste 11,97

Norte 9,09

Nordeste 4,93

Sul 1,20

Brasil 5,01

Fonte: Custo Social da Reforma Agraria
Shigeo Shiki, Henrique D. Neder e Paulo H. R. Teixeira''

Dentre as diversas superindenizagdes rurais e urbanas trazemos ao conhecimento as que
tém representado elevado Onus para os cofres publicos. As areas rurais selecionadas sao :
Fazenda Reunidas, Ocoi, Araguaia, Santo Antonio, ¢ Tamori/Resfriado/Galinha. As éreas
urbanas enfocadas sdo : JNL Ltda. e Sociedade Agro-Industrial Vale do Rio Manso relativas a
areca de meio ambiente, Centreville ¢ Jardim Alzira Franco relativas a area de habitacdo ¢
Rodovia dos Imigrantes e Avenida Nova Faria Lima relativas a area de vias publicas.

? Ver anexo IV.

' Para se ter uma idéia do [que] representam as superindenizagdes, basta dizer que, em apenas quatro anos [de]
processos judiciais em analise, a Unido pode ser condenada a pagar nada menos que R$ 1,7 bilhdo, o que
representa todo o orgamento da reforma agréria para este ano'® (Ministério do Desenvolvimento Agrario, O livro
branco das superindeniza¢ées. Como dar fim a essa ‘industria’, Brasilia, 1999, pg.8.)

"' Ministério do Desenvolvimento Agréario, O livro branco das superindenizacées. Como dar fim a essa
‘industria’, Brasilia, 1999, pg.7. 20



Superindenizacdes Rurais
e Fazenda Reunidas - SP

A Fazenda Reunidas, de 17.575 hectares, no municipio de Promissdo — SP, foi
desapropriada para fins de reforma agraria em 1987. Os proprietarios recorreram a justica
para elevar o valor da desapropriagdo dos R$ 25.811.260,00, inicialmente arbitrados pelo
Incra, para R$ 385.502.876,00. Esse valor atualizado ja estd beirando R$ 1 bilhdo. Na
tramitacdo da sentenga, o Incra entrou com rescisoria, alegando desobediéncia ao artigo 184
da Constitui¢do Federal e ao inciso 24 do artigo quinto. A acdo, apontando erro de célculo da
ordem de 103%, além de varios acréscimos indevidos, foi acatada pelo TRF, que, atendendo a
demanda do Incra determinou a realizagdo de nova pericia no imdvel.

e Fazenda Ocoi - PR

Fazenda com 12.500 hectares, situada nos municipios de Foz do Iguagu e Sao Miguel
do Iguagu — PR, foi desapropriada em 1971. O valor de condenagdao de 1996 foi de R$
445,639 milhdes, sem contar os juros compostos que incorreriam, em cascata, sobre esse
valor. A condenagdo atualizada equivaleria aproximadamente a R$ 11,5 milhdes. Valor que
permitiria aos antigos proprietarios a compra de 3 propriedades idénticas a desapropriada. O
Incra entrou com uma agao resciséria no TRF por ter discordado dos valores estabelecidos e
porque as terras em questdo estavam em areas de fronteiras. Esta acdo estd em tramitacio
para a suspensao da execugao.

e Fazenda Araguaia - TO

O imovel possui 24.542 hectares e esta situado no municipio de Formoso no Araguaia
- TO. A avaliacdo deste imdvel, realizada por técnicos do Incra, ficou em R$ 40 milhdes.
Contudo a condenagdo judicial de outubro de 1995 estipulou o valor de indenizagdo em R$
197,450 milhdes, quintuplicando assim o valor. Uma a¢do rescisoria, solicitada pelo Incra,
tramita no TRF para a suspensao do pagamento sob a justificativa de que houve falsa pericia e
estelionato contra os peritos que avaliaram o imével em 1989.

e Fazenda Santo Antonio - MG

A Fazenda Santo Antonio, situada em Presidente Olegario — MG, possui 8.857,0015
hectares. Ela foi declarada de utilidade publica para fins de reforma agraria em 1996. Este
imovel teve sua avaliacdo elaborada pelo Incra na ordem de R$ 3.096.207,21 e as benfeitorias
em de R$ 751.832,88, totalizando R$ 3.848.040,09. Uma outra avaliacdo foi feita pela pericia
judicial, uma vez que os expropriados contestaram a a¢ao de desapropriacdo. As benfeitorias
ficara em R$ 656.109,80, valor abaixo do estimado pelo Incra. Entretanto, 0 mesmo nao se
passou para o valor do imével. Os peritos estimaram indices para a terra nua e para a
cobertura vegetal separadamente, enquanto que o valor apresentado pelo Incra, para o imdvel,
ja englobava ambos. Para a pericia judicial a terra nua era de R$ 4.431.437,40 e a cobertura
floristica era de R$ 10.312.989,33. Essa conduta pressupOs portanto para o valor total do
imével a quantia de R$ 15.400.536,53.

O laudo oficial dos peritos judiciais foi ainda impugnado pelos expropriados que
pleiteavam indenizagdo de R$ 60.680.355,38. A sentenga proferida acolheu o laudo do perito
oficial e o valor estimado foi ainda acrescido de juros compensatérios e moratérios. Os
valores contidos na sentenca importam em sua majoragcdo, em relacdo aqueles apurados21



pelo Incra, da ordem de 400%, num total de R$ 11.552.496,00. Isto sem contar os juros
compostos, a corre¢do monetaria e os honorarios advocaticios fixados em 20% sobre a
diferenga. Tal elevacdo de prego fez o Incra apelar ao TRF.

e Fazenda Tamori/ Resfriado / Galinha - MG

O imovel situado em Santa Fé - MG, com 7.484,1793 hectares, foi declarado de
interesse social, para fins de reforma agraria, em 1995. O Incra avaliou o imovel em R$
669.640,25 e as benfeitorias em R$ 37.158,33, totalizando R$ 706.709,58. No curso do
processo de desapropriagdo foram realizadas duas pericias. A primeira peritagem estipulou
valores para terra nua e para a cobertura floristica respectivamente de R$ 1.647.106,75 ¢ de
RS 39.264.382,35, além do valor das benfeitorias na ordem de R$ 212.646,43, totalizando R$
41.123.135,53. A segunda peritagem estipulou o valor do imovel - terra nua e cobertura
vegetal - em R$ 1.041.722,90 e as benfeitorias em R$ 41.086,48. Apos estas, a sentenca
correspondeu a R$ 1.647.106,75 equivalente a terra nua, ¢ R$ 4.191.781,91 para a cobertura
floristica e R$ 200.244,94 para as benfeitorias, totalizando R$ 6.039.133,60.

Os valores contidos na sentenga importam em uma majoracdo em relagdo aqueles
apurados pelo Incra, da ordem de 850%, num aumento total de RS 5.332.335,02. Isto sem
contar os juros compostos, a corre¢cdo monetaria e os honorarios advocaticios fixados em 10%
sobre a diferenca.

Assim como estes imoveis outros também sofreram majoragao em relagdo aos valores
apurados pelo Incra como sendo de mercado. Os elevados valores definidos nas sentencas
transformaram-se em superindenizagdes.

Nao obstante esses processos de superindenizagdes, o Incra desapropriou, entre 1996 e
1999, fazendas para reforma agraria em areas em desertificacdo no Ceard, pagando valor 62%
maior do que o praticado no mercado. Sem contar que muitas vezes os expropriados
recorriam a justica dos valores fixados para ampliar a indeniza¢do e conseguir aumentar o
valor até¢ 420% (MOTA, 1999).

Superindeniza¢des Urbanas
Superindenizacdes na area de meio ambiente
e JNL Ltda.

A acdo de indenizagdo a JNL, advinda da criagdo do Parque Estadual da Serra do Mar
em Ubatuba, de 4rea equivalente a 13,2 mil hectares representa a maior indenizacdo em
precatdrios. O imdvel pertencente a administradora JNL Ltda. possuia valor de mercado da
ordem de US$ 2,4 milhdes'?, em agosto de 1988. Contudo, o perito designado para avaliagdo
dessa area determinou o pagamento de indenizagdo em US$ 75,8 milhdes. Valor 30 vezes
maior que o valor de mercado. Atualizados os valores a indenizacdo atingiu R$
1.055.444.111,64 em fevereiro de 1997. Valor resultante da soma dos R$ 680.241.653,20
referente a avaliagdo do imovel reduzido de R$ 38.634.290,50 depositados ao expropriante
mais o valor de R$ 413.836.748,94 dos juros compostos, resultantes da diferenga entre os
valores fixado e depositado (Governo do Estado de Sdo Paulo, Regularizagdo Imobiliaria de
Areas Protegidas, volume 1, 1999).

12 Ver pesquisa realizada sobre pregos de mercado, Governo do Estado de Sdo Paulo, Regularizagdo Imobilidria
de Areas Protegidas, volume I, 1999, anexo I. 22



Para chegar a tal valor, o perito adotou um perimetro de 13.322 hectares, ignorando
que nele se sobrepunha outras trés propriedades. Para efeito de calculo, o perito considerou
um mapa da area oferecido pelo proprietario. No entanto, a escritura da propriedade indicava
limites e dimensdes diferentes das do mapa o que ocasionou as sobreposi¢des. Uma primeira
area sobreposta eqiiivalia a 2.527,68 hectares, enquanto a segunda area que se sobrepunha a
1.884,48 hectares estava abrangida pelo parque Nacional da Serra da Bocaina. E a terceira
area sobreposta ja estava incorporada ao patrimonio estadual (BRESSAN, 19990; SCHAREF,
1999).

Para o mesmo calculo ainda foram designadas as benfeitorias e a cobertura vegetal foi
desmembrada da terra nua. Em valores de 1988, a pericia avaliou a terra nua em USS$ 2,5
milhdes e a cobertura florestal em US$ 73,3 milhdes (Governo do Estado de Sdo Paulo,
Regularizacdo Imobiliaria de Areas Protegidas, volume I, 1999). Além de desmembrar essa
cobertura florestal da terra nua, o perito ainda cobrou pela presenga de madeiras nobres
inexistentes no local. Entre elas a gabiroba, que s6 existe no cerrado brasileiro, e até mesmo
um tipo de peroba que ndo ¢ originaria daquela regido da mata atlantica. Sob base desses
calculos, o alqueire foi cotado em US$ 14 mil.

O perito errou na adog¢do de area ndo respaldada pela documentagdo oficial, na
sobreposi¢do com outras areas, separagdo da cobertura florestal da terra nua, na amostragem
floristica, bem como na defini¢do de indice de precos para os célculos do custo de vida. Isso
posto um pedido de reconsideragdo, ao Superior Tribunal de Justiga, foi pleiteado agdo
rescisoria contra a indeniza¢do de aproximadamente R$ 1 bilhdo a favor da JNL Ltda
(Governo do Estado de Sao Paulo, Regulariza¢do Imobiliaria de Areas Protegidas, volume 1,
1999).

e Sociedade Agro-Industrial Vale do Rio Manso

O imdvel pertencente a Sociedade Agro-Industrial Vale do Rio Manso, foi alvo de
desapropriacdo em agosto de 1977. Em julho de 1980, baseada no laudo pericial, a justica
determinou uma indenizagdo de US$ 9,9 milhdes. Contudo, segundo o relatério da Secretaria
Estadual do Meio Ambiente a area vale dez vezes menos (BRESSAN, 1999q). Os técnicos
do governo do Estado de Sao Paulo constataram, por exemplo, que o valor da terra nua
atribuido pelo perito, no valor de US$ 661,82 por hectare, equivaleria ao triplo do valor de
mercado para areas semelhantes na mesma regido, no valor de US$ 228,47 o hectare.

A diferenca entre ambos os laudos pode ser explicada por falhas cometidas pelo perito
ao avaliar a propriedade : ndo afericio com os valores de mercado, uso de elementos
comparativos inadequados, erros no levantamento do potencial de exploracdo da floresta,
valor de madeiras superestimados por erro na aplicagdo de formula matematica, arbitramento
inadequado dos preco dos produtos florestais e, por fim, desconsideragcdo de questdes técnicas
na exploracao florestal (BRESSAN, 1999q).

e Fazenda Faxinal - Jacupiranga

Em 1987, a ac¢do ordinaria de indenizagdo por desapropriacdo indireta deste imovel
aferiu para o expropriado o valor do pagamento de US$ 28.467.064,86, segundo a referéncia
da avaliacao do perito. Valor esse que ndo correspondia a valor de mercado da época.
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Resumo do laudo apresentado pelo perito

Descrigio Valor em Cz$ Valor em US$"
Terra nua 10.686.000,00 758.410,22
Benfeitorias 420.834,00 29.867,56
Coberua 389.994.110,00 27.678.787,08
Valor total 401.100.944,00 28.467.064,86

Fonte: Governq do Estado de Sao Paulo,
Regularizagdo Imobiliaria de Areas Protegidas, volume 1, 1999, pg. 217

A Secretaria Estadual do Meio Ambiente, com base em pesquisas de pregos das terras
na regido, apontou justo valor, entre US$ 607.023,12 e US$ 1.669.625,76; ou seja, valor 17 a
46 vezes menor do que o valor da peritagem (PRIMO, 1999). Muito embora, o valor aferido
ndo correspondesse ao valor de mercado, duas tercas partes do valor atualizado deste imovel,
de 2.094 hectares, ja foram pagos; isto é, mais de R$ 40.000.000,00 dos R$ 171.153.621,23,
valor de janeiro de 1999 (Governo do Estado de Sdo Paulo, Regularizagdo Imobiliaria de
Areas Protegidas, volume 1, 1999, pg. 212).

Conforme matriculas do Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de Jacupiranga,
a area em questao ja ¢ de propriedade da Fazenda do Estado de Sao Paulo (Governo do Estado
de Sdo Paulo, Regularizacio Imobilidria de Areas Protegidas, volume 1, 1999, pg. 206).
Apesar da agravante de se tratar de terras reconhecidas como devolutas e registradas em nome
do estado, o pagamento desta a¢do tem sido efetuado.

Paralelamente a essa identificagdo de sobreposicdes de titulos, a metodologia aplicada
pelo perito mostrou-se impropria. Ele levou em consideracdo o valor da terra nua e da
cobertura florestal separadamente, acrescentando ainda a esses valores o das benfeitorias, o
que resultando em hiperavaliacdo do imovel.

[Na avaliacdo,] esqueceu o perito que a exploragdo de florestas nativas situadas nos
contrafortes da Serra do Mar, regido de acesso extremamente dificil e de relevo
montanhoso, pode ser invidvel economicamente se considerarmos as naturais
adversidades do meio e o extenso periodo de chuvas daquela regido [...] Foi pela
inviabilidade econdémica de exploragdo agrosilvopastoril que as terras da regido
serrana do complexo ecoldgico da Mata Atlantica sempre foram as mais
desvalorizadas do estado de Sdo Paulo. Pelo mesmo motivo aquela regido foi
parcialmente preservada da acdo do homem. Os custos de exploracdo da floresta
nativa em areas inclinadas sdo extremamente altos, na maioria dos casos superiores
a renda auferida pela venda dos produtos florestais. Além da discutivel viabilidade
econdmica da exploragdo da floresta, o uso das terras, apds o corte, dependeria da
limpeza do terreno, operacdo conhecida como destoca, que ¢ extremamente cara.
Mesmo o terreno limpo, em regides de terrenos acidentados, o plantio, a
manutencdo e a exploracdo de atividades agrosilvopastoris sao mais caras, o que
torna menos competitivo os produtos da exploracdo. Esse conjunto de adversidades
imprime uma natural e ldgica desvalorizagao dessas terras (Governo do Estado de

Sdo Paulo, Regularizacdo Imobilidria de Areas Protegidas, volume I, 1999, pg.
221).

13 Célculo feito a partir da cotagdo de venda do dolar oficial do ultimo dia util de outubro de 1986, data-base do
laudo pericial. 24



O perito utilizando-se de um levantamento florestal pouco condizente com a realidade
proporcionou uma hiperavaliagdo ao imovel, implicando em uma superindenizacao.
Mediante o levantamento técnico inaceitavel e a sobreposicao de titulos, a Fazenda do Estado
de Sdo Paulo solicitou nulidade da a¢@o ordinaria de indenizagao por desapropriacdo afim de
tornar ineficaz as decisdes proferidas até entdo a esse processo. Solicitagdo que se apresenta
em curso (Governo do Estado de Sdo Paulo, Regulariza¢do Imobilidria de Areas Protegidas,
volume I, 1999, pg. 221).

e Sociedade Agropastoril Pirambeiras Ltda.

O imovel de 8.127 hectares pertencente a Sociedade Agropastoril Pirambeiras Ltda.,
no municipio de Ibiritiba Mirim e Bertioga, foi alvo de desapropriagao por interesse social. O
processo decorrente desta desapropriagdo, ja custou, mais de R$ 135 milhdes aos cofres
publicos do Estado e ainda pode consumir mais R$ 280 milhdes. Valores que calculados os
juros compostos podem chegar a R§ 500 milhdes. Contudo a Secretaria Estadual de Meio
Ambiente entrou com pedido de rescisdo da acdo, através do estudo técnico demonstrando a
superavaliagdo da area e o absurdo cobrado pela indenizagdo de uma 4rea ingreme, com os
maiores indices pluviométricos do estado, repleta de cursos d’agua a 800 metros de altura do
nivel do mar e completamente inacessivel. Os problemas encontrados na analise da pericia
vao desde a superestimag¢ao da madeira, da desconsideragdo de normas técnicas, a falta de
precisdo dos limites da propriedade, bem como o contraste entre o potencial econémico da
regido sugerido pelo perito e as verdadeiras condi¢cdes da area em questio (BRESSAN,
1999j). A razdo desta a¢do deve-se aos erros encontrados e ao Estado ja ter pago muito mais
do que valia a area.

No relatdrio da secretaria, os técnicos compararam a avaliacdo feita pela pericia, em
novembro de 1986, com os valores de mercado. Para o perito, a area valia US$
53,9 milhdes. Na pesquisa realizada com os classificados de o [jornal] Estado na
época, chegou-se a US$ 9,1 milhdes (cinco vezes menos), enquanto o Instituto de
Economia Agricola (IEA) apurou US$ 6,3 milhdes (nove vezes menos) para a
mesma area (BRESSAN, 1999;).

Assim como estes exemplos, existem mais de 1100 superavaliagdes registradas e
relacionadas unicamente ao meio ambiente (MACEDO, 1999d). Entretanto, ndo somente
areas relacionadas a este setor tem apresentado valores elevados, mas também casos
relacionados a habitacdo e vias publicas.

Superindenizacdes na area de habitacao
e Centreville

A éarea Centreville de propriedade da Massa Falida de Novaurbe S/A Comércio e
Construgdo, de 286.378,05 metros quadrados, no municipio de Santo André, foi decretada de
interesse social em 1986. A area em questdo fazia parte de um loteamento de classe média
construido numa regido totalmente carente de infra-estrutura, cercada de favelas e ao lado de
uma usina de lixo. A localizagdo do imovel comprometeu o negdcio € a empresa, responsavel
pelo empreendimento, se encontrou com dificuldades para implementar todo o projeto. As
dividas da empresa com a Caixa Econdmica do Estado de Sao Paulo S/A eram, em 1981, de
Cr§ 4 bilhdes (RAMOS, 1997). Em 1983 foi decretada a faléncia da empresa e a Caixa
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Econdmica Estadual ficou com prejuizo de Cr$14 bilhdes. Como os terrenos eram a garantia
do financiamento ao projeto, a Caixa acabou ficando com a hipoteca.

Paralelamente deu-se o processo de ocupacdo do Centreville. Com a faléncia da
empresa, os movimentos populares da Sociedade de Amigos do Bairro de Vila Guaraciaba
comegaram a cogitar a ocupacao das casas abandonadas e dos terrenos vazios. Em 1981, foi
realizada a ocupagdo do Centreville. Em 1982 expediu-se mandado de desocupacdo das
trezentas ¢ nove casas invadidas. Em seguida, iniciou-se a discussdo sobre a possivel
desapropriacdo da area e somente em 1986 ela foi realmente desapropriada (RAMOS, 1997).
A desapropriagdo acabou resolvendo tanto o problema da hipoteca da Caixa Economica
Estadual e dos moradores que ocuparam a area (entrevista com Berthelina Alves Costa da
Superintendéncia de Terras da companhia de Desenvolvimento Habitacional e Urbano do
Estado de Sao Paulo).

A oferta inicial pela area foi de Cz$ 72.417.654,20 em 1986. O laudo Judicial
outorgado em dezembro de 1990 foi de Cr$ 4.196.046.044,00 e em fevereiro de 1991 de Cr$
6.022.111.045,00; enquanto que, o laudo do assistente técnico representou, para dezembro de
1990, Cr$ 1.416.756.866,00 e para fevereiro de 1991 Cr$ 2.033.311.626,00. Valores esses,
quase trés vezes menores. Em novembro de 1991, o valor da sentenga acabou sendo de Cr$
4.002.963.112,00 a favor de Massa Falida, e Cr$ 198.569.112,00 a favor da Nossa Caixa -
Nosso Banco. Esses valores ainda foram acrescidos dos juros compensatorios, a partir da
imissao na posse, bem como dos 6% dos honorarios advocaticios.

Os valores atualizados passaram para 1996 a eqiiivaler para a Nossa Caixa - Nosso
Banco o valor de R$ 1.900.368,82 correspondente a indenizacdo, mais os juros
compensatorios que ficaram em R$ 1.703.997,38 e os honorarios advocaticios, da ordem de
6%, em R$ 212.261,97, totalizando R$ 3.829.628,17. Os valores atualizados para 1996
passaram a eqiiivaler para a Novaurbe, empresa expropriada, o valor de R$ 38.309.615,34
correspondente a indenizacdo, mais os juros compensatorios de R$ 34.350.950,09, e os
honorarios advocaticios de R$ 4.359.634,23, totalizando R$ 77.020.204,66. Somando-se os
dois valores o pagamento referente a indenizagdo do imovel Centreville ficou, em 1996, em
R$ 80.840.832,83.

Os laudos de avaliagdo desta area para chegarem a tal valor apresentaram erros
substanciais. Eles levaram em consideracdo a desapropriagdo de uma gleba e ndo levaram em
conta que as vias e os logradouros publicos ja eram de dominio municipal, e
consequentemente, foi elaborado laudo para cada um dos lotes (RAMOS, 1997).

e Jardim Alzira Franco

A éarea do Jardim Alzira Franco de 209.706,00 mil metros quadrados, no municipio de
Santo André, foi desapropriada em 1989 para implementar um programa habitacional. A
primeira parte do projeto foi realizada em 77.224,80 metros quadrados do imével. Foram
construidas casas populares, no regime de mutirdo, além de prédios de apartamentos para a
populacdo local de baixa renda. No entanto, o conjunto habitacional encontrava-se em
situagdo irregular, vez que a area era ZUPI-1, ou seja, de uso predominantemente industrial,
ndo comportando residéncias. Referida situacdo originou agdo civil publica determinando
paralisacdo das obras no local, bem como proibindo a comercializagdo do que ja existia. A
administracdo municipal acabou, em conseqii€éncia do exposto, solicitando desisténcia parcial
de 132.535,20 metros quadrados da acdo expropriatoria. Contudo, a solicitagdo foi indeferida.
Paralelamente, a expropriada ajuizou pedido de intervengdo estadual no municipio, alegando
0 ndo pagamento do precatorio.
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Em primeira instancia a desapropriacao foi feita contra o Espolio de Silvio Franco.
Contudo, essa area foi logo contestada por Maria Sampaio Franco, vez que a prefeitura,
erroneamente, distribuiu o processo expropriatdrio contra o antigo proprietario. O processo
foi retificado em 4 de maio de 1990.

Para a avalia¢dao do terreno foram considerados os métodos comparativo e involutivo
simplificado. O primeiro foi definido com base no valor unitario obtido em ampla pesquisa
realizada nas circunvizinhancas sobre areas grandes comparaveis ao imoével avaliado e de
mesma natureza e o segundo com base no valor unitario obtido de pesquisa proveniente de
lotes residenciais localizados nas circunvizinhangas do terreno em questao.

Para a aplicagdo do método comparativo considerou-se o valor unitario determinado
em pesquisa realizada nas circunvizinhangas do local em aprego sobre imodveis ofertados, e/ou
vendidos na mesma regido geo-econOmica, mesmo setor fiscal e/ou naqueles outros
adjacentes com dados de valores contemporaneos a data do trabalho e com caracteristicas de
uso e ocupagdo comparaveis aquelas correspondentes ao imovel avaliado (Processo 1640/89).
O laudo resultou em Cr$ 13.829,00 o metro quadrado para janeiro de 1991. Contudo,
considerando uma alta no custo de vida em torno de 20%, o valor ficou em Cr$ 16.595,00 o
metro quadrado. Para o método involutivo simplificado considerou-se a area total como
desmembrével em lotes residenciais, com especial atengdo a parte com frente direta para via
publica, isto ¢, a area diretamente desmembravel. Esta parte foi dimensionada e obteve-se o
valor unitario de Cr$ 19.418,90 o metro quadrado, para dezembro de 1990. Para janeiro de
1991, considerando uma alta de 20% no custo de vida, o valor ficou em Cr$ 23.303,00 o
metro quadrado (Processo 1640/89, pg. 101 a 103).

Considerando-se os dois métodos utilizaveis no presente caso foram definidos os
seguintes valores : para o método comparativo a area corresponderia a Cr$ 3.655.015.560,00 e
para o método involutivo simplificado ela valeria Cr$ 2.653.881.448,00. Contudo o signatario
propds a adogdo de uma média ponderada entre os dois valores com “peso 3” para o método
comparativo e “peso 2” para o involutivo simplificado, por entender que o primeiro critério ¢
mais confidvel, sem fatores de ordem subjetiva como, embora, parcialmente, ocorre no
segundo critério (Processo 1640/89, pg. 108). Logo o valor de indenizagdo proposto, seria de
Cr$ 3.254.561.916,00 para janeiro de 1991, mais os honorarios do perito judicial de Cr$
4.392.145,00.

Em fins de 1991, o valor da indenizagao do imovel foi corrigido. Primeiramente foi
retificada a 4rea desapropriada, que passou de 209.706 m2 a 208.123,13 m2. A partir desta
nova dimensao os calculos realizados foram refeitos tanto para o método comparativo como
para o método involutivo simplificado. Neste momento teve-se também que rever as
formulas utilizadas no célculo do método involutivo simplificado, pois elas nao estavam
corretas. Refazendo-se os calculos gerais o imovel passou a valer Cr$ 3.210.732.880,00.
Valor que ainda seria acrescido dos juros compensatorios, juros moratérios, bem como dos
6% dos honorarios advocaticios, honorarios da pericia e dos assistentes técnicos.

Os valores atualizados para julho de 1997 passaram a corresponder para a indenizacao
R$ 27.871.493,07; para os juros compensatorios R$ 17.568.331,13; para os juros moratdrios
4.826.413,56; para os honorarios R$ 3.015.974,26; para os juros compensatorios em
continua¢ao R$ 5.630.041,60; para os juros moratorios em continuacdo R$ 2.815.020,80; e
para os honorarios em continuacio R$ 506.703,74, totalizando R$ 62.233.982,24.
Atualizando o valor da indenizagdo para 1998, o imdvel valeria R$ 77.338.276.283,61.
Valores que corresponde mais do que o dobro do valor de mercado.
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Superindenizacdes na area de vias publicas
e Rodovia dos Imigrantes

O Desenvolvimento Rodoviario S/A - Dersa possui divida de US$ 51,2 milhdes pela
desapropriagdo, em 1970, de gleba de 59 mil m” de area. O imével situa-se em Sdo Bernardo
do Campo, entre a Rodovia dos Imigrantes e a Represa Billigns, na altura do quilometro 30 e
32, em areas de prote¢ao dos mananciais.

Da divida aferida, o Dersa ja quitou R$ 37.438.206,47. Contudo esta divida ¢ 44
vezes o prego de mercado, que ndo ultrapassa R$ 480.000,00 (BRESSAN, 1999p). O valor de
mercado, atualizado, seria de aproximadamente Cr$ 18 milhdes, em 1986.

Com o dinheiro ja pago, na indenizagdo, o Dersa poderia desapropriar 88 alqueires, o
que eqiiivaleria a um terco de todo o trecho oeste do Rodoanel metropolitano de Sao Paulo.
Esse mesmo valor representa 70% da arrecadacao anual da Dersa, bem como, o dobro de tudo
o que ja foi indenizado nas desapropriacdes do Rodoanel (BRESSAN, 1999f).

As irregularidades durante o processo, que engendraram a distor¢do do valor a ser
pago pela indenizagdo, estdo certamente correlacionadas a metodologia da pericia, conforme
apresenta a Dr. Rosangela Staurengh, 13 Promotora de Justica de Sdo Bernardo do Campo,
mas ela acrescenta que outras irregularidades sdo também significativas para a promocgao da
superindenizagdo da area em questdo.

A distor¢do de valores, para chegar a essa divida, ocorreu durante a execucdo do
processo, seja através da contabilizacdo de juros em cascata — juros compensatorios e
moratorios sobre juros compensatdrios € moratorios — ou através dos erros aritméticos na
contagem dos juros compensatérios favoraveis ao expropriante.

A distor¢ao deu-se também em relacdo aos maus procedimentos tomados por parte do
Dersa. Este construiu um trecho da Rodovia dos Imigrantes sem antes desapropriar a drea em
questdo, ocasionando a partir da data de desapropriagdo — dez anos posterior a data da
construcdo — de juros compensatorios. Sendo assim, antes mesmo de se iniciar a agdo o Dersa
j& apresentava divida. Mesmo durante o processo houve perdas de prazos pelo Dersa para
impugnacao dos erros dos juros em cascata que elevaram inacreditavelmente o saldo devedor.

H4 também no processo problemas quanto a definicdo e representacdo dos
proprietarios da area. A acdo de desapropriacao estd aditada contra RM (7/12) AB (1/12), FB
e SM (4/12). RM possui procuracdo de AB - representante de seus 1/12 e dos 4/12 de FB e
SM, para o processo. Contudo, RM nio juntou documentos comprovando a representacao de
AF. De modo que ndo hd comprovagdo alguma dessa representagdo, bem como ndo hé
comprovacdo que AB, FB e SB soubessem da existéncia da acdo (Ministério Publico do
Estado de Sao Paulo, Minuta de Agravo, pg. 4 a 6).

Diante essas irregularidades e ainda da solicitagdo do expropriante requerendo R$ 10,2
milhdes a titulo de atualizacdo monetaria, o Ministério Publico estd pedindo a anulacdo desta
sentenca. O expropriante faz tal solicitagdo pois alega que s6 recebeu R$ 14 milhdes dos U$
51,2 milhdes que a Dersa diz ter pago. Em reportagem de o Jornal o Estado de Sdo Paulo o
expropriante alegou que :

Se o governo pagou US$ 51 milhdes, alguém esta roubando, disse Macruz [...].
‘Nao admito, de jeito nenhum, que lancem suspeitas sobre essa indeniza¢do com
nimeros que ndo sdo verdadeiros’, respondeu o ex-proprietario da area. Segundo
ele, houve até uma tentativa de funcionarios da Dersa de cobrar propinas em troca
de facilitar a cobranca da indeniza¢do. ‘Na €poca, recebi proposta de pagar 10% do
total para pessoas da Dersa, mas ndo aceitei’, conta Macruz. ‘Nao sei os nomes,



porque eles fizeram contato com um intermedidrio, mas preferia nao receber nada a
receber dinheiro desse modo’, explica. Ele também diz que sempre procurou fazer
acordos. ‘Cansei de procurar a Dersa, mas eles nunca quiseram saber’, conta.
‘Preferiram recorrer a Justi¢a; perderam em todas as instancias e agora nao querem
pagar’. Agora, Macruz diz que ndo abre mio de receber os R$ 10,2 milhdes
penhorados. (BRESSAN, 1999f).

Contudo, segundo as Procuradoras de Sdo Bernardo do Campo, Rosangela Staurenghi
e Cecilia Freitas Ribeiro, ndo ha razdo nenhuma para a corre¢do dos valores definidos, pois
houve certamente erro aritmético na contagem dos juros compostos (BRESSAN, 1999r), e o
expropriante ndo efetuou as atualizacdes necessarias além do contador ter calculado mais uma
vez a verba honordria, que ja estava incluida no débito desde a primeira conta (entrevista com
Rosangela Staurenghi, 13 Promotora de Justica de Sao Bernardo do Campo).

Ainda que a indenizagdo fosse justa, as promotoras alegam que em novembro de
1994, segundo célculos do Tribunal de Justica, o débito ja havia sido liquidado.
Até ali, os autores ja haviam recebido R$ 13 milhdes : ‘Apds a liquidagdo do
débito, os autores receberam ainda R$ 24,8 milhdes por um terreno que vale R$ 480
mil’ [...] Na opinido das promotoras, ‘o astronomico valor levantado e aqueles
ainda pleiteados pelos autores ndo correspondem, em absoluto, a sentenca que fixou
a justa indenizagdo’. Para elas, houve um ‘lamentavel equivoco de interpretacio’
da Justica. Mais do que isso, entendem, ‘houve ofensa ao principio constitucional
da justa indenizagdo e ao principio da moralidade administrativa’ (BRESSAN,
1999r).

A requisi¢do, pelo Dersa, de anulacido do processo propiciou a suspensdo da execucao.
Entretanto, o Supremo Tribunal Federal ndo reconheceu o recurso interposto pelo Dersa e o
processo continua em tramitagao.

Esse processo revela que técnicos e advogados da propria Dersa tiveram participagao
decisiva na constru¢do dessa indenizacao milionaria. Entre as irregularidade do processo, os
técnicos da autarquia apontam erros na pericia e questionam algumas decisdes judiciais.
Como por exemplo a de maio de 1990, quando o Dersa perdeu prazos e deixou de impugnar
um célculo exagerado feito pela pericia. Por conta disso, alguns funciondrios ja foram
afastados e ha sindicancia para apurar as responsabilidades.

No campo juridico, o Dersa esta conversando com a Procuradoria-Geral do Estado
e o Ministério Publico para tentar reverter o quadro. Uma das alternativas ¢ o
ingresso de uma agao civil publica para apurar todos os responsaveis pela
superindenizagdo. ‘Talvez ndo recuperemos todo o dinheiro, mas vai sobrar para
todo mundo : servidores, peritos, advogados e juizes’, avisa um dos advogados da
empresa. [...] De acordo com um diretor da Dersa, estd em jogo o futuro das
grandes obras rodoviarias do Estado, como o Rodoanel, em volta da capital. ‘Ou a
Justica e a sociedade mudam sua visdo do problema ou a industria das indenizagdes
vai inviabilizar o Rodoanel, prevé ele (BRESSAN, 1999e¢).

A chamada “industria das indenizacdes” tem portanto inspirado algumas

superavaliagdes nas areas desapropriadas para a constru¢do do Rodoanel, isso porque
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algumas diferengas entre os laudos dos peritos e do Dersa tem apresentado diferenca de 400%
(BRESSAN, 1999g).

e Avenida Nova Faria Lima

A Operagdo Urbana Faria Lima foi um conjunto de intervencdes coordenadas pela
Prefeitura de Sao Paulo, para remodelagdo de uma regido da cidade, em que as obras vidrias
ocuparam lugar de destaque. O projeto de consolidagdo de um eixo de servigos na regido
Sudoeste da cidade remonta a 1968, ano em que a lei municipal 7.104 foi aprovada pela
Camara Municipal. Na época, o chamado Bulevar Sul ja era uma aspiragdo de grandes
investidores privados, que vislumbravam um espaco, devidamente provido das melhores
condicdes urbanisticas que o poder publico se dispusesse a sustentar. A necessidade de altos
investimentos do poder publico para o sistema vidrio da regido ocasionou um processo de
desapropriacdo em larga escala que iria marcar definitivamente a implantacdo da obra. Para
realizar essa operagdo foram desapropriados 400 imoveis.

Foi estabelecido, para a Operagdo Urbana Faria Lima, que o expropriado teria a
alternativa de receber a indenizagdo em CEPAC’s — Certificados de Potencial de Construgao,
além da tradicional indenizacdo em dinheiro, paga na fase administrativa da desapropriacao
ou judicialmente, no caso em que ndo houvesse acordo entre as partes. A idéia dos CEPAC’s,
além da possibilidade da prefeitura ndo precisar dispor da quantia, era de que os moradores
pudessem compartilhar da valorizagdo decorrente da operagdo. Sob a justificativa de uma
possivel valorizagdo da area em cerca de 20%, a prefeitura alegava que a utilizagdo do
CEPAC’s nas indenizagdes seria lucrativa também para os desapropriados; tal instrumento
retomaria um preceito da constituicao de 46, segundo a qual a contribuicdo de melhoria seria
paga por quem fosse beneficiado por ela.

Os estudos da prefeitura estabeleceram possibilidades de desapropriagdo : imoveis
objeto de desapropriagdo total - aqueles totalmente atingidos pela implantacdo dos
melhoramento e imdveis objeto de desapropriacdo parcial — aqueles parcialmente atingidos
pela implantagdo de melhoramentos.

Com a conclusdo do estudo prévio e relatorio de impacto ambiental (EIA/Rima),
foram definidas 106 desapropriagdes no trecho de ligacdo com a Av. Pedroso de Morais ¢ 167
desapropriacdes na ligacdo com o Itaim, muito embora esses estudos tenham sido alvo de
acao do Ministério Publico e de tentativas de impedimento judicial das desapropriagdes, sob a
alegacdo de que a legislagdo ambiental ndo havia sido obedecida. As 106 propriedades
somavam cerca de 63.000 m” e a prefeitura esperava gastar cerca de U$150 milhdes com as
indenizagoes.

As desapropriagdes decorrentes da implantagdo da Operagdo Urbana Faria Lima
aglutinaram os moradores da regido, que formaram associagdes. Elas foram o estopim para
uma batalha amplamente divulgada pelos meios de comunicagdo que acabaria por configurar
uma discussdo urbanistica de grandes proporgdes. O foco das discussdes se concentrou sobre
o valor das indenizagdes a serem pagas aos moradores, uma vez que s6 estavam sendo
depositados os valores venais.

A desapropriagdo, para a populagdo de classe média que se via obrigada a deixar suas
casas, seria entdo extremamente desinteressante €, ao contrario das indenizacdes milionarias
em grandes glebas, estava submetida a um controle dos valores peritados, devido a grande
repercussdo do caso e aos interesses do mercado imobiliario que o acompanhava. E, portanto,
compreensivel que os periddicos da época relatem com tanta intensidade as regras das
desapropriacdes e dos prazos, valores e juros compensatorios aplicados ao prego do imovel
estabelecido pelo judicidrio. Uma vez que aos moradores da regido interessava o valor pago
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em dinheiro pelas indenizacgdes, € ndo os CEPAC’s, ficou evidente que a mesma legislagao
que subvenciona a industria de desapropriacdes, que se vale dos longos prazos da justica e dos
conseqiientes lucros resultantes de juros compensatorios, ¢ incapaz de suprir as necessidades
imediatas do pequeno proprietario.

A primeira etapa da obra seria entregue em outubro de 95, ano e meio apds a primeira
demolicdo, e ligava a Av. Pedroso de Morais ao Largo da Batata. Nessa mesma época a
Prefeitura divulgou que ja desembolsara cerca de R$120 milhdes com cerca de 400
desapropriacdes - entre imdveis parcialmente ou totalmente desapropriados — ao longo das
obras em toda a avenida. Valor esse correspondente unicamente aos valores venais das areas
desapropriadas.

[Contudo,] o custo total da nova Faria Lima pode triplicar em seis ou sete anos. E
esse o tempo que deve demorar para sairem sentengas definitivas estabelecendo o
valor da indenizagdo. O dinheiro que os desapropriados receberam até agora ¢
relativo a ‘imissdo proviséria na posse’. O valor & arbitrado pelo Judicidrio.
Geralmente, a pessoa levanta 80% do valor depositado pela prefeitura. O valor
final do imovel ¢é estabelecido somente no fim da acdo de desapropriagdo. Os
moradores terdo direito a juros compensatorios de 12% ao ano por terem saido dos
imdveis antes do fim da acdo e a uma indenizagdo além do valor do imoével (s/a,

1995v).

Sob a justificativa que o valor a ser arrecadado com a venda de potencial construtivo
pagaria a reforma, o entdo prefeito da época se vangloriava em dizer que a longo prazo
haveria um retorno garantido para os cofres publicos. No entanto, ele ndo considerou os
valores finais das agdes indenizatérias, que certamente ndo iriam findar dentro do seu
mandato na prefeitura, e muito menos a possibilidade de a arrecadacdo com a venda de o
potencial construtivo ser insuficiente para quitar as dividas decorrentes da obra.

Por principio, a justa indenizacdo para desapropriacdo compreende a fixacdo de valor
0 mais proximo possivel do valor de mercado do bem a ser desapropriado, ajustado, se
necessario, por avaliacdo judicial e fixado por ocasido da sentencga definitiva. Contudo, os
casos apresentado delineiam o “divorcio” entre as reais indenizagdo em desapropriagcdo e a
justa indenizacdo. Ato que ofende o principio da moralidade administrativa pelo qual,
indiscutivelmente, os bens e o dinheiro publico devem ser feridos com todo o rigor e cuidados
necessarios.

O “milagre da multiplicagdo das moedas” nos processos de desapropriagdes de terras,
constatados nos casos apresentados, ¢ fruto de métodos irregulares de avaliagdo, formulas e
indices econdmicos, bem como laudos inadequados, distorcidos e imprecisos que escondem a
sobrevalorizacdao do preco da terra. Nos casos apresentados verificou-se que um dos recursos
mais utilizados e o de avaliar, separadamente, a cobertura vegetal e a terra nua. Porém, hé
também casos em que o perito compds o preco da terra com o valor de mercado da madeira da
mata atlantica, que o Cdédigo Florestal ndo permite que seja abatida e, portanto, jamais poderia
ser comercializada. Variagdes gritantes entre as avaliacdes dos peritos judiciais também sao
evidenciados nos casos. A inclusdo de juros compostos na conta final das desapropria¢des de
terra, os inadequados encaminhamentos juridicos e administrativos publicos € os honorarios
advocaticios sdo fatores complementares que propiciam as superindenizagdes urbanas e
rurais.

31



4.  Superindenizacdes : 0 melhor investimento do mercado

As a¢des indenizatorias nas desapropriacdes de terra pelo por interesse social sdo hoje
o melhor investimento do mercado. Nada rendeu tanto, nos ultimos anos, como o valor
desses processos. Além da superavaliacdo das areas, a correcdo pedida por ex-proprietarios e
dada pelo Judiciario fez dessas indenizagdes um negdcio de rentabilidade até 50% maior do
que o melhor investimento do mercado (BRESSAN, 1999m).

Os casos das dareas pertencentes a administradora JNL e aos proprietarios da
Agropastoril Pirambeiras Ltda. sdo exemplos tipicos da superagcdo dos valores de indenizacao
frente aos valores de mercados.

A area pertencente a administradora JNL €, hoje, o maior precatorio do pais. Ela esta
localizada em Ubatuba, no litoral norte do Estado de Sao Paulo, e possui 13,2 mil hectares.
Esta area foi desapropriada para a ser incluida ao Parque Estadual da Serra do Mar.

Conforme a tabela, a area JNL valia em agosto de 1988, US$ 2,4 milhdes. Caso esta
area tivesse sido vendida pelo valor de mercado ¢ o montante aplicado integralmente, na
época, na bolsa de valores, o valor aplicado corresponderia, em janeiro de 1999, no IPC-FIPE
a R$ 5,1 milhdes, no IGP-DI a R§ 6,8 milhdes, enquanto que na poupanca eqiiivaleria a R$
7,2 milhdes, no Fundo DI a R$ 15,9 milhdes e finalmente no Ibovesa, o melhor investimento,
o valor corresponderia a R$ 18,5 milhdes.

Da mesma maneira, caso aplicado o valor sugerido pelo perito para esta area, que era
30 vezes maior que o preco de mercado, os valores aplicados na bolsa de valores
corresponderiam, em janeiro de 1999, no IPC-FIPE a R$ 160,8 milhdes, no IGP-DI a R$
212,7 milhdes, enquanto que na poupanca eqiiivaleria a R$ 225,6 milhdes, no Fundo DI a R$
496,7 milhdes e finalmente no Ibovesa, o melhor investimento, o valor corresponderia a R$
577,7 milhdes. Contudo como o proprietdrio preferiu acionar o governo o valor da area ja
ultrapassa a soma de R$ 1,1 bilhdo'*. Valor este duas vezes superior ao melhor investimento
do mercado.

" Valor de janeiro de 1999. 32



Indenizacio de RS 1,1 bilhdo da area
JNL

Indenizacao de RS 417 milhoes da area
Pirambeiras

Valor de mercado da area : US$ 2,4

Valor de mercado da area : US$ 9,1

milhoes milhoes
(em 08/1988) (em 11/1986)

Se fosse corrigido até janeiro/1999 por: Se fosse corrigido até janeiro/1999 por:
IPC-FIPE R$ 5,1 |IPC-FIPE (—J RS 18,8
milhoes milhoes
IGP-DI R$ 6,8|IGP-DI C—— R$ 29,7
milhoes milhoes
Poupanga — R$ 7,2 |Poupanga RS 33,6
milhoes milhoes
FundoDIC———— R$ 15,9 |Fundo DI ¢ ) RS 54,5
milhoes milhoes
Ibovesa ¢ ) R$ 18,5|Ibovesa C——J RS 33,4
milhoes milhoes

Valor da pericia : US$ 75,8 milhdes

Valor da pericia : US$ 53,9 milhdes

(em 08/1988) (em 11/1986)

Se fosse corrigido até janeiro/1999 por: Se fosse corrigido até janeiro/1999 por:
IPC-FIPE R$ 160,8 | IPC-FIPE (—J RS 111,1
milhdes milhdes
IGP-DI R$ 212,7|IGP-DI ([ R$ 175,1
milhdes milhdes
Poupanga — R$ 225,6 |Poupanga () R$ 197,8
milhdes milhoes
Fundo DIC——— R$ 496,7 |Fundo DIC—— ) RS 320,8
milhdes milhdes
Ibovesa C—— RS 577,7|Ibovesa C—— RS 196,6
milhdes milhdes

Tabela : Negocios da China em O Estado de Sao Paulo, 08/08/1999

Da mesma forma, os proprietarios da Agropastoril Pirambeiras Ltda. teriam R$ 54,5
milhdes, no maximo, se em 1986, data da desapropriagdo, tivesse aplicado em um fundo de
renda fixa (DI) os US$ 9,1 milhdes, valor de mercado de seus 6,4 mil hectares entre Biritiba
Mirim e Bertioga. Nesse calculo, a aplicacdo em renda fixa rendeu mais do que a bolsa,
porque em 1986 e 1987 seu desempenho foi melhor do que as agdes.Seria, de qualquer forma,
um ganho muito menor que os R$ 417 milhdes que os donos da Pirambeira cobraram do
governo estadual pela area que também foi agregada ao Parque Estadual da Serra do Mar.



Ainda que se admita a superavaliacdo de uma area ingreme, repleta de cursos d’agua e
trechos que chegam a 800 metros de altura e que possuem os maiores indices pluviométricos
do pais (BRESSAN, 1999m), que elevasse o valor do lote aos US$ 53,9 milhdes encontrados
pela pericia para desapropriacdo, os donos da Pirambeiras ndo teriam conseguido mais do que
R$ 320 milhdes se tivessem vendido a area e aplicado o dinheiro desde 1986 num fundo de
renda fixa. O resultado da operacdo seria quase R$ 100 milhdes a menos do que a
indenizacao pretendida.

Neste casos, como em muitos outros, a explicacdo para tamanha diferenga, mesmo
levando em conta os valores superavaliados, deve-se aos juros compostos : compensatorios €
moratdrios. Juros esses que chegam a uma remuneragao total dificil de extrair em qualquer
aplicagdo financeira. Além de superestimar o valor da terra e ndo considerar todos os
expurgos inflacionarios do periodo, a atualizacdo do valor das agdes inclui a cobranga desses

juros.
5.  Superposicio de titulos de dominio em desapropriacées ambientais

A transferéncia de grandes somas de recursos financeiros do erario publico para o
pagamento de indenizacdes, pode inclusive, resultar em limites ainda mais amplos as politicas
publicas, ndo somente as relacionadas a habitagdo, meio ambiente ¢ vias publicas como
inclusive em outras areas, como educacgao ¢ saude, se for considerado o volume de recursos
orgamentarios necessarios para o pagamento das agdes de indenizagao.

O problema relativo aos 6nus orgamentarios nao se esgota nas disparidades financeiras
resultantes das avaliagdes desproporcionais demonstradas até o momento. Hé agravantes que
potencializam, ainda mais, os riscos de drenagem de grandes somas de recurso or¢amentarios
governamentais.  Esses agravantes sdo resultantes das  dificuldades histéricas que
inviabilizaram a consolidacdo de um sistema juridico confidvel de ordenamento da
documentacao cartografica da propriedade da terra no pais (Silva, 1996) sendo que até hoje os
titulos de dominio sao registrados e matriculados contendo precarias descritivas cartograficas,
que muitas vezes impossibilitam a localizagao das “propriedades”.

E publico e notério que existe uma confusio de titulos e registros de terras no
Litoral de Sdo Paulo e Vale do Ribeira [...] E comum nestas regides, a existéncia de
varias escrituras e registros sobre as mesmas terras, ou titulos e registros sobre
terras devolutas do Estado. E crucial que se examine caso a caso, os titulos e
registros que embasam a pretensdo a indenizagdo, sob pena de haver mais de uma
acdo expropriatdria da mesma area. Nao basta, acatar a certidao vintenaria do
Registro de Imoveis, porque existem titulos falsos e registros diversos oriundos do
mesmo titulo. Ressalte-se que as Unidades de Conservacao situam-se em areas
inexploradas, onde os multiplos “proprietarios” ndo tiveram oportunidade de
confrontar seus titulos, entre si (Instituto Florestal de Sao Paulo, 1995).

A espacializagao de precarios titulos de dominio com precarios memoriais descritivos
existentes em escrituras, elaborados a partir de pontos e coordenadas geograficas definidas
aleatoriamente, permite que os titulos transitem de acordo com a conveniéncia daqueles que
reivindicam indenizagdes do Governo do Estado, resultando em  conflitos entre
documentacgao regular ¢ documentagao irregular, e entre propriedades publicas com diversos
“andares de titulos particulares”, superpostos que sdo utilizados para subsidiar a
reivindica¢ao de indenizagdes ao Poder Publico. 34



A potencializagdo dos riscos de indenizagdes repetitivas sobre as mesmas areas
internas a Unidades de Conservacdo, também pode ser resultantes de processos de uso da
confusdo existente na documentagdo imobilidria para grilar terras particulares ou terras
publicas, assim como terras em processo de desapropriagdo pelo Governo.

O enfrentamento sistematico dos conflitos de documentacdo fundiaria em areas
internas as Unidades de Conservagao (Parques e Estacdes Ecoldgicas) do Litoral do Estado e
Vale do Ribeira, foi iniciado em meados da década de 1980, através da implementagdo do
programa de levantamento fundidrio desenvolvido pelo Governo do Estado, por equipe
técnica denominada grupo de Parques do entdo Conselho Estadual do Meio Ambiente
(CONSEMA), de forma integrada com a Procuradoria do Patrimonio Imobiliério - PPI.

O programa elegeu como “projeto piloto” o Parque Estadual Turistico do Alto Ribeira
— PETAR, Unidade de Conservagdo criada em 1958, através do Decreto Estadual n°
32.283/1958, que protege importante patrimonio natural representado por aproximadamente
35.000 ha de Mata Atlantica e mais de 200 cavidades naturais.

Durante a implantagdo desse projeto piloto, foi identificado um grande nimero de
conflitos de titulos registrados e matriculados em cartorios de registros de Imoveis, cuja
sobreposi¢do cartografica (obtida de forma aproximada de acordo com as precarias descritivas
constantes nas escrituras ou com plantas precariamente feitas por proprietarios ou “pseudo-
proprietarios”), configurando varios “andares” de titulos registrados sobre propriedade da
Fazenda do Estado, conforme exemplificado na Figura 1 anexa (Costa Neto, 1991).

Ainda no PETAR, como exemplo, de uso da confusdo da documentagdo imobiliaria
para grilagem e venda de lotes clandestinos em Parques, pode ser citada a agdo realizada no
final da década de 80 para ocupacdo clandestina do Vale do Alambary. A Figura 2, anexa,
revela o transito de documentacdo imobilidria sobre o territério do Parque, de acordo com
interesses que objetivavam a consolidacdo de loteamentos clandestinos, cujo resultado em
campo foi registrado na forma de desmatamentos irregulares, causando graves danos ao
patrimonio natural, em funcdo do loteamento clandestino no interior do Parque com mais de
60 compradores levados a campo para ocupar os lotes (Costa Neto, 1991).

A identificagdo da superposicdo de titulos registrados também foi feita em outras
Unidades de Conservagao do Litoral e Vale do Ribeira, conforme descrito no artigo
denominado “Levantamento Fundidrio nas Unidades de Conservagdo de Protecdo Integral do
Estado de Sao Paulo - Aplicacdo em Planos de Manejo” apresentado para publicacdo nos
Anais do IT Congresso Brasileiro de Unidades de Conservagdo (Costa Neto et.al., no prelo),
conforme trechos a seguir reproduzidos:

A metodologia desenvolvida para o Projeto Piloto PETAR, foi aplicada em outras
UCs localizadas no Vale do Ribeira, Serra do Mar e Litoral do Estado (Parque
Estadual de Jacupiranga, Parque Estadual da Serra do Mar, Parque Estadual de
Ilhabela entre outros), resultando na identificagdo de uma série de situagdes
similares, configurando um cenario de conflitos fundiarios generalizado. A
experiéncia de andlise de documentacdo imobiliaria nos Parques e Estagdes
Ecolbgicas, por sua vez, permite afirmar que a maioria das centenas de escrituras de
areas supostamente situadas no interior e zonas envoltorias dos Parques e Estacdes
Ecolégicas da regido do Litoral do Estado, Serra do Mar e Vale do Ribeira, nao
possui um memorial descritivo que permita a identificagdo das areas em campo ou
em bases cartograficas oficiais, assim como a andlise da cadeia sucessoria da
maioria dos titulos apresentados, identifica irregularidades que permitem o
questionamento da legitimidade dos mesmos.
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O resultado do grande numero de titulos irregulares que sdo transformados
em areas definidas aleatoriamente pelos proprietarios ou “pseudo-proprietarios”,
potencializou a chamada "Industria da Indenizagdo Imobiliaria", provocando uma
corrida objetivando a cobranca de indenizacdes pelo Poder Publico. Hoje existem
mais de mil agdes judiciais, com riscos de pagamento de indenizagdes
desproporcionalmente avaliadas, muitas vezes sobre terras que ndo podem ser
localizadas em campo e em bases cartograficas. Esses fatos, vieram ao
conhecimento publico através da publicacdo de uma série de artigos nos jornais
“Folha de Sao Paulo” ¢ “O Estado de Sao Paulo” no periodo de 1995 a 1999
(Macedo, 1995; Aith & Mariante, 1996; Godoy, 1997; Bressan, 1997, 1999a e
1999b).

As agdes governamentais que viabilizaram a contraposi¢ao ao processo de grilagem e
ocupacdo clandestina do PETAR no final da década de 80, obtiveram éxito. No entanto, em
outras Unidades de Conservagdo como o Parque Estadual de Jacupiranga, os processos de
grilagens de terras e ocupagdo clandestina ndo foram enfrentados com os mesmos recursos, o
que permitiu a consolidacdo da ocupagdo de dareas improprias, causando graves problemas
ambientais e sociais, inclusive em areas ja indenizadas pelo poder publico, que também
exigem investimentos do poder executivo.

Esses fatos revelam que os diversos andares de titulos registrados irregularmente em
cartério sdo utilizados para instru¢do, em separado, de acdes especificas de indenizagdo de
terras no interior de Unidades de Conservagao (que tramitam de forma independente uma das
outras), configurando riscos de potencializacio dos volumes de recursos a serem
desembolsados, pela indenizagdo repetitiva da mesma 4rea em vdarios processos. Revelam
ainda, os riscos de desembolso de recursos publicos para reverter processos de ocupagdo
clandestina de areas ja indenizadas pelo poder publico, que se desdobram em problemas
sociais e ambientais.

O documento elaborado pelo grupo tematico de apoio a regularizacdo fundiaria, no
ambito do Projeto de Preservagdo da Mata Atlantica — PPMA/SMA-KfW", fase 2 dos Planos
de Manejo, que vém sendo elaborados para 10 Unidades de Conservagao do Litoral do Estado
e Vale do Ribeira, detalha proposta para elaboragdo de diagnostico fundiario dessas Unidades
de Conservagdo. Se concretizado, esse diagndstico permitira a visualizagdo dos diversos
niveis (“andares”) de conflitos de documentacdo superposta que pode estar instruindo agdes
de indenizagdes indiretas, revelando riscos de indenizagdes repetitivas da mesma terra para
diversos interessados e permitindo a adocdo de estratégias para defesa do Estado nesses
processos.

6. A sociedade reage : iniciativas face os precatorios

Como os diversos niveis de poder tém tido problemas em resolver as acdes
indenizatorias nas desapropriacdes de terra e ficado incapacitado de fazer novas
desapropriacdes, propostas de reformulagdes de leis, medidas provisorias e emendas

'3 0 PPMA ¢é um acordo de cooperagio financeira estabelecido entre o Governo do Estado de Sdo Paulo, através
da Secretaria do Meio ambiente, e o Governo Alemao, através do Banco KFW, que tem como principal objetivo
investir recursos para a protegdo da Mata Atlantica através da estruturagdo e planejamento de Ucs,
aprimoramento dos procedimentos de licenciamento ambiental e fortalecimento das agdes de controle e
fiscalizagdo na area de abrangéncia do Projeto. 36



constitucionais tem sido elaboradas a partir de 1999. Propostas estas visando impedir,
amenizar ou suspender a cobranga dos precatorios. Estas propostas constituem o inicio de
uma reacdo que busca moralizar os processos de desapropriagdes e os precatorios em geral,
uma vez que os atuais problemas causados por estes tém prejudicado substancialmente as
politicas publicas.

Uma proposta de diminui¢do dos valores dos precatdrios, que esta em tramitagdo no
Congresso Nacional, procura fechar as brechas da legislagdao sobre desapropriagdes urbanas e
rurais. A medida provisoria proposta sugere proibir os calculos de juros em cascata, como
também o pagamento do lucro cessante sobre areas incapazes de produzir ganhos, como
terrenos baldios, florestas nativas ou areas publicas (COSTA, 1999). Esta medida faz parte de
um pacote de medidas provisorias e emendas constitucionais visando a resolucdo dos
precatorios'®.

Uma emenda constitucional deste pacote foi aprovado em agosto ultimo (OLIVEIRA,
2000). Essa emenda propde o parcelamento do pagamento dos precatorios em oito a dez
anos. A proposicao desta ¢ impedir que a Unido, Estados e municipios continuem a pagar
indenizacdes por desapropriacdes em valores fixados, eventualmente, muitas vezes acima do
preco do mercado. Esta emenda, aprovada, de autoria do Senador Antonio Carlos Magalhaes
(PFL-BA) faz parte de uma medida provisoria'” que propde : a cria¢do de um cadastro tinico
para os imoveis, como forma de evitar a superavaliacdo; a criacdo de regras para o controle de
qualidade das demarcagdes e medicdes de terras e o uso de modernas tecnologias de
computacdo pratica e de dados, em todos os niveis e setores de atuagdo da administragdo
publica de terras; a edicdo de uma nova lei de registros publicos e de lei complementar federal
para que os estados discriminem e arrecadem suas terras devolutas; a qualificagdo dos peritos,
que devem ser habilitados e juramentados nos CREAs e, por fim, a definicdo de métodos de
avaliagdo que devem obedecer as regras da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas
(ABNT). Essa medida proviséria prevé acabar com a industria da desapropriagdo que
sobrevive da superavaliagdo dos imdveis rurais e urbanos.

Antes da tramitacao desta emenda constitucional, aprovada, um projeto de conversao
do deputado Carlos Meles (PFL-MG) propds mudar as regras para o pagamento dos
precatorios das desapropriagdes para fins de reforma agraria e urbana, afim de impedir que os
calculos dos imoveis ultrapassem o valor real de mercado. Este projeto de conversdo da um
passo importante para impedir a total desregulamentacdo existente, hoje, com relacdo a
escolha dos peritos judiciais nas desapropriacdes urbanas e rurais. Para as desapropriagdes
urbanas, os laudos da avaliagdo e pericia terdo de ser feitos por engenheiro civil, como
anotacdo de responsabilidade técnica (ART) e os métodos deverdo obedecer as normas da
Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT). O projeto de lei vai informar ao conselho
Regional de Engenharia e Arquitetura (CREA) sobre outros requisitos que terdo de ser
atendidos pelos peritos. Para as desapropriagdes rurais, as avaliacdes terdo de ser feitas por
agronomos.

Em primeiro de julho de 1999, o atual governador do Estado de Sao Paulo promulgou
uma lei que permite aos empresarios quitar débitos com a Fazenda Estadual (como o ICMS),
por meio de compensagdo por precatorios judiciais. Por exemplo, se uma empresa tem uma
area desapropriada pelo Estado, em vez de receber em dinheiro ela pode receber, via Justiga,
um precatério no valor da divida. O precatério serve para que o Estado planeje seu

' Diga-se de passagem, ndo ¢ s6 o Brasil que enfrenta este tipo de problema. Na Argentina, em vista do
crescimento exponencial das dividas judiciais, acaba de ser proposta ao Congresso uma paralisacdo dos
processos contra o setor publico federal por 180 dias uteis para que o governo possa melhorar a qualidade da sua
defesa nestes processos (WERNECK, 2000).

"7 Ver anexo IIL 37



orgamento. A cada ano, os precatdrios emitidos entram no conjunto de contas que o Estado
tem a pagar. O problema é que os precatdrios nao t€ém prazo exato para conversdo em
dinheiro. A vantagem da nova lei é permitir que um empresario que tenha em maos um
precatorio possa da-lo ao governo em troca do perddo da divida fazendaria. Assim, o
empresario se livra do papel e do precatorio, bem como de um processo de execugdo contra
um devedor da Fazenda.

Paralelamente a essa Lei, o Estado esta desencadeando um grande aperto fiscal contra
devedores do ICMS, pois a compensacao da divida pelo precatorio ¢ uma chance que leva em
consideracdo as dificuldades financeiras tanto do setor privado quanto do setor publico.

Por determinacdo do STJ os juizes federais estdo obrigado a submeter ao Ministério
Publico Federal os calculos dos precatorios quando os pagamentos forem superiores a R$ 10
mil. O objetivo ¢ acabar com uma disparidade de tratamento.

Além dessas, existe a proposta de uma CPI - Comissdo Parlamentar de Inquérito na
Assembléia Legislativa de Sdo Paulo sobre precatérios, originarios de desapropriagdes.
Proposta essa presidida pelo Deputado Estadual Milton Flavio (PSDB). Segundo a CPI, as
superindeniza¢des ambientais vém mobilizando a Procuradoria Geral do Estado (PGE), a
Secretaria Estadual do Meio Ambiente ¢ o Ministério Publico Estadual (MPE), pois esses
orgdos estdo investigando e denunciando algumas avaliagdes. A Procuradoria Geral do
Estado e a Secretaria Estadual do Meio Ambiente ja obtiveram ganho de causa em 7
processos, seja através da suspensdo ou revisdo dos pagamentos.

Paralelamente a esta investigacgdo o Ministério Publico esta investigando a
participacdo de peritos nas superavaliacdes. Isto porque, segundo os promotores Paulo
Penteado e Marcelo Daneluzzi, alguns peritos tem atuado com ma-fé e adotado critérios
absurdos na avaliagdo das terras desapropriadas (BRESSAN, 1999c¢). 17 inquéritos civis e
propostas de acdo contra peritos judiciais por impropriedade administrativa ja forma abertos
pelo Ministério Publico. Entre esses, foi aberto processo contra o perito JEN. Isto porque ele
avaliou um imovel de 70 mil hectares, dos quais 22 ficam em Sdo Paulo e 47 mil no Parana,
no valor de US$ 325 milhdes, sendo que, segundo o Ministério, o imével valia unicamente R$
12 milhdes.

[Segundo Paulo Penteado e Marcelo Daneluzzi, o perito] cometeu diversas
irregularidades na pericia, como separar terra nua da cobertura vegetal, avaliar todas
as madeiras como de primeira, ndo considerar areas de grandes declividades, ignorar
a precaria titularidade do terreno e usar fotos defasadas no laudo. °‘Ele violou os
deveres de honestidade, imparcialidade, legalidade as institui¢des’, avaliam na
replica. Por isso, reafirmam o pedido de condenagdo, com a suspensao dos direitos
politicos e uma multa de até cem vezes o valor da remuneragdo recebida
(BRESSAN, 1999b).

Essas recomendagdes abrem espago para examinar objetivamente  as
superindenizagdes oriundas de acdes de desapropriacdo de terra por interesse social bem
como as tendéncias atuais dos procedimentos de desapropriagao na questao fundiaria.
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Anexo I

Leis sobre precatorio e desapropriacio
da Constituicao Federal de 1988

Titulo IV — Da Organizagao dos Poderes,
Capitulo IIT — Do Poder Judiciario, Se¢ao I — Disposi¢des Gerais

Artigo 100 (grifo nosso) — A excegdio dos créditos de natureza alimenticia, os pagamentos
devidos pela Fazenda Federal, Estadual e municipal, em virtude de sentenga judiciaria, far-se-
a0 exclusivamente na ordem cronoldgica de apresentacdo dos precatorios € a conta dos
créditos respectivos, proibida a designagdo de casos ou de pessoas nas dotagcdes orcamentarias
e nos créditos adicionais abertos para este fim.

§ E obrigatoria a inclusdo, no orcamento das entidades de direito publico, de verba necessaria
ao pagamento de seus débitos constantes de precatorios judiciais, apresentados até primeiro 44



de julho, data em que terdo atualizados seus valores, fazendo-se pagamento até o final do
exercicio seguinte.

§ As dotacdes orgamentarias e os créditos abertos serdo consignados ao Poder Judiciario,
recolhendo-se as importancias respectivas a reparticdo competente, cabendo ao Presidente do
tribunal que proferir a decisdo, exeqiienda determinar o pagamento, segundo as possibilidades
de depdsito, e autorizar, a requerimento do credor e exclusivamente para o caso de
preterimento de seu direito de precedéncia, o seqiiestro da quantia necessaria a satisfagdo do
débito.

§ O disposto no captu deste artigo, relativamente a expedi¢do de precatorios, nao se aplica
aos pagamentos de obrigacoes definidas em lei como de pequeno valor que a Fazenda
Federal, Estadual ou Municipal deva fazer em virtude de sentenga judicial transitada em
Jjulgado.

Titulo VII — Da Ordem Economica e Financeira

Capitulo IIT — Da Politica Agricola e Fundiaria e da Reforma Agraria

Artigo 184 (grifo nosso) — Compete a Unido desapropriar por interesse social, para fins de
reforma agraria, o imovel rural que ndo esteja cumprindo sua funcao social, mediante prévia e
justa indenizag¢do em titulos da divida agraria, com clausula de preservagdo do valor real,
resgataveis no prazo de até vinte anos, a partir do segundo ano de sua emissdo, € cuja
utilizagdo sera definida em lei.

§ As benfeitorias tuteis e necessarias serao indenizadas em dinheiro.

§ O decreto que declarar o imovel como de interesse social, para fins de reforma agraria,
autoriza a Unido a propor a a¢do de desapropriagao.

§ Cabe a lei complementar estabelecer procedimento contraditério especial, de rito sumario,
para o processo judicial de desapropriagdo.

§ O orcamento fixara anualmente o volume total de titulos da divida agraria, assim como o
montante de recursos para atender ao programa de reforma agraria no exercicio.

§ Sao isentas de impostos federais, estaduais e municipais as operagdes de transferéncia de
imoveis desapropriados para fins de reforma agraria.

Titulo VIII — Da Ordem Social
Capitulo VI — Do Meio Ambiente

Art. 225 (grifo nosso) - Todos tém direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado, bem
de uso comum do povo e essencial a sadia qualidade de vida, impondo-se ao Poder Publico e
a coletividade o dever de defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geragoes.

§ 1° Para assegurar a efetividade desse direito, incumbe ao Poder Publico:

I - Preservar e restaurar os processos ecoldgicos essenciais e prover o manejo ecoldgico das
espécies e ecossistemas;

II - Preservar a diversidade e a integridade do patrimdnio genético do Pais e fiscalizar as
entidades dedicadas a pesquisa e manipulacao de material genético;
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IIT - Definir, em todas as unidades da Federagdo, espacos territoriais € seus componente a
serem especialmente protegidos, sendo a alteragdo e a supressdo permitidas somente através
de lei, vedada qualquer utilizagdo que comprometa a integridade dos atributos que justifiquem
sua protec¢ao;

IV - Exigir, na forma da lei, para instalacdo de obra ou atividade potencialmente causadora de
significativa degradacdo do meio ambiente, estudo prévio de impacto ambiental, a que se dara
publicidade;

V - Controlar a produgdo, a comercializagdo e o emprego de técnicas, métodos e substancias
que comportem risco para a vida, a qualidade de vida e 0 meio ambiente;

VI - Promover a educagdo ambiental em todos os niveis de ensino e a conscientizagdo publica
para a preservagao do meio ambiente;

VII - Proteger a fauna e a flora, vedadas, na forma da lei, as praticas que coloquem em risco
sua fung¢do ecolodgica, provoquem a extingdo de espécies ou submetam os animais a crueldade.

§ 2° Aquele que explorar recursos minerais fica obrigado a recuperar o meio ambiente
degradado, de acordo com solugdo técnica exigida pelo 6rgdo publico competente, na forma
da lei.

§ 3° As condutas e atividades consideradas lesivas ao meio ambiente sujeitardo os infratores,
pessoas fisicas ou juridicas, a sangdes penais e administrativas, independentemente da
obriga¢do de reparar os danos causados.

§ 4° A Floresta Amazonica brasileira, a Mata Atlantica, a Serra do Mar, o Pantanal Mato-
Grossense ¢ a Zona Costeira sdo patrimonio nacional, e sua utilizagdo far-se-4, na forma da
lei, dentro de condig¢des que assegurem a preservagdo do meio ambiente, inclusive quanto ao
uso dos recursos naturais.

§ 5° Sdo indisponiveis as terras devolutas ou arrecadadas pelos Estados, por agdes
discriminatorias, necessarias a prote¢do dos ecossistemas naturais.

§ 6° As usinas que operem com reator nuclear deverdo ter sua localizacdo definida em lei
federal, sem o que ndo poderao ser instaladas.

Anexo 11

Proposta de Emenda a Constituicio numero 83, de 1989

Acrescenta pardgrafos aos artigos 100 e 184, e modifica a redacdo do artigo 225 da
Constituicao Federal e acrescenta artigo ao Ato das Disposi¢des Constitucionais Transitdrias.

As Mesas da Camara dos Deputados e do Senado Federal, nos termos do § 3° do art. 60 da
Constituicao Federal, promulgam a seguinte emenda ao texto constitucional:

Art. 1° O art. 100 da Constitui¢do Federal passa a vigorar com a seguinte alteragao:
"ATt. 100 ¢

§ 4° 0 precatdrio complementar para atualizar o pagamento feito pela Fazenda Publica,
nos termos do caput deste artigo, somente podera ser expedido por uma Unica vez.

§ 5° A lei definird e impora limite ao pagamento de créditos de natureza alimenticia e
disciplinara os calculos dos juros nos débitos da Fazenda Publica."
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Art. 2° 0 art. 184 da Constituicdo Federal passa a vigorar acrescido de trés novos paragrafos,
renumerando-se os demais:

"ATE 184 L

§ 1° Integram o preco da terra o solo, os recursos naturais, a biodiversidade, as
florestas e qualquer outro tipo de vegetagdo nativa, ndo podendo o prego apurado
superar, em qualquer hipotese, o pre¢o de mercado do bem desapropriado.

§ 2° E vedado avaliar e indenizar a cobertura floristica, como elemento dissociado do
prego da terra."

Art. 3° O art. 225 da Constituigdo Federal passa a vigorar com a seguinte redagdo, acrescido
do inciso VIII e de novos paragrafos, renumerando-se os demais:

ATt 225 1

III - definir, em todas as unidades da Federagdo, espacos territoriais e seus
componentes a serem especialmente protegidos; (NR)

VIII - desapropriar por interesse social, para fins de preservacdo ou conservagdo do
meio ambiente, imdvel caracterizado por relevante diversidade bioldgica, mediante
prévia e justa indenizacdo em titulos da divida publica, de emissdo previamente
aprovada pelo Senado Federal, com prazo de resgate de até vinte anos, em parcelas
anuais, iguais e sucessivas.

§ 2° As benfeitorias uteis e necessarias serdo indenizadas em dinheiro.

§ 3° Integram o preco da terra o solo, os recursos naturais, a biodiversidade, as
florestas e qualquer outro tipo de vegetagdo nativa, ndo podendo o prego apurado
superar, em qualquer hipotese, o prego de mercado do bem desapropriado.

§ 4° E vedado avaliar e indenizar a cobertura floristica como elemento dissociado do
prego da terra.

§ 5° As desapropriagdes para a preservagao ou conservagdo do meio ambiente poderdao
recair sobre o total ou a parte do imovel, desde que ndo o torne suscetivel de vir a ser
considerado improdutivo.

§ 6° A alteragdo e a supressao das areas de unidade de conservagdo somente serao
permitidas através de lei, vedada qualquer utilizagdo que comprometa a integridade
dos atributos que justifiquem sua protecao.

§ 7° Aquele que explorar recursos minerais fica obrigado a recuperar o meio ambiente
degradado, de acordo com solugao técnica exigida pelo 6rgao publico competente, na
forma da lei.

§ 8° As condutas e atividades consideradas; lesivas ao meio ambiente sujeitardo os
infratores, pessoas fisicas ou juridicas, a sangdes penais, administrativas e,
independentemente de culpa, estardo obrigados a reparar os danos causados."

Art. 4° O Ato das Disposicdes Constitucionais Transitorias passa a vigorar acrescido do
seguinte artigo:

"Art. O valor dos precatorios judiciais pendentes de pagamento na data da
promulgacao desta Emenda a Constituicao serao recalculados na forma de lei.

Paragrafo unico. Ressalvados os créditos de natureza alimenticia e os de pequeno
valor, os precatorios judiciais, devidamente recalculados, serdo pagos com atualizagao
em prestagdes anuais, iguais € sucessivas, no prazo de oito anos, a partir de 19 de
janeiro de 2002, obedecida a ordem cronoldgica de apresentagdo."
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Art. 5° Esta emenda a Constituicdo entra em vigor na data de sua publicagao.

Anexo 111
Decreto Lei numero 10.339, de primeiro de julho de 1999

Dispoe sobre a extingao total ou parcial de débitos, mediante compensagdo, nos casos que
especifica.

O governador do Estado de Sao Paulo, Mario Covas: Faco saber que a Assembléia Legislativa
decreta e eu promulgo a seguinte lei:

Artigo primeiro — Fica o Poder Executivo autorizado a aceitar a compensagdo de débitos
inscritos na Divida Ativa e ajuizados até 31 de dezembro de 1998, inclusive, com créditos
contra a Fazenda do Estado e suas autarquias, oriundos de sentenga judiciais, com precatorios
pendentes de pagamento, até o exercicio de competéncia 1998.

Paragrafo unico - Para os efeitos desta lei, entende-se por:

1. Crédito contra a Fazenda do Estado os valores devidos por for¢a de sentenga judicial,
transitada em julgamento, constante do respectivo precatério, expedido, processado e
registrado pelo Tribunal competente, a respeito do qual ndo penda defesa ou recurso
judicial;

2. Crédito contra as autarquias os valores devidos por for¢a de sentenga judicial, transitada
em julgado, constante do respectivo precatorio, expedido, processado e registrado pelo
Tribunal competente, a respeito do qual ndo penda defesa ou recurso judicial, e cuja
assuncdo pela Fazenda do Estado, mediante transferéncia pela autarquia responsavel, fica
autorizada, desde que para os fins previstos nesse artigo;

3. Débito inscrito na Divida Ativa e ajuizado aquele de natureza tributdria ou nao-tributaria,
a respeito do qual ndo pensa defesa ou recurso judicial.

Artigo segundo — A compensacao fica restrita aos requerimentos protocolizados no prazo de
180 dias, a partir da regulamentacdo desta lei.

Paragrafo unico - O requerimento sujeita-se a exame prévio pela Procuradoria Geral do
Estado, que podera fundamentalmente indeferi-lo.

Artigo terceiro — A extingdao dos débitos realizada na forma prevista no artigo primeiro nao
dispensa o pagamento prévio, em dinheiro, das despesas processuais.

Artigo quarto — Para os fins desta lei os honorarios advocaticios incidentes sobre os débitos
liquidandos serdo reduzidos para no maximo 5%.

Artigo quinto — O Poder Executivo regulamentara esta lei no prazo de 30 dias, contados da
data de sua publicacao.

Artigo seis — Esta lei entrard em vigor na data de sua promulgagao
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Anexo IV

Quadro comparativo das diferencas nas superindenizagoes

Imovel/Estado

Fazenda Reunidas -SP

Fazenda Horizonte e Escondido - MS

Fazenda Araguaia - TO

Fazenda Primavera - SP

Fazenda Boa Fe - AL
Fazenda Dourada - AL

Fazenda Karina - MA
Fazenda Santa Teresa - MA
Fazenda Parud Jacunicaua - MA
Fazenda Loroty - TO
Fazenda Trés Barras - GO
Fazenda Anonni - RS
Fazenda Gleba Sudoeste - PA
Fazenda Santa Teresa
Fazenda Nazare - PA
Fazenda Manah - PA
Fazenda Pau D’Arco - PA
Fazenda Santa Barbara - CE
Fazenda Olho d’ Agua - CE
Fazenda Caroba - CE

Fazenda Baixio Nazario - CE

Incra

25,81 milhoes

24 milhoes

40 milhoes

60 milhoes

707,96
milhoes

960,86
milhoes

2,06 milhdo
438,7 mil
2,28 milhdes
2,9 milhdes
33 mil

84,2 milhoes
7,8 milhoes
53 milhdes
811 mil

2,8 milhoes
2,54 milhoes
1,34 milhoes
325,7 mil
633 mil

204,8 mil

Proprietario/Justic Diferenca

a
1 bilhao
927 milhoes

197,45 milhoes

125,5 milhoes

1,78 milhdo

3,39 milhao

9,68 milhdes
1,49 milhao
7,18 milhoes
17 milhdes
21 milhdes
525,1 milhoes
8,4 milhoes
7,7 milhoes
3,3 milhdes
4 milhoes

4 milhoes
2,98 milhdes
1,5 milhdo
1,7 milhao

622,7 mil

974,19
milhdes

923 milhoes

157,45
milhoes

65,5 milhoes

1,07 milhdo

2,43 milhao

7,62 milhoes
1,05 milhao
4,89 milhGes
14,1 milhoes
20,97 milhes
440,9 milhoes
600 mil

2,4 milhoes
2,49 milhoes
1,2 milhao
1,46 milhdo
1,64 milhao
1,17 milhao
1,07 milhdo
417,9 mil
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Fazenda Reunidas Sao Joaquim - CE 2,6 milhdes

Fazenda Sao Jorge- SE
Fazenda Cuyaba - SE

Fazenda Boa Esperanga - SE

Fazendas Ilha,

Porgoes e Burgo - SE
Fazenda Nova Esperanca - SE

Fazenda Colone - MA
Fazenda Santo Antonio - MG

Fazendas Tamboril,

Galinha - MG

Fazenda Lagoa Rica - MG
Fazenda Retiro d’ Alia - MG

Fazendas Morrinhos

Firme - MG

Fazenda Lages - MG

Fazenda Pipinuque - ES

Projeto 40 a 45 - BA

Fazenda Itaguacu VII - BA
Fazenda Amaralina - BA
Fazenda Riacho das Ostras - BA
Fazenda Alma - BA

Fazenda Porto Bonito - BA
Fazenda Sitio Novo - BA
Fazendas Serra e Repartimento - AC
Fazenda Sao Miguel - GO

Fazenda Sao Salvador - RO

e Mucambo

78,5 mil
1,06 milhao
276 mil

585,4 mil

338,7 mil
2,52 milhdes
3,84 milhoes

706,79 mil

2,97 milhoes
1,17 milhdo

273,11 mil

191,29 mil
62,36 mil
5,58 milhoes
310 mil

48 milhdes
16,44 milhoes
1 milhdo
601,92 mil
340 mil

1,22 milhao

1,6 milhdo

24,6 milhdes
448 mil

1,28 milhdo
393,4 mil

6,6 milhoes

2,5 milhoes
7,68 milhoes
15,40 milhoes

6,04 milhoes

6,53 milhoes
2,14 milhGes

3,36 milhoes

420,93 mil
392,08 mil
9,3 milhoes
5,5 milhoes
825 milhdes
22,37 milhGes
3,3 milhdes
11,65 milhoes
1,77 milhdo
33,46 milhoes
5,07 milhoes

11 milhoes

22 milhdes
370 mil

22 mil
117,4 mil

6,01 milhoes

2,16 milhGes
5,15 milhoes
11,56 milhoes

5,33 milhoes

3,56 milhoes
969 mil

3,08 milhdes

229,64 mil
329,72 mil
3,72 milhoes
5,19 milhoes
777 milhdes
5,93 milhoes
2,3 milhdes
11,04 milhoes
1,43 milhdo
33,46 milhoes
4,05 milhoes

9,4 milhoes
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Fazenda Santa Julia - RO 3 milhdes 14 milhoes 11 milhdes
Fazendas Guarajus, Omoréd, e Abaita 5,3 milhdes 35 milhoes 29,7 milhGes
-RO

Fazendas Alegria e Alto Rio Preto - 8,25 milhdes 30 milhdes 21,75 milhdes
RO

Gleba Pyrineus - RO 1,3 milhao 9 milhoes 7,7 milhdes
Gleba Quarta Cachoeira - RO 2 mlhdes 12 milhdes 10 milhoes
Gleba Pyryners I - RO 1,6 milhao 24 milhoes 20 milhoes
Seringal Unido - RO 10,3 milhdes 18 milhdes 7,7 milhdes
Fazenda Riberalta - RO 2 milhdes 18 milhoes 16 milhoes
Gleba Corumbiara - RO 4 milhdes 24 milhdes 20 milhdes
Fazenda Brejao - RO 5,2 milhoes 32 milhoes 26,8 milhoes
Fazenda Bardo do Melaco — RO 1,4 milhdo 11 milhGes 9,6 milhoes
Fazenda Vila Amazonia - AM 640,99 mil 17 milhoes 16,36 milhoes
Lotes 169, 172,170, 176, 168, 175 ¢ 58,93 mil 9,8 milhdes 9,21 milhdes

167 - MA
Fazenda Alpina - RJ

Fazenda Ocoi - PR

TOTAL

7,82 milhoes

12 milhoes

12,04 milhoes

445,64 milhoes

421,3 milhGes
433,4 milhoes

6,44 bilhoes

O livro branco das superindenizagées. Como dar fim a essa ‘industria’, Ministério do Desenvolvimento Agrdrio, 1999. P 37 e 38

B. Estudo de caso

A darea do Jardim Alzira Franco de 209.706,00 mil metros quadrados, no municipio de
Santo André, foi desapropriada em 1989 para implementar um programa habitacional. A
primeira parte do projeto foi realizada em 77.224,80 metros quadrados do imoével. Foram
construidas casas populares, no regime de mutirdo, além de prédios de apartamentos para a
populacdo local de baixa renda. No entanto, o conjunto habitacional encontrava-se em
situacdo irregular, vez que a area era ZUPI-1, ou seja, de uso predominantemente industrial,
ndo comportando residéncias. Referida situacdo originou a¢do civil publica determinando
paralisacdo das obras no local, bem como proibindo a comercializagdo do que ja existia. A
administracdo municipal acabou, em conseqiiéncia do exposto, solicitando desisténcia parcial
de 132.535,20 metros quadrados da acdo expropriatoria. Contudo, a solicitagdo foi indeferida.
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Paralelamente, a expropriada ajuizou pedido de intervengdo estadual no municipio, alegando
o ndo pagamento do precatdrio.

Em primeira instancia a desapropriacao foi feita contra o Espolio de Silvio Franco.
Contudo, essa area foi logo contestada por Maria Sampaio Franco, vez que a prefeitura,
erroneamente, distribuiu o processo expropriatdrio contra o antigo proprietario. O processo
foi retificado em 4 de maio de 1990.

Para a avalia¢ao do terreno foram considerados os métodos comparativo e involutivo
simplificado. O primeiro foi definido com base no valor unitario obtido em ampla pesquisa
realizada nas circunvizinhancas sobre areas grandes comparaveis ao imoével avaliado e de
mesma natureza e o segundo com base no valor unitario obtido de pesquisa proveniente de
lotes residenciais localizados nas circunvizinhangas do terreno em questao.

Para a aplicagdo do método comparativo considerou-se o valor unitario determinado
em pesquisa realizada nas circunvizinhangas do local em aprego sobre imodveis ofertados, e/ou
vendidos na mesma regido geo-econOmica, mesmo setor fiscal e/ou naqueles outros
adjacentes com dados de valores contemporaneos a data do trabalho e com caracteristicas de
uso e ocupagdo comparaveis aquelas correspondentes ao imovel avaliado (Processo 1640/89).
O laudo resultou em Cr$ 13.829,00 o metro quadrado para janeiro de 1991. Contudo,
considerando uma alta no custo de vida em torno de 20%, o valor ficou em Cr$ 16.595,00 o
metro quadrado. Para o método involutivo simplificado considerou-se a area total como
desmembravel em lotes residenciais, com especial atengdo a parte com frente direta para via
publica, isto ¢, a area diretamente desmembravel. Esta parte foi dimensionada e obteve-se o
valor unitario de Cr$ 19.418,90 o metro quadrado, para dezembro de 1990. Para janeiro de
1991, considerando uma alta de 20% no custo de vida, o valor ficou em Cr$ 23.303,00 o
metro quadrado (Processo 1640/89, pg. 101 a 103).

Considerando-se os dois métodos utilizaveis no presente caso foram definidos os
seguintes valores : para o método comparativo a area corresponderia a Cr$ 3.655.015.560,00 e
para o método involutivo simplificado ela valeria Cr$ 2.653.881.448,00. Contudo o signatario
propos a ado¢ao de uma média ponderada entre os dois valores com “peso 3” para o método
comparativo e “peso 2” para o involutivo simplificado, por entender que o primeiro critério ¢
mais confidvel, sem fatores de ordem subjetiva como, embora, parcialmente, ocorre no
segundo critério (Processo 1640/89, pg. 108). Logo o valor de indenizagdo proposto, seria de
Cr$ 3.254.561.916,00 para janeiro de 1991, mais os honorarios do perito judicial de Cr$
4.392.145,00.

Em fins de 1991, o valor da indenizagao do imovel foi corrigido. Primeiramente foi
retificada a 4rea desapropriada, que passou de 209.706 m2 a 208.123,13 m2. A partir desta
nova dimensao os calculos realizados foram refeitos tanto para o método comparativo como
para o método involutivo simplificado. Neste momento teve-se também que rever as
formulas utilizadas no célculo do método involutivo simplificado, pois elas nao estavam
corretas. Refazendo-se os calculos gerais o imovel passou a valer Cr$ 3.210.732.880,00.
Valor que ainda seria acrescido dos juros compensatorios, juros moratérios, bem como dos
6% dos honorarios advocaticios, honorarios da pericia e dos assistentes técnicos.

Os valores atualizados para julho de 1997 passaram a corresponder para a indenizacao
R$ 27.871.493,07; para os juros compensatorios R$ 17.568.331,13; para os juros moratdrios
4.826.413,56; para os honorarios R$ 3.015.974,26; para os juros compensatorios em
continua¢ao R$ 5.630.041,60; para os juros moratorios em continuacdo R$ 2.815.020,80; e
para os honorarios em continuacio R$ 506.703,74, totalizando R$ 62.233.982,24.
Atualizando o valor da indenizagdo para 1998, o imdvel valeria R$ 77.338.276.283,61.
Valores que corresponde mais do que o dobro do valor de mercado.
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Material grafico utilizado na apresentacio (transparéncias)
1.

Elevados valores pagos a titulo de indenizagao, a proprietarios de
imoveis urbanos e rurais no Brasil, tém sido uma constante nas

acoes de desapropriacao de terras por interesse social.

Essas agoes tém representado uma grande parcela das
dividas judiciais dos governos Federal, Estadual e municipal.
Os elevados valores pagos nas desapropriagoes, tém criado

dificuldades aos governos, pesando sobre o orgamento publico
e consequentemente limitando a implementacao das politicas

publicas urbanas e rurais.

Evidéncias de irregularidade na conducao
das acoes de desapropriagcao de terra
tém contribuido com dividas judiciais cada vez mais onerosas.
Por isso mesmo, o poder publico vem enfrentando dificuldade
para mobilizar recursos orgamentarios suficientes
para fazer face aos encargos advindos das desapropriacoes.
Em virtude dessas dificuldades, o poder publico tem reduzido o

investimento em novas desapropriagoes.
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Evidéncias de irregularidade na condugao
das acoes de desapropriacao de terra
tém contribuido com dividas judiciais cada vez mais onerosas.

Por isso mesmo, o poder publico vem enfrentando dificuldade
para mobilizar recursos orgcamentarios suficientes
para fazer face aos encargos advindos das desapropriagoes.
Em virtude dessas dificuldades, o poder publico tem reduzido o

investimento em novas desapropriagoes.

Quadro dos débitos com precatérios
Uniao
A despesa é de aproximadamente R$ 3,1 bilhdes, para o ano 2000.
Estado de Sao Paulo

A despesa é da ordem de R$ 5,8 bilhoes.

Esse valor podera aumentar, para R$ 50 bilhdes, caso perca as 1,2 mil agoes
em andamento.

Municipios do Grande ABC

A despesa é de R$ 663,4 milhoes.

Santo André - R$ 249,5 milhdes.

Sao Bernardo do Campo - R$ 155,8 milhoes.
Maua - R$ 131,1 milhdes.

Diadema - R$ 100 milhodes.

Ribeirao Pires - R$ 27 milhées.

Sao Caetano nao possui dividas
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A divida dos municipios do Grande ABC
€ equivalente a 80% de tudo o que as sete cidades
esperavam arrecadar nos orcamentos do ano de 1999.
Esse respeitavel montante atribuido aos precatérios,
em especial as dividas com desapropriagoes de terra,
constitui um forte limite
ao encaminhamento das politicas publicas.
Maua possuia, para 1999, um orcamento de R$ 158 milhées e tinha

divida, em precatoérios, de R$ 131,1 milhodes.

Os valores pagos nas desapropriagoes
representam uma porcentagem significativa do orgamento
dos municipios e dos estados brasileiros.
Muitas vezes, o valor de uma superindenizacao
de desapropriacao de terra equivale ao orcamento geral de um ou
mais mandatos politicos de uma instancia de governo.
Por exemplo, o valor a ser pago pela desapropriagao da area
Guaraciaba, no municipio de Santo André,

corresponde ao orgamento municipal de 5 anos ou mais.

Os precatérios sao dividas judiciais que tém origem
nos pagamentos ou agoes mal resolvidas,
como : desapropriagoes de terras,
acoes indenizatérias, diferencas de vencimento de servicos,

acoes acidentarias e cobrancgas indevidas de tributos.
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Os precatérios sao dividas judiciais que tém origem
nos pagamentos ou agoées mal resolvidas, como :
desapropriacoes de terras, acoes indenizatorias,

diferencas de vencimento de servigos, agoes acidentarias

e cobrancas indevidas de tributos.

10.

Os riscos de intervencao, por conta do

nao-pagamento dos precatorios.

Os prefeitos do Grande ABC tém buscado alternativas para quitar
os débitos dessas agoes para nao sofrerem intervencao estadual.

e O prefeito de Ribeirao Pires esta negociando seus precatérios e ja comegou
a pagar o montante geral de todas as suas dividas.

e O prefeito de Sao Bernardo do Campo decidiu vender areas publicas afim
de quitar os precatorios.

e O prefeito de Santo André procura estabelecer uma nova utilidade para as
areas desapropriadas, para assim repassar a divida dos precatérios a
terceiros.

O Governo do Estado de Sao Paulo também enfrenta ordens de
intervencao. Ele possui, na justica, 2.832 processos de intervencao

federal sob a acusagao de nao pagar dividas judiciais.
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1.

Os municipios que nao pagam os precatoérios
passam a enfrentar a alta corregao
determinada pela justica.

Uma explosiva combinagao de juros sobre juros,

aliada a corre¢cao monetaria e aos honorarios advocaticios

fazem dos precatérios dividas impagaveis

12

Mesmo valores irrisorios
podem virar fortunas com o rolar das desapropriagcoes
por conta de juros compostos.

Uma area, por mais regular que esteja, pode vir a ter seu valor
elevado em funcao da demora da resolugao dos precatérios, onde

sao cobrados os juros compostos.

Em Santo André, por exemplo, houve uma area desapropriada e

devolvida ao proprietario apés dez anos.
Este procedimento ocasionou a liberagcao do pagamento da terra

mas em contrapartida ocasionou o pagamento dos juros

compostos, de 18% ao ano sobre o valor inicial da indenizagao.

O valor pago referente aos juros correspondeu a mais do que valia

a area no mercado.
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13.

Os juros compostos sao compreendidos de juros

compensatorios e juros moratoérios.

O primeiro, de 12% ao ano,visa compensar ao expropriado

pela perda antecipada da posse.

O segundo, de 6% ao ano,refere-se a indenizagao pelo

retardamento no pagamento da divida.

14.

As superindenizagoes originarias das desapropriagoes
tém sido frequentes tanto no campo quanto na cidades brasileiras.
Muitos casos de superindenizagoes tém sido evidenciados e

colocaram a tona das discussoesa questao das superindenizagoes

com desapropriacao de terras.

Fator nao menos questionado pelos préoprios poderes
publicos que viram seus orgamentos abalados pelas dividas

judiciais preexistentes e suas politicas sociais comprometidas.

15.

Dentre os casos estudados serao apresentados :

Gleba Jd. Alzira Franco, Parque Estadual da Serra do Mar,

Rodovia dos Imigrantes, Gleba Jardim Alzira Franco,
Municipio de Santo André

Area : 209.706,00 mil metros quadrados, desapropriada em

1989 para implementar um programa habitacional
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16.

Entraves relativos a documentacao e utilidade da area :

A expropriacgao foi feita contra o antigo proprietario - Espolio de

Silvio Franco

Houve retificacao do processo em nome da atual proprietaria —

Maria Sampaio Franco depois

O terreno desapropriado para habitacao localizava-se em ZUPI-1

| area industrial

Referida situagcao originou acao civil publica determinando

paralisagcao das obras

Houve alteracao do zoneamento para permitir construgcao de

moradias

Houve dificuldade de aprovacdao do projeto no GRAPROHAB -

orgao do estado

A administragao solicitou desisténcia parcial de 132.535,20 m2 —

a qual foi indeferida

59




17.

Entraves relativos a acoes civis :

e Em 94, a administragdo municipal procurou desistir da area,
devolvendo-a a expropriada

e A prefeitura tentou devolver em juizo, mas o credor nao aceitou

e A argumentacao a favor da expropriada era que a area ja estava
desvirtuada, tinha tido invasao e havia gerado expectativa de
moradias para a populacao, que nao aceitaria a devolugao

e Em primeira instancia o juiz nao aceitou devolugao e a prefeitura
entrou com agravo de instrumento, nao conseguindo também
reverter essa situacao

A expropriada ajuizou pedido de intervencgao estadual no municipio
alegando o ndo pagamento do precatorio

18.

Entraves relativos a avaliacao :

e O valor de indenizagao inicial foi 3.254.561.916 cruzeiros (valor
de 91)

e Esse média ponderada entre dois métodos : o comparativo e o
simplificado

e Para o método comparativo considerou-se o valor unitario
determinado em pesquisa realizada nas circunvizinhangas do
local em aprego sobre iméveis ofertados na mesma regiao geo-
econdmica, com dados de valores contemporaneos e com
caracteristicas de uso e ocupaciao comparaveis ao imovel
avaliado.

e O laudo resultou em Cr$ 16.595,00 o m2

e Para o método involutivo simplificado considerou-se a area total
como desmembravel em lotes residenciais.
Laudo resultou em Cr$ 23.303,00 o m2
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19.

Entraves relativos a avaliacao :
Em fins de 1991, o valor da indenizagao do imével foi corrigido.

Primeiramente foi retificada a area, que passou de 209.706 m2 a
208.123,13 m2.

A partir desta nova dimensao os calculos realizados foram
refeitos tanto para o método comparativo como para o método
involutivo simplificado.

Neste momento teve-se também que rever as formulas
utilizadas no calculo do método involutivo simplificado, pois
elas nao estavam corretas.

Refazendo-se os calculos gerais o imével passou a valer Cr$
3.210.732.880,00.

Valor que ainda seria acrescido dos juros compensatoérios 12%,
juros moratérios 6%, bem como dos 6% dos honorarios
advocaticios, honorarios da pericia e dos assistentes técnicos.

Em 93 com a mudancga das moedas, houve problema de
atualizacao do valor, com relacao aos critérios de atualizacao
dos indices

20.

Entraves relativos a avaliagao :
Valores atualizados para julho de 1997

Para a indenizacao R$ 27.871.493,07

Para os juros compensatoérios R$ 17.568.331,13

Para os juros moratérios 4.826.413,56

Para os honorarios R$ 3.015.974,26

Para os juros compensatérios em continuagao R$ 5.630.041,60
Para os juros moratérios em continuagdao R$ 2.815.020,80

Para os honorarios em continuacao R$ 506.703,74

Totalizando R$ 62.233.982,24.

Atualizando o valor da indenizagao para 1998, o imoével valeria
R$ 77.338.276.283,61. Valores que corresponde mais do que o
dobro do valor de mercado.
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21.

Comparando valores
do débito com a expropriacao e o orcamento publico :
e Em 1998 o valor era de 77 milh6es de reais

¢ Orgcamento anual de Santo André gira em torno de 300 milhées
de reais

e Orcamento da Secretaria de Habitagcao gira em torno de 20
milhGes

22.

Os entraves relativos ao processo de desapropriacao
que propiciaram a superindenizacao desta area:

» Irregularidade na origem dos titulos

= Incompatibilidade de uso da area com relacao ao seu fim

= Impropriedade administrativa de desisténcia da area e acoes
judiciais

= Diferenca entre o valor de mercado e a indenizagao

= Métodos irregulares de avaliagao, formulas e indices
econdmicos

» Laudos inadequados, distorcidos e imprecisos

= Juros compensatoérios e moratoérios

23.

A transferéncia de grandes somas de recursos financeiros do
erario publico para o pagamento de indenizagdes, pode inclusive,
resultar em limites ainda mais amplos as politicas publicas, nao
somente as relacionadas a habitagao, meio ambiente e vias
publicas como inclusive em outras areas, como educagao e saude,
se for considerado o volume de recursos orgamentarios
necessarios para o pagamento das agoes de indenizagao.
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Joaquim de Brito

= Estudo de caso: Superindenizagdes na area de meio ambiente - Levantamento fundiario
nas unidades de conservagdo de protecdo integral do Estado de Sao Paulo — aplicagdo em
planos de manejo

Introducao

A histoéria da devastagdo florestal no Estado de Sao Paulo esta diretamente associada a
luta pela posse da terra. Devastar florestas inadvertidamente, tomando posse da terra, para uso
em atividades agropastoris ou para criar grandes reservas de terras voltadas a mobilidade da
agricultura ou a especulacdo imobilidria, configurou o cenario da transformagdo dos recursos
naturais do Estado.

As florestas que originalmente cobriam cerca de 81% do territério do Estado foram
reduzidas ao remanescente de cerca de 8% que representa, aproximadamente, 83% da
vegetacdo nativa ainda existente no Estado.

No interior do Estado, ndo existem mais territorios florestais continuos. Os
remanescentes concentram-se, basicamente, em um reduzido numero de Unidades de
Conservagao (UCs), que abrigam de forma precdria, em fragmentos de pequeno porte a médio
porte, como o Parque Estadual do Morro do Diabo, o que restou da biodiversidade original.
Sdo fragmentos florestais insulados numa paisagem regional de areas urbanizadas ou
destinadas a agropecuaria, onde ainda se faz presente o conflito fundiario e social pela posse
da terra. A grande Reserva Florestal do Pontal do Paranapanema, criada pelo Decreto Lei
numero 13.075 de 25/11/1942 (ainda vigente), em 200.000 ha de terras publicas, foi grilada e
queimada nas ultimas 4 décadas (IF/SMA,1995).

Atualmente, as por¢des “continuas” remanescentes de Mata Atlantica e ecossistemas
associados estio concentradas na regido da Serra do Mar e Litoral. E nessa regido do Estado
que a legislagao ambiental de conservagao da natureza incide com maior rigor, destacando-se
a criacdo ao longo das ultimas décadas, de um mosaico de UCs, especialmente aquelas de
protecao integral (Parques e Estagdes Ecologicas) que impde severas restricdes ao uso do solo
e exploracdo dos recursos naturais, devendo, portanto, por forca da legislacdo vigente, ser
consolidadas como de dominio publico ¢ manejadas sob responsabilidade do Poder
Executivo.

Esse remanescente florestal, hoje ¢ atingido pelo processo de adensamento urbano
continuo e descontrolado ao longo do Vale do Paraiba, do Vale do Ribeira e litoral do Estado,
que associado a implantacao de infra-estrutura de comunicagao entre o planalto e o litoral, na
regido da Serra do Mar (sistemas viarios, redes de transmissdo de energia elétrica, transporte
de derivados de petréleo, torres de radio), bem como a ocupagdo clandestina das encostas da
Serra, configuraram o processo de invasdo, insulacdo e secionamento dos Parques e Estagdes
Ecologicas localizados na Serra do Mar e litoral paulista.
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FIGURA 1

Vetores de alteragdo ambiental incidentes sobre as unidades de conservagao localizadas no
Vale do Ribeira, Vale do Paraiba e litoral do Estado de Sao Paulo
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Associados aos vetores de degradagdo ambiental estdo os conflitos fundidrios,
evidenciados durante os procedimentos de implantagdo das UCs, na medida em que o Poder
Executivo se vé obrigado, pela legislagdo ambiental, a desapropriar e incorporar ao
patrimonio imobilidrio da Fazenda do Estado, as terras abrangidas pelos Parques e Estacoes
Ecologicas. Os conflitos fundidrios revelam desvios, falta de confiabilidade técnica e
transparéncia na documentacdo imobilidria, precariedade técnica traduzida em diversas
“prateleiras” ou “andares” de titulos de dominio registrados em cartorios, trazendo a tona, os
cinco séculos de auséncia de politicas fundidrias eficazes que viabilizassem um sistema
juridico confidvel de ordenamento da propriedade da terra no pais.

As dificuldades historicas para instituigdo de um sistema de registro de imdveis
rurais confiavel no Brasil, evidenciam-se sobre territorios florestados, onde o dominio
ainda nao foi definido e, também, sobre territorios de dominio publico. A confusdo da
documenta¢do imobiliaria ndo regularizada, acrescida do grande numero de fraudes
em documentacdo imobilidria, estimula todo tipo de agressdo as florestas e ao
patrimdnio publico.

Nesse contexto, as terras do Governo do Estado, que abrigavam e abrigam
importantes remanescentes florestais, sempre foram vistas como terras onde existe
menor resisténcia aos processos de invasdo, grilagem e uso indiscriminado,
demandando procedimentos especificos e urgentes para sua regularizag¢do e protecao.

Breve historico da acumulagao de vetores de conflitos fundiarios

A ocupagdo desordenada do solo brasileiro, desde o inicio da colonizagdo, dificulta a
regularizacdo fundidria das UCs, principalmente nas regides de alta declividade, que nao
sofreram o crivo das disputas judicidrias.

A indisciplina do sistema de dominio sobre os iméveis comegou com a instituicdo das
Sesmarias na Coldnia. Os Sesmeiros, na maioria portugueses, desinteressaram-se rapidamente
pelas grandes extensdes de terras que lhes eram concedidas, porque seu aproveitamento
importava em pesados encargos provenientes das requintadas exigéncias do Conselho
Ultramarino, impressas nas proprias Cartas de Concessdo de Sesmarias. Os titulares de fora
da Colonia abandonaram simplesmente, suas concessoes, € aqueles que moravam no Brasil,
para livrar-se dos encargos abandonavam seus dominios para ocupar terras devolutas, sem
titulo algum (Lacerda, 1960).

Com a Independéncia do Brasil, os lagos com a Metrdpole enfraqueceram e na
primeira Assembléia Constituinte de 1824, o problema reinante das ocupagdes fundiarias, teve
especial destaque.

A primeira Lei de Terras (Lei 601), surgiu no Brasil, em 18/09/1850 e seu
regulamento de niimero 1318, ¢ de 1854. Esses instrumentos legais tragaram os rumos basicos
do sistema fundiario brasileiro. Pelo disposto no artigo 1° dessa Lei, tornou-se proibida a
aquisicdo de terras devolutas, por outro titulo que ndo o de compra. As Sesmarias nao
cultivadas, foram declaradas devolutas; as produtivas confirmadas e isentas dos pagamentos
dos encargos e as posses antigas foram legitimadas.

Os titulos de dominio , até hoje, sdo considerados legitimos, quando sua origem
provém de escritura de compra do Poder Publico, de legitimacdo de posse, mediante
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expedicao de titulo do Poder Publico, de usucapido ou de senten¢a judicial que de alguma
forma reconhe¢a o dominio particular.

A origem da propriedade no Brasil, como resultante de seu descobrimento e o
apossamento do territorio por delegados do governo portugués, sdo fatos historicos. O
territorio nacional fora de inicio de dominio publico, regra geral de direito, sendo a
propriedade particular uma excecdo a essa regra. E como excecdo, compete a seu titular, o
onus da prova nos debates judiciais. A criagdo de Cartorios de Registro de Iméveis, deve-se a
Lei 1237, de 24/09/1864, regulamentada pelo Decreto n° 3.453, de 26/04/1865.

Pelo artigo 64 da Constitui¢do Republicana de 1.891, as terras devolutas , que eram da
Unido, foram entregues aos Estados. Essa transferéncia de dominio foi mais um dos vetores
de grilagens de terras e apossamento indevido publicas, especialmente, pela elite regional.

Sucederam-se as Leis de registros publicos: Decreto169-A, de 19/01/1890, Decreto
370, de 02/05/1890, o Codigo Civil de 1917, regulamentado em 1939, culminando com a Lei
6.015/73, que entrou em vigor em 01/01/1976. Essa legislacdo, se fosse aplicada
corretamente, poderia tornar segura a propriedade imével no Brasil. Tal ndo acontece porque
o ato de registrar o imovel no Registro de Imoveis, faz prova relativa do dominio. Essa
disposi¢ao tem sua razdo de ser , porque a falta de uma cartografia impede a localiza¢ao da
propriedade, no solo. Por mais essa razdo, as incertezas perduram.

Nosso sistema tradicional de divisas considera sem bases técnicas, as serras ¢ as
nascentes dos rios, que ndao apresentam correspondéncia nos rumos verdadeiros,
caracterizando permanentes vetores de conflitos fundiarios.

Nesse contexto de acumulacdo de vetores de conflitos fundiarios, sao
detectados durante o processo de regularizagdo fundiaria da UCs, os seguintes
problemas:

e A dindmica do apossamento da terra ndo foi acompanhada pela legislagdo existente;

e A ocorréncia de registros irregulares e ilegais, expedidos inclusive pelo poder executivo
municipal;

e A ocorréncia de registros fraudulentos;

e A ocorréncia de registros inconstitucionais feitos com base na Lei Estadual namero 734 de
1900 (considerados nulos) que se superpuseram aos registros feitos com base na Lei Federal
1237 de 1864. O primeiro registro tem que ser feito com base na Lei Federal 1237 de 1864;

e A auséncia de investimentos dos Poderes Executivos Federal e Estadual para consolidar a
documentacdo e manutencdo da posse dos bens imoveis publicos da Unido e do Estado (falta
de demarcagdo ¢ de fiscalizagdo de terras publicas, precariedade de defesa judicial de bens
imdveis publicos, entre outros aspectos);

e A auséncia de acdes discriminatdrias ou a falta de conclusdo das mesmas pelo Poder
Publico, inviabilizando a discriminagdo das terras devolutas das particulares, o cancelamento
de titulos irregulares e fraudulentos, potencializando assim os conflitos fundidrios e deixando
as terras publicas livres para invasdes e formacao de posses;

e A precariedade da exigéncia de documentacdo para o Registro de Imoveis, especialmente
no que se refere as informagdes técnicas que deveriam constar obrigatoriamente no corpo da
escritura (memoriais descritivos confidveis tecnicamente), que sdo fundamentais para a
localiza¢do dos imdveis e manuten¢dao de malhas fundiarias que subsidiassem os Cartorios de
Registro de Imoveis (os memoriais descritivos da maioria das escrituras da regido do Litoral
do Estado e Serra do Mar, ndo permitem a localizagdo dos “imdveis”, que passam a flutuar no
espago, uns sobre os outros, de acordo com as informacgdes dos ditos “proprietarios”); 66



e A industria de vendas de posses, a partir de documentacdo precéria, irregular e muitas
vezes fraudulenta;

e A grilagem de grandes porgdes territoriais, sem a contraposicao organizada do Poder
Pablico;

e As dificuldades para obtencdo de cartografia oficial atualizada no Brasil (no Estado de
Sao Paulo, as ultimas cartas do IBGE, correspondem aos levantamentos realizados na década
de 70).

Dessa forma, as questdes fundidrias nos Parques e Estagdes Ecoldgicas Estaduais,
assumem propor¢des de maior gravidade na medida que a maior por¢ao dos territorios dessas
Unidades ndo tem o dominio definido.

Roteiro para desenvolvimento do Programa de Apoio a Regularizacdo Fundiaria nos Planos
de Manejo de Parques e Estacdes Ecologicas

O Programa de Apoio a Regularizacdo Fundiaria, executado no ambito de cada
UC, ¢ fundamental para garantir a atualizacdo permanente dos Diagnoésticos e Malhas
Fundiarias Parciais dessas Unidades, que sdao instrumentos fundamentais para a
administragao/gestao das mesmas e subsidiam a instru¢do de procedimentos junto aos
Orgdos responsaveis pela defesa do Estado em acgdes judiciais envolvendo terras
internas as UCs, ac¢des no sentido da regularizagdo, acdes de desapropriagdo indireta, e
averiguacao sobre irregularidades que incidem em documentacao imobiliaria nas UCs.

No Quadro 1 ¢ detalhado o roteiro para desenvolvimento do Programa de Apoio
a Regularizagdo Fundiaria nos Planos de Manejo de Parques e Estacdes Ecologicas,
com énfase para as atividades de diagndstico e malha fundidria das UCs.

O roteiro apresentado, consiste na consolidagao de trabalho iniciado no ano de
1985, durante a implantagao do projeto piloto de regularizacdo fundiaria do Parque
Estadual Turistico do Alto Ribeira — PETAR. Durante a implantagao desse projeto
piloto, foi identificado um grande niimero de conflitos de titulos registrados no registro
de imoéveis, cuja sobreposi¢do configura varios ‘“‘andares” de titulos, conforme
exemplificado na Figura 2.

A metodologia desenvolvida para o PETAR, foi aplicada em outras UCs
localizadas no Vale do Ribeira, Serra do Mar e Litoral do Estado, resultando na
identificagdo de uma série de situagdes similares, configurando um cendrio de
conflitos fundiarios generalizado. O aprimoramento desse roteiro foi realizado pelo
grupo tematico de apoio a regularizacdo fundiaria, no ambito da fase 2 dos Planos de
Manejo que vém sendo elaborados para 10 UCs, do Projeto de Preservagdo da Mata
Atlantica — PPMA / SMA — KfW.
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QUADRO 1

Roteiro para desenvolvimento do programa de apoio a regularizacao fundiaria planos de
manejo — parques e estagcdes ecologicas

Atividades Itens abordados/produtos

Redacdo de texto apresentando a | Apresentagdo da Legislacdo basica incidente
Unidade de Conservagao . L. . N
e Decreto e outros dispositivos legais, que tratam de questdes
fundiarias
Apresentagdo territorial cartografica:

e Memorial Descritivo, Municipios abrangidos e Perimetros -
PGE

e Territorios sob jurisdi¢do de cada 6rgdo
e Regionalizacdo administrativa do Estado

Outras informagdes que permitam a identificagdo territorial da UC

Redac¢do do histérico fundidrio da | Antecedentes/Apresentacdo do contexto fundiario regional;

Unidade/Nucleo Evolugio a partir da criagdo da Unidade;

Cenario fundiario atual.
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Sistematizagdo e consolidagdo das
informagdes fundiarias em todas as
areas abrangidas pelo territorio das
unidades de conservagdo e areas de

entorno  identificadas como de
interesse. Reunido e Sistematizagdo de
informagdes cartograficas e
documentais.

(Elaboragdo de tabelas e mapas com
informagoes que  permitam o
conhecimento das questdes fundiarias
incidentes sobre as unidades,
considerando os itens relacionados)

Acgdes Discriminatdrias e Demarcatdrias (informagdes processuais €
técnicas dos PERIMETROS delimitados pela Procuradoria do
Patriménio Imobiliario — Procuradoria Geral do Estado) em cada
uma das Unidades de Conservagédo contempladas:

foram  iniciados

e Areas onde  nio

Discriminatérios;

procedimentos

e Areas com Agdes Discriminatorias ja concluidas / registradas;
e Areas com A¢des Discriminatérias em andamento;

e Acdes Discriminatdrias paralisadas;

e Areas onde ndo foram iniciados procedimentos Demarcatorios;
e Acdes Demarcatorias ja concluidas / registradas;

o Acgoes Demarcatorias em andamento;

e Agdes Demarcatorias paralisadas.

Terras Devolutas

e Terras Devolutas Estaduais vagas, registradas, incorporadas ao
patriménio da Fazenda do Estado e destinadas a administragao
do IF;

e Terras Devolutas Municipais;

e outras situagdes;

Areas de Dominio Piblico

e Terras da Unido: Terrenos de Marinha, Ilhas, outros;
e Terras da Fazenda do Estado

e Terras da Fazenda do Municipio

Propriedades em Desapropriacdo

e Desapropriagdes diretas

Desapropriagdes Indiretas

Terras Reivindicadas por Particulares onde ndo incidem agdes
expropriatorias

e Titulos comprovadamente regularizados, Titulos irregulares e
Titulos ilegais;

e Titulos expedidos ilegalmente (inclusive pelo poder publico
municipal)

e Titulos duvidosos;
Propriedades com documentacdo regular
e Terras de empresas publicas

e Terras de empresas privadas

e Qutras terras de particulares
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Complementagdo das informagdes
sistematizadas através da relizagdo de
levantamentos em Cartorios, Foruns, e
outras institui¢des;

Deverdo ser indicados, para cada Unidade de Conservagdo, os
levantamentos necessarios e elaborar cronograma de visitas aos
Cartoérios, Foruns e outras institui¢des, dimensionando os recursos
necessarios.

e Orgio de licenciamento ambiental - informagdes sobre
comprovacdo de dominio, apresentadas nos processos de
licenciamento ambiental, incidentes sobre as zonas envoltorias
das Unidades;

e Ministério Publico - informagdes sobre agdes civis publicas no
interior e zonas envoltorias as Unidades de Conservagdo, de
interesse a regularizacdo fundiaria;

e Departamento do Patriménio da Unido - informagdes sobre
terras da Unido

e PROCURADORIA GERAL (Orgio responsavel pela
Regularizag¢do Fundiaria)

o Empresas Publicas detentoras de terras no interior de Parques ¢
Estacdes Ecologicas: (Eletropaulo, Fepasa, Sabesp, outras.)

e INCRA

Apresentagdo dos conflitos fundiarios
incidentes sobre as Unidades de
Conservagao

Deverdo ser elaborados mapas dos diversos tipos de conflitos para
cada Unidade de Conservacdo, e também mapas sintese
espacializando as superposi¢cdes de conflitos (diversos niveis em
“prateleiras”) incidentes sobre diversas porgdes territoriais dos
Unidades.

e Proprios da Fazenda do Estado X Areas em Desapropriagdo
Indireta;

e Proprios da Fazenda do Estado X Areas Reivindicadas por
Particulares;

e Terras Devolutas Estaduais X Areas em Desapropriagio
Indireta;

e Terras Devolutas Estaduais X  Areas Reivindicadas por
Particulares;

e Areas Reivindicadas por Particulares X Areas reivindicadas
por Particulares;

e Areas em Desapropriagdo Indireta X Areas em Desapropriagdo
Direta;

e Areas em Desapropriagdo Indireta X Areas em Desapropriagio
Indireta;

e Proprios da Fazenda do Estado X Areas em Processo de
Usucapiao;

o Situag¢des de Multiplos Conflitos, envolvendo titulos regulares e
irregulares;

e outras situagdes.
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Redacdo do Diagnoéstico Fundiério de
cada Unidade / Nucleo

Interpretagdo das informagdes levantadas e sistematizadas,

consolidacao de textos/ diagndstico

e Andlise das alfanuméricas e

sistematizadas

informagdes espaciais

e Analise dos conflitos registrados
e Comentarios Gerais/ Propostas
e Medidas a serem adotadas

e Propostas para adocdo de medidas com
envolvidos

outros 6rgaos

e Conclusao/ outros itens

Apresentacdo das etapas dos trabalhos
necessarios a consolidacao da questdo
fundiaria em cada Unidade/ Nucleo

Tabela apresentando:

Etapas do trabalho, Objetivo/Produto de cada etapa,
Metodologia,Orgaos envolvidos, Recursos necessarios,
Pressupostos.

Apresentagdo de cronograma das etapas do programa de apoio a
regularizacdo fundiaria nas UCs

Formatagdo e integracdo ao futuro
Sistema de Informacdes Geograficas

Banco de dados e

digitalizada

cartografia

Insercdo das informacdes fundiarias sistematizadas no SIG -
Sistema de Informagdes Geograficas, conforme os seguintes itens:

e Consolidacio do banco de dados de

numeéricas;

informagdes alfa-

e Espacializacdo das informacdes em cartas planialtimétricas
digitalizadas oficiais;

e Viabilizar a espacializagdo e analise dos conflitos fundidrios a
partir do processamento digital disponivel; viabilizando a
producdo de “cartas sinteses”;

e Cruzamento das informag¢des fundidrias alfanuméricas e
espaciais, com demais informagdes tematicas das unidades de
conservacao, incorporadas ao SIG;

71




lala)

FIGURA 2 - SINTESE DE CONFLITOS — 17° PERIMETRO DE APIAI — PARQUE ESTADUAL
TURISTICO DO ALTO RIBEIRA
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Matricula 2.987 — Propriedade da Fazenda do Estado onde ainda
estdo sendo apurados novos conflitos patrimoniais

Dois andares de terra

1- Propriedade do Estado x Fazenda Araga — Matricula 4.811 e 4.812

2- Propriedade do Estado x Fazenda Casa de Pedra — Matricula
6.051/85

3- Propriedade do Estado x Resiwood — Matricula 10.361/86
4- Propriedade do Estado x Processo Usucapido 184/86

5- Propriedade do Estado x Titulagdo ilegal 89.116/83

6- Propriedade do Estado x Imével Areado — Matricula 8.362

10 — David Benutti x Sitio Pescaria

Trés andares de terra

8 — Propriedade do Estado x Imovel Areado x David Benutti

9 - Propriedade do Estado x Imovel Areado x Fazenda Casa de Pedra
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Avaliacao

As experiéncias vivenciadas nas rotinas administrativas dos Parques e Estagdes
Ecologicas, demonstram a influéncia direta das questdes fundiarias na protecao efetiva do
patrimonio imobiliario e natural envolvidos podendo-se citar as seguintes implicacoes:

e A fiscalizacio de areas internas aos Parques e Esta¢des Ecoldgicas considera
procedimentos diferenciados para as areas de dominio publico ja regularizado e para as
areas de dominio privado ou indefinido, uma vez que a investidura legal do agente do
servigo publico também ¢ diferenciada nas areas onde o Estado tem o dominio. A
abertura de areas a visitacdo publica e o manejo de florestas pelo Poder Publico,
depende também da regularidade do dominio publico sobre o territério dessas UCs;

e Se o territorio de um Parque ja ¢ de dominio publico, a administragdo deve cumprir
plenamente a defesa do mesmo, tanto nos aspectos do bem imobilidrio publico
envolvido, como dos atributos naturais que justificaram a criagdo da UC. A legislag¢ao
ambiental aplicada ¢ associada a legislacdo de defesa de bens publicos imobiliarios,
conferindo maior investidura de atuagao aos agentes publicos;

e Ja se o territorio ¢ de dominio privado, a agao da administragcdo, apesar de embasada na
legislacio ambiental, tem como limite, os direitos constitucionais inerentes a
propriedade da terra, o que obriga a convivéncia (geralmente conflituosa) da
administragdo com proprietarios de terras no interior das UCs, até que a regularizagdo
fundidria permita a imissdo da Fazenda do Estado na posse da mesma, com a
indenizacdo de direitos dos antigos proprietarios, que se retiram do local.

A experiéncia de andlise de documentacdo imobilidria nos Parques e Estagdes
Ecolodgicas, por sua vez, permite afirmar que a maioria das centenas de escrituras de areas
supostamente situadas no interior e zonas envoltdrias dos Parques e Estagdes Ecologicas da
regido do Litoral do Estado, Serra do Mar e Vale do Ribeira, ndo possui um memorial
descritivo que permita a identificagdo das areas em campo ou em bases cartograficas
oficiais, assim como a analise da cadeia sucessoria da maioria dos titulos apresentados,
identifica irregularidades que permitem o questionamento da legitimidade dos mesmos.

O resultado do grande niimero de titulos irregulares que sdo transformados em areas
definidas aleatoriamente pelos proprietarios ou “pseudoproprietarios”, potencializou a
chamada "Industria da Indenizagdo Imobilidria", provocando uma corrida objetivando a
cobranga de indenizagdes pelo Poder Publico. Hoje existem mais de mil agdes judiciais,
com riscos de pagamento de indenizagdes desproporcionalmente avaliadas, muitas vezes
sobre terras que ndo podem ser localizadas em campo ¢ em bases cartograficas. Esses
fatos, vieram ao conhecimento publico através da publicagdo de uma série de artigos nos
jornais “Folha de S3ao Paulo” e “O Estado de Sao Paulo” no periodo de 1995 a 1999 entre
outros.

Conclusao

O historico acima relatado, bem como o roteiro para a elabora¢do do programa de
apoio a regularizacdo fundiéria tem o objetivo de contribuir para:

e Elaboragdo de diagnosticos e malhas fundidrias detalhadas, que evidenciem o conjunto
dos conflitos fundiarios resultantes das irregularidades constatados na documentagdo
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imobilidria e cartografia de areas no interior e zonas envoltorias dos Parques e Estagdes
Ecologicas, viabilizando a defini¢ao de estratégias globais de agdo.

e Apoio as atividades inerentes a gestdo e administragdo das UCs, norteando os limites da
investidura em acdes de fiscalizagdo, e nas intervengdes que impliquem em consolidagao
de estruturas fisicas de apoio a administragdo, visitacdo publica, pesquisa € outras,
subsidiando a elaboracdo de laudos técnicos, instru¢do de processos administrativos,
judiciais e procedimentos adotados durante vistorias em campo;

e As agdes da administragdo das UCs no trato das questdes sociais incidentes em areas
internas a Parques e Estacdes Ecologicas, que também dependem de uma definigdo
dominial confiavel;

e Instrumenta¢do da defesa do Poder Executivo em acdes de desapropriagdes indiretas
incidentes sobre o territério de Parques e Estagdes Ecologicas.

A complexidade das questdes fundidrias demonstra que a protecdo efetiva da
biodiversidade ainda existente no territorio de Parques e Estacdes Ecoldgicas estaduais,
esta condicionada ao enfrentamento dos conflitos fundiarios.
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Rosangela Staurenghi (transcri¢do da apresentagdo)
» Estudo de caso: Superindenizagdes na area de vias publicas - DERSA

Eu fui convidada para falar um pouco sobre um processo de Sdo Bernardo, em que
eu comeceli a trabalhar ao acaso.

Em 1999, uma juiza de Sdo Bernardo do Campo chamou os promotores ¢ nos
contou o seguinte caso: “Hé& na Vara um processo que estd nos dando uma dor de cabeca.
Quando eu assumi a Vara ja me avisaram que isso era um problema, que nenhum juiz quer
julgar isso, eu ndo sei o que fazer com isso. Eu queria entdo a ajuda de vocés para tentar
parar a ganancia desses autores”.

Ela nos explicou que era uma a¢do de apossamento administrativo, por causa da
Rodovia dos Imigrantes. Era uma agdo promovida contra alguns autores, contra 0o DERSA,
que havia passado a Rodovia dos Imigrantes numa gleba de Sdo Bernardo ocupando
60.000 m2. Até maio de 99, o DERSA tinha pago por essa area 37 milhdes e pouco, ¢
estava sendo executada ainda em mais 10 milhdes de reais. S6 que o processo esta no final
de execuciio, com muito pouca coisa para se fazer. E um processo enorme, com cerca de
29 recursos, entre agravo de instrumento e mandados de seguranca.

Quem tem contato com processos sabe que isso € um negocio monstruoso.
Normalmente os processos t€ém 2 ou 3 recursos, esse tem quase 30.

Noés pegamos todos os volumes e comecamos a analisar para verificar como havia
se chegado aquele valor. No6s percebemos que a avaliagdo do imovel foi feita em 17 de
dezembro de 1986, através de um laudo judicial. Este imovel foi avaliado em 18 milhdes
de Cruzados (moeda da época). Nesse laudo, o perito levou em consideracao o preco do
m?2 do lote urbanizado para definir o valor total da gleba, a qual estd situada longe do
centro urbano do municipio. Este procedimento elevou de forma consideravel o valor da
indenizacdo. Eu passei esse valor para dolares. Ele corresponde a época a 1.267.628,00
doélares, para uma area de 60 mil m2 afastada do centro urbano da cidade. Ainda assim, o
problema maior ndo estava ai, ele vinha mais para frente.

A sentenga, em primeira instancia condenou o DERSA a pagar esse valor, corrigido
a partir da data do laudo, juros de mora de 6% ao ano (a partir da citacdo), juros
compensatorios a partir do apossamento, acumulados a partir do transito em julgado.
Honorarios advocaticios de 10% e despesas processuais. A sentenca tinha fixado os
honorarios em 6%, mas houve um recurso e passaram para 10%. Os valores atualizados
entdo, pagos durante todo o periodo, até maio de 99 dava 37 milhdes de reais. E estavam
sendo cobrados 10 milhdes. O pre¢o por m2 pago até entdo pelo DERSA dava 623
reais/m2. E o pre¢o por m2 total, se formos considerar aqueles 10 milhdes (se forem
pagos), vai dar 795 reais/m2.

O valor de mercado - valor de mercado ¢ o seguinte: ¢ prego de jornal - ¢ 142.600
reais.
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Nos fizemos uma pesquisa e procuramos glebas que mais se assemelhavam a area
em questdo (aqui ha uma diferenca grande entre valor minimo e maximo, pois sdo poucos
os anuncios de glebas nas mesmas condi¢des). Procuramos, por exemplo, uma area de
4.000 m2, mais ou menos, naquela regido. Seu valor era de 9.500 reais (2,37 reais/m2).
Nos pegamos alguns anuncios de jornal de iméveis no centro da cidade: Jd. Ipé (55
reais/m2), Pq. dos Passaros, um bairro de classe média alta de Sdo Bernardo (256 o m2).
Assim, foi pego um valor minimo e um valor mdximo (sem qualquer constru¢do) para
poder ter uma idéia de quanto custa os terrenos na mesma regido. Ao mesmo tempo vimos
que por aquela gleba, longe do centro urbano, esta sendo pago 623 ou 795 reais 0 m2
(dependendo se eles conseguirem ou nao levantar aquele resto de indenizagdo que eles
querem).

Bem, como esse valor chegou onde chegou? Em 1970, nés temos o apossamento.
Em 86, o ajuizamento da a¢do. Quando esses proprietirios compraram essa gleba (essa
gleba tem 600 mil m2 e o Dersa ocupou 60 mil) a Rodovia dos Imigrantes ja passava por
ali. Mas existe uma corrente jurisprudencial e doutrinaria, que diz que todos os créditos
decorrentes da “coisa” sdo transmitidos junto com a venda. Entdo, os créditos decorrentes
do apossamento foram transmitidos com a venda da area. Quando os proprietarios
compraram a gleba, ja imaginaram o lucro que poderiam ter em funcdo da existéncia da
rodovia (com posto de abastecimento, com loteamento em func¢do da facilidade de acesso).
No entanto, iSso passou a ser um prejuizo para eles. Eles entraram com uma a¢do, em 87 ha
a sentenga ja citada; Transito em Julgado, ou seja, quando ndo coube mais recurso daquela
sentenca. A partir de maio de 88, houve uma primeira fase de depositos, durante
aproximadamente um ano e meio. Apds essa primeira fase de depodsitos houve uma
penhora de 70% do peddgio do DERSA, da Anchieta-Imigrantes, para pagar essa
indenizacdo. Esse peddgio permaneceu penhorado por aproximadamente dez anos. Isso
quer dizer: durante esse periodo, 70% do valor que nds pagamos quando passamos por
aquela rodovia serviu para pagar esses 60 mil m2.

Os autos ficaram fora de cartorio por 21 meses. Ficaram com o advogado dos
autores da acdo. Nesse periodo, um dos autores da acdo (um dos proprietarios da gleba)
comprou a parte dos outros. Depois, durante a nossa investigacdo, nés ficamos sabendo
que as pessoas que venderam ndo sabiam da existéncia da ag¢do, embora estivessem
representados pelo mesmo advogado. Houve uma chicana na fase inicial do processo, na
questdo de procuracdo e representagdo. Apenas um dos autores recebeu tudo (estd
recebendo até agora) e os outros nao receberam um tostdo. Mas constam como autores do
processo. Apos esses 21 meses, periodo em que se deu a negociacdo da venda da area, o
processo foi para o contador. E 14 ficou por mais dez meses. Dai foram feitos calculos,
houve um recurso para o TJ e retorno em 04/06/1993.

Durante esse periodo todo estdo incidindo sobre o valor da indenizagdo os juros
moratdrios e os juros compensatorios que o DERSA vai ter que pagar.

Quando a ag@o voltou do Tribunal, ficou mais seis meses arquivada. Depois ela foi
para o autor para ser feito novo calculo e ficou mais seis meses e o autor apresentou um
. . 1
novo calculo com juros compostos'®.

'8 Ha uma discussdo sobre cumulagio de juros compensatorios e moratorios; a jurisprudéncia diz “no caso de
desapropriacdo o proprietario tem direito a indenizagdo corrigida, em que incide juros compensatorios € juros
moratdrios”, onde “juros compensatorios” é o pagamento por aquilo que ele deixou de ganhar, uma espécie
de aluguel que ele deixou de ganhar até o pagamento efetivo do imovel. E “juros moratorios” representa a
penalidade pelo atraso no pagamento, que vai ser pago enquanto ndo se termina de pagar o valor total da
indenizagdo. Existe controvérsia entre as decisdes judiciais. Ha decisdes em que primeiro se atualiza o valor,
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Neste caso ndo ¢ o “um sobre o outro” que se discute, que o DERSA até concorda
em pagar (o moratério sobre o principal, acrescido dos moratorios). Neste caso o
pagamento foi feito em parcelas, havendo sempre um saldo devedor que ja tinha juros
moratdrios, compensatorios, honorarios advocaticios e despesas processuais.

O autor pega o saldo devedor com tudo isso e joga novamente juros moratorios,
compensatorios, honorarios advocaticios e despesas processuais. Quando isso ¢ feito
quatro vezes aumenta-se o valor da divida enormemente.

Além dessa jogada (dos autores), houve também erros aritméticos no processo.
Coincidentemente, todos os erros eram favoraveis aos autores.

Esse calculo, de 94, foi extremamente prejudicial. Além da questdo dos juros
compostos (isso sim ¢ anatocismo: juros moratérios € compensatdrios sobre juros
moratdrios e compensatorios), o DERSA nao impugnou essa conta. Houve uma sentenga, o
DERSA entrou com uma apelagdo mas ndo pagou o “preparo”, entdo o recurso nao
“subiu”. O DERSA nao se conformou, fez um novo pedido para o juiz (para que se
refizessem os célculos). O juiz indeferiu. E eles entraram com recurso de agravo. Quando
esse agravo chegou a 15* Camara, o relator mandou os calculos para o contador do
Tribunal de Justica. Foram feitos dois célculos com dois critérios diferentes. O contador do
Tribunal apurou saldo credor a favor do DERSA. Acontece que esse agravo nao suspendeu
o andamento da execu¢do. Nesse periodo foi depositado cerca de 17 milhdes, que os
autores levantaram. Enquanto esse recurso estava no Tribunal, o juiz se convenceu de que
havia algo de errado naqueles calculos. Ele argumentou que a sentenga que homologou
aqueles célculos foi dada equivocadamente, pois ja ndo existia sentenga ja que o codigo de
processo civil foi alterado (e ja ndo era mais sentenca, era decisdo interlocutoria).

Ele quis sair pela tangente, para tentar passar por cima da sentenca e mandar os
autos para o contador novamente. Os autores logicamente ndo gostaram dessa historia, pois
a sentenga era favoravel a eles, e entraram com agravo dessa decisdo.

Resumindo, em 1995, o juiz tentou reconsiderar aquela sentenca que homologava
calculos absurdos e os autores entraram com um agravo, que foi julgado. A decisdo foi
“erro de procedimento, apesar da mudanga do Codigo, ndo justifica a desconsideragdo
dessa sentenga pelo juiz. O erro de procedimento deveria ter sido atacado por recurso
proprio, e ndo foi”. O juiz s6 pode alterar a sentenga em caso de erro material. E ndo € o
caso. O juiz tinha convic¢ao do erro, mas nao colocou na decisdo dele que estava fazendo
aquilo por causa de erro material. Ele quis arranjar um pretexto para mudar a sentenga sem
atacar a questdo do erro dos calculos, que ia ser verificado depois pelo contador. O
Tribunal ndo tinha no¢do do que estava ocorrendo em termos de célculo. Ele s6 analisava a
questdo processual, em que “o erro processual ndo autoriza a desconsideracdo da
sentenca”. O erro material sim, autorizaria a revisao da sentenga. E isso transitou em
julgado.

sobre ele calcula-se os “juros compensatorios” e, por Ultimo, os “juros moratorios”. Isso ndo é anatocismo,
ndo ¢ cumulacdo ilegal de juros. Ha decisdes em que se diz para cobrar o mesmo tempo, mas ndo um sobre o
outro.
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Texto do consultor

Emilio Haddad

» Comentarios sobre os procedimentos utilizados no estabelecimento do valor de
indenizacdo de bens imoveis desapropriados pelo poder publico

Introducao

O relatorio do projeto: Preco de desapropriagdo de terras: limites as politicas
publicas nas areas de habitacdo, meio ambiente e vias publicas em Sdo Paulo, preparado
pelo LabHab, apresenta resultados de pesquisa que documenta e analisa aspectos do
processo de desapropriagdo de imdveis, notaveis por envolverem valores muito elevados.
O relatério foi apresentado e discutido no Seminario “A questdo fundiaria e as politicas
sociais — limitagdes a desapropriagdo de terras”, realizado na FAU-USP, no dia 1° de
dezembro de 2000.

O que estranha -- e torna melindrosos -- os casos documentados ¢, por um lado, o
fato de que valores de indenizacio tdo elevados — teratologicos'®, no dizer do Procurador
Geral do Estado — pudessem ter resultado de um processo judicial, o que alicer¢a a
legalidade dos mesmos e, por outro lado, que tivessem sido originados a partir de laudos de
avaliacdo, apresentados por profissionais habilitados, numa roupagem técnica elegante e
distinta.

E objetivo do presente texto buscar identificar as origens e causas destas
superavaliagoes. O texto aponta elementos criticos presentes na metodologia avaliatoria;
discute, também, os estragos que as rotinas e procedimentos existentes para a determinac¢ao
do valor de indenizacdo, associados a um sistema juridico despreparado, tém causado. Sao
apresentadas sugestdes tendo em vista salvaguardar a justica nos processos de indenizacao.

Uma observacio inicial

O tema aqui discutido — a determinacdo do valor de bens imoveis -- se permite
diferentes visdes, cada uma delas com seu viés particular. Por esse motivo, ¢ importante
deixar claro que a nossa visao privilegia um olhar de pesquisador. Entendemos que, muitas
vezes premido pela necessidade pratica ou pela urgéncia, ndo seja impulso primordial dos
que trabalham em avalia¢dao, uma busca de entendimento de cunho mais cientifico sobre o
por qué e o como se forma o valor atribuivel a um dado imével.

' Marcio Sotelo Felippe, in: Sdo Paulo. Secretaria de Estado de Meio Ambiente, 1998.
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Para fins de nossa andlise, ¢ importante que, de inicio, sejam firmados conceitos
que lhe sdo centrais, dois dos quais serdo abordados a seguir: o de justa indenizagdo e o de
valor de mercado.

Justa indenizacao

Um destes conceitos, que ¢ particularmente critico no caso de bens iméveis, que
cumprem o papel duplo de sustento de atividades humanas e de reserva de valor, ¢ o da
justa indenizacao. Afinal, o que ¢ indenizar? O que e quanto deve ser indenizado?

Tais questdes tém sido objeto da consideracdo por parte de importantes juristas,
conforme o trecho abaixo extraido do texto da medida cautelar promovida pelo Estado de
Sao Paulo, através dos Procuradores Marcio Sotelo Felippe e Pedro Ubiratan Escorel de
Azevedo, e submetida ao Supremo Tribunal Federal™:

Indenizar alguém significa deixa-lo sem dano. Nao se presta ajusta
indeniza¢do a enriquecer de forma indevida (ou ilicita ou dolosa)
uma parte em detrimento da outra. Nao se trata, outrossim, de
expressdao sem significado, ou isenta de objetividade. A doutrina, de
forma unissona, a define, “verbis™:

“Por justa, pretende a Constitui¢cdo que a indenizagdo seja igual ao
valor que tenha o bem expropriado no mercado, pois é este o unico

o e 21
critério real para aprecia¢do do valor de um bem”.

Para J. CRETELLA JR., a indenizag¢do justa: “... consistirda em

quantia equivalente ao pre¢o que a coisa alcangaria caso tivesse

sido objeto de contrato normal (e ndo compulsorio) de compra e
222

venda

JOSE CARLOS DE MORAES SALLES, talvez a maior autoridade
no tema da desapropriacao assevera:

“Destarte, para que haja justeza e justica na indenizagdo, é preciso
que se recomponha o patrimonio do expropriado com quantia que
corresponda, exatamente, ao desfalque por ele sofrido em
decorréncia da expropriacdo. Ndo se deverd atribuir ao
desapropriado nem mais nem menos do que lhe subtraiu, porque a

2 Felippe, Marcio S. e Azevedo, Pedro E. Medida cautelar em agdo recisoria n® 1.379 — SP in: So Paulo:
Secretaria de Estado do Meio Ambiente: Procuradoria Geral do do Estado, 1998, pp. 87-88.

2! Manoel Gongalves Ferreira Filho, Comentarios a Constitui¢do Brasileira de 1988, Saraiva, 1990, pag. 48

2 «“Comentarios a Constituigdo de 1988, Forense Universitaria, 1990, vol. I, pag. 367.
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expropria¢do ndo deve ser instrumento de enriquecimento nem de

. . 23
empobrecimento do expropriante ou do expropriado”.

O valor de mercado e a recomposicao do efetivo dano definem, pois,
o sentido da justa indenizagao...

O trecho acima bem resume o que se tem como entendimento doutrinario sobre a
natureza da indenizacdo justa: ela deve corresponder ao valor de mercado do bem
expropriado®’. Ou seja, segundo tal entendimento, o prejuizo seria equivalente ao
pagamento obtido se 0 mesmo pudesse ter sido vendido na data da desapropriagdo.

Nao obstante se registre um elevado grau de consenso quanto a este ponto, nos
parece que ele necessita ser melhor qualificado. Pois, se observada com maior cuidado,
verificamos que, embora provida de um certo sentido intuitivo, ¢ preciso se explicitar a
relagdo entre prejuizo e o valor patrimonial de um bem desapropriado. Para isso ser feito
com maior rigor, faz-se necessario recorrermos a conceitos de economia.

A contribuicao da microeconomia

a) valor de mercado

Enquanto objeto especifico de andlise, o principal campo da ciéncia que se ocupa
da determinac¢ao do valor de mercado de um bem € o da economia. A nog¢ao de valor ¢ um
tema presente desde os primeiros trabalhos da ciéncia econdomica e que, até hoje, ndo esta
desacompanhada de controvérsia e interpretacdes. Adam Smith, considerado pai da
economia, em seu trabalho seminal, a Riqueza da Nag¢des, publicado em 1776, fazia uma
distincdo entre valor de uso e valor de troca, formulando uma teoria do valor cuja
sistematizac¢ao foi concluida por David Ricardo.

No século 19, Marx apresenta uma visdo alternativa do valor, a teoria do valor
trabalho, que ¢ central a sua andlise. A visdo marxista de que a origem de todo o valor é o
trabalho humano aduzia novas dimensdes ao conceito de valor, para além do econdémico.
Destarte, o conceito de valor ¢ também do interesse de praticamente todas as ciéncias
sociais, da psicologia a politica.

Essa breve referéncia aos cldssicos da economia tem aqui como objetivo chamar a
atencdo ao fato de que valor ¢ um conceito multivalente, que pode ser abordado sob
diferentes perspectivas. E necessério, portanto, que se escolha aquela que seja a mais
adequada a nossa discussdo, que estd voltada a determinagao empirica do valor.

A chamada microeconomia, desenvolvida pelo economista Marshall, por enfatizar
o estudo do comportamento de produtores e consumidores, € o setor do conhecimento que
melhor permite o tratamento quantitativo do valor econdmico: sua formulacdo marginalista
veio a permitir o emprego do calculo diferencial. Além disso, o arcabougo tedrico da

2 «A desapropriagdo 4 luz da doutrina e da jurisprudéncia” RT 2° ed., pag. 430.

* Observamos, entretanto que, esta conceptualizagdo faz uso de termos, como é o caso de “desfalque”, que
ndo sdo totalmente univocos. No final deste texto, serdo colocadas questdes referentes a melhor qualificagdo
do valor de mercado como medida do valor de indenizagao.
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microeconomia desenvolve um elaborado modelo de formag¢ao de precos, que resulta da
intercessao das chamadas curvas de oferta e de demanda. Estabelecendo hipoteses sobre o
comportamento “racional” de firmas e consumidores, ¢ construido um conjunto de fung¢des
que descrevem o mercado, incluindo varidreis econdmicas -- tais como lucro, renda, etc. —
cujas mudancas determinam seus movimentos.

b) relacdo entre preco e valor

O modelo microecondmico apresenta uma visdo das relagdes entre precos e valor
de mercado, assim expressa por Eckert et al (1990):

“com o desenvolvimento da moderna teoria de precos, muitos economistas
comecaram a distinguir entre pre¢o como fato objetivamente determinado, e
valor, um termo com conotagdes €ticas e politicas fora do territério da
economia (...) os termos preco e valor ndo sdo sindnimos, embora sejam
freqiientemente usados como se fossem. Precos sdo indicadores de valor”

Segundo este modelo, sob certas condi¢des, o preco praticado pelo mercado se
constitui na medida certa do valor: ¢ quando existe concorréncia perfeita, assim
caracterizada:

a) homogeneidade dos bens levados a mercado;

b) compradores e vendedores negociem cada um uma quantidade tdo pequena em relagdo
ao volume total negociado de tal forma que ndo possam, individualmente, ou em grupo,
alterar o preco de mercado;

¢) inexisténcia de interferéncias externas;

d) racionalidade dos participantes e conhecimento perfeito por parte dos compradores e
vendedores sobre o bem, o mercado e suas tendéncias.

Este ponto de vista microeconomico tem sido fundamental para a tarefa da
determinagdo empirica do valor de um bem. Assumindo-se um mercado de concorréncia
perfeita, demonstra-se que o preco acordado entre compradores e vendedores,
suficientemente informados, soe refletir o valor de um bem. Trata-se de resultado que ¢ de
importancia basilar para o oficio do avaliador de imoéveis, porque nele se encontra o
suporte teodrico para a aplicagdo do método comparativo, baseado no tratamento estatistico
de dados das transacdes registradas no mercado imobiliario local.

A avaliagdo de imoveis, assim, encontrou suas raizes na microeconomia, aplicando
principios desta a andlise de bens imobilidrios. Antecipando um pouco o argumento
apresentado na continuidade deste texto, grande parte dos problemas que a avaliacdo de
imoveis enfrenta — em especial o das superavaliagdes — pode ser diretamente atribuida ao

esquecimento ou ignorancia dessas suas raizes.
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¢) mercados imperfeitos ou inexistentes

De acordo com o acima exposto, estimar-se o valor de um apartamento em regido
verticalizada das cidades, onde se registram muitas transacoes ¢ um problema
relativamente simples, na medida em que o mercado existente se aproxima do paradigma
do mercado perfeito, hipotese na qual os métodos de avaliagdo podem ser considerados
adequados, em particular o método comparativo.

Quando nao ha mercado ou o mercado falha, a condi¢ao de concorréncia perfeita
ndo pode ser estabelecida. O reconhecimento de que mercados podem ser falhos ou,
simplesmente, ndo existir, levou ao desenvolvimento, no ambito da microeconomia, da
Teoria do Bem Estar (“Welfare Economics”). Esta teoria reconhece a existéncia de valores
que nao podem se expressar diretamente, ou seja através do mercado, mas através de suas
expressoes indiretas, como na disponibilidade a pagar, em economias de transporte ou na
valorizacao imobiliaria.

Mais recentemente, a crescente preocupacdo com a questdo ambiental, levou ao
desenvolvimento de uma area de Economia Ambiental, no ambito da qual a idéia de
valores ndo econdmicos ¢ retomada e melhor precisada. Uma classe de estudos visando a
valoracao de bens que trazem interesse ambiental tem se desenvolvido, utilizando-se de
métodos de estimativa criados no ambito da Teoria do Bem Estar.

A palavra valoragdo, de certa forma, contrapde e amplia o sentido da palavra
avaliagdo. Enquanto esta se restringe ao valor econdmico, a valoragdo soma ao econémico,
os valores ndo econdmicos, ou seja, aqueles que embora existam, nao sdao capturados pelo
mecanismo de precos. Novos métodos para a valoragdo ambiental (por exemplo, a
valoracao contingente, baseada em entrevistas), desenvolvidos a partir de conceitos
colocados pela Teoria Econdmica do Bem Estar, tém sido utilizados.

A contribuicao da “Engenharia de Avaliacoes”

a) Um pouco das origens

E interessante observar — com Anderson ¢ Funderbruck -- que, dentre todos os
diferentes bens e servicos que sdo transacionados no mercado, os imoveis sdo aqueles que
mereceram o desenvolvimento de técnicas especificas com relagdo a determinagdo de seu
valor, a ponto de se estabelecer um campo proprio de conhecimento, entre nds denominado
Engenharia de Avaliagdes, com uma literatura especializada, organizagdes locais e
internacionais e foruns de debates®.

Ha varios motivos para isso. De um lado, registra-se a demanda crescente da
sociedade pela determinagdo de valores imobilidrios — para fins de inventario,
determinagdo de impostos com base no valor venal, como o IPTU e o ITBI, processos de
revisdes do valor de aluguel, desapropriagdes, etc. Isto fez com que se consolidasse novo

» Anderson e Funderbruck (1992) colocam uma interrogagdo inicial: “Why was a separte body of theory of
Real estate valuation developed in the first place? There is no separate and distinct theory of apple, banana or
cotton valuation, or even automobile valuation”
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campo de conhecimento especializado™, em torno da avaliagdio de imodveis e suas
aplicagoes.

No Brasil, através da apropriagdo intelectual deste conhecimento, definiu-se um
esperto grupo profissional, constituido por peritos e avaliadores, engenheiros de origem,
organizados em torno do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias em
Engenharia’’, organiza¢io que tem sido muito ativa no processo de desenvolvimento de
um “know how” sobre peritagem e avaliacdo de bens imoveis.

Este “kow how” incluiu o estabelecimento de normas da Associagdo Brasileira de
Normas Técnicas — ABNT para avaliagdo de imoveis, tanto urbano como rurais®. Entre
outras disposi¢des tais normas incluem e classificam métodos de avaliacao.

A exemplo de outros servigos especializados, o esfor¢o de consolidagdo da
avaliacdo de imodveis enquanto atividade profissional buscou a ampliagdo das
oportunidades de trabalho junto a diferentes setores interessados: agentes financiadores de
imoveis, organismos publicos que promovem desapropriacao, em processos judiciais etc.

Buscando uma linguagem e um procedimento compativel com os empregados nos
tribunais, foram estabelecidos também formatos para a apresentacdo de laudos e a
consolidacdo da atividade de pericia técnica, cujos produtos tém sido acolhidos pela
justica. Processos judiciais contam com a participacao de peritos, nomeados pelos juizes
segundo critérios de confianca pessoal, e pelos assistentes técnicos indicados pelas partes
envolvidas.

Todo este trabalho obteve muitos aspectos positivos, colaborando para agregar
aquele sentido de seriedade associado a técnica no trabalho de avaliacdo. Infelizmente, em
alguns casos, os métodos e técnicas de avaliacdo foram aplicadas indevidamente, como
pespontou nos casos documentados de superavaliagao.

b) Os métodos de avaliacido

A Norma Brasileira reconhece duas classes de métodos para a avaliagdo de
imoveis:
a) os métodos diretos, dos quais o mais importante ¢ o método comparativo de dados de
mercado;

b) os métodos indiretos,

Tendo em vista levar em consideragdo as diferencas de caracteristicas — de
tamanho, de forma, de aproveitamento face a legislagdo, etc. — de cada elemento
pesquisado, os métodos diretos utilizam-se de um procedimento para sua homogeneizagao.
O método determina assim o valor através do calculo da média estatisitica. A viabilidade
da aplicagao de um método direto depende da existéncia de um mercado ativo, composto
por um suficiente numero de imoveis negociados que compartilhem os mais que possivel

% A interpretagdo do surgimento (e desaparecimento) de campos profissionais em fungdo de uma “divisio
social” da aplicagdo do conhecimento humano ¢ discutida por Alonso (1971)

*7 Para informagdes sobre o IBAPE, consultar a pagina: http://www.ibape-sp.com.br

% ABNT. NBR 5676— Avaliagio de Imoveis Urbanos
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das mesmas caracteristicas do iméovel a ser avaliado: idealmente, um mercado de
concorréncia perfeita.

Quando este ndo for o caso, recomenda-se o método indireto baseado nos modelos
de analise de investimento desenvolvido no ramo das finang¢as. Também conhecido como
método da renda, este método € baseado num aproveitamento hipotético do imovel, sendo
o valor estimado pelo valor presente do fluxo de caixa (receitas e despesas) que advirdo
deste aproveitamento proposto para o imével.

Ante estas duas propostas alternativas para avaliagdo, algumas perguntas
inevitavelmente aparecem. A primeira delas ¢ aquela que procura saber qual a coeréncia
entre estes dois caminhos, se partem de principios tdo diferentes: o método direto, que
busca estimar o valor do imovel a partir de comparagdo com aqueles praticados no
mercado, e o indireto, baseado na capitalizacao de renda possivel de ser auferida com um
aproveitamento econdmico da propriedade.

Resposta a essa pergunta pode ser encontrada no ambito da economia, quando
estuda as relacdes entre renda e patrimonio: ¢ este o valor presente do fluxo de rendas que
uma propriedade podera gerar. No caso de um imdvel alugado, do valor do fluxo futuro
dos aluguéis a serem recebidos. E este valor ¢ igual a taxa de juros. Assim:

r=P. 1, onde:
r € o valor da renda,
P é o valor de mercado, ¢

1 ¢ o valor da taxa de juros

Com esta formula estabelecendo a equivaléncia entre ambos, valores de renda
(aluguéis) e de mercado se tornam intercambiaveis.

Segundo demonstrado na ciéncia econdmica, sob certas condi¢des, num mercado
perfeito, o preco ali praticado resulta de uma postura “racional” de compradores e
vendedores os quais, possuindo ampla informacdo sobre o mercado e o bem negociado,
expressam de forma imediata um valor monetario que estariam dispostos a pagar em troca
das rendas a serem auferidos no futuro.

Assim, quando ha concorréncia perfeita, o valor de mercado ¢ representado pela
média dos precos obtidos nas transagdes efetuadas. Tais pregos oscilam em torno da média,
em fun¢do ndo apenas das diferencas entre os bens imdveis transacionados mas também
em fungdo de fatores que lhes sdo extrinsecos, como sdo as circunstancias da posse do bem
imodvel, de caracteristicas que sdo proprias e Unicas. Ha diversas possibilidades quanto:

- aforma de obtencdo do bem: através de heranca, doagdo, compra;
- se as benfeitorias existentes foram feitas e/ou ampliadas pelo proprietario;
- asituagdo juridica da propriedade: registrada, em litigio;

- ao seu uso: proprio, para renda total ou parcial (alugado), ou desocupado, aguardando
valorizac¢ao;

- ao seu custo operacional: impostos, seguranca, etc.;
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- asituagdo financeira de comprador e vendedor;

- se o proprietario € pessoa fisica (carregando valores de natureza afetiva), espolio,
pessoa juridica;

- se possui facil acesso a informagao ou a crédito;
- se apropriedade corre riscos de invasdo ou de fendomenos naturais;

- se o valor de aquisicao refletia o valor de mercado existentes na ocasido da compra, ou
se tratou de bom (ou mau) negdcio;

- etc.

A consideracdo de tais fatores ¢ fundamental em certos casos de avaliagdo, como
por exemplo quando se estimativa do valor de indenizacdo de iméveis desapropriados —
que, diga-se de passagem, tem carater individual, pois estd sendo considerado uma
propriedade dada.

Uma caracteristica que diferencia estas duas abordagens encontra-se no carater
mais “estatico” do método comparativo, que deixa de lado o contexto da avaliagdo e o
carater mais “dinamico” e contextual presente no método da renda. Um olhar critico sobre
estes métodos faz-se pois necessario.

¢) Um olhar critico

Um estudo mais sério sobre a aplicagdo dos métodos de avaliagio ¢ ainda devido. E
muito instrutivo, contudo, olhar para as normas existentes com olhar critico. Elas trazem
embutidas uma série de hipoteses, dotadas de aparente senso comum, cuja adogdo
generalizada estd, como serd discutido ao longo do presente texto, ao lado do que
poderiamos denominar a “ideologia do profissional da avaliagdo”, raiz de grande parte dos
problemas que se materializaram em sobreavaliacoes e os formidaveis mecanismos de
exploracdo que se tornaram possiveis a partir das mesmas.

Alguns pontos merecem ser destacados a respeito dos trabalhos em Engenharia de
Avaliacdes:

1. Pouca énfase nos fundamentos tedricos

Um primeiro ponto que chama atencao quando se toma contato com este corpo de
conhecimento denominado ‘“engenharia de avaliacdo”, ¢ que o mesmo se constitui,
basicamente, por um conjunto de técnicas especializadas, nao sendo apresentado na
companhia de uma “teoria”, a qual ¢ geralmente posta a distancia. De fato, um olhar sobre
a literatura referente a avaliacdo de imoveis®, sobretudo aquela produzida no Brasil,
enfatiza a apresentagdo de técnicas.

2. Seu enquadramento no campo da engenharia

¥ Veja, por exemplo, IBAPE (1974)
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O enquadramento da atividade de avaliacdo de bens imoveis dentro dos dominios
da engenharia, trouxe profundas conseqiiéncias em termos de disciplina € comportamento.
O trabalho de engenheiros ¢, em geral, orientado para a solucao de problemas. Engenheiros
sao conhecidos por seu espirito pratico, respeito pelos nimeros, emprego de tabelas e
abacos. Recorrem a teoria apenas quando preciso; quando o modelo teérico ndo prové o
necessario suporte, criam eles mesmos um novo modelo ou férmula empirica que o faga.

3. Imposi¢do da conceito de avaliagdo como uma ciéncia exata

A busca de objetividade acima discutida esteja, talvez, exprimindo um aspecto
ideoldgico da engenharia de avaliagdo: a tendéncia a excluir fatores nao técnicos. Dessa
forma, a abordagem de um problema de avaliagdo tende a resumir-se a uma aplicagdo de
calculo, a exemplo de outros problemas presentes na engenharia civil, como por exemplo o
calculo de concreto armado, ou o dimensionamento de redes de esgoto.

A avaliagdao de imoveis nao deve ser tratada como uma ciéncia exata; a presenca de
elementos subjetivos na avaliagdo ¢ subsistente. A determinagdo de valores inclui a
considera¢dao da influéncia dos fatores de natureza administrativa, ambiental, social e
psicoldgica. O grande desafio ¢ o da incorporacdo destes fatores — e ndo o da busca de
expedientes para disfarga-los.

A avaliagdo de um bem imdvel ¢é uma tarefa que, antes de mais nada, exige do
avaliador que compreenda o mercado em que o valor ¢ formado. Requer, na sua esséncia,
que se faca um julgamento quanto a esse valor, que deve ser executado com
responsabilidade.

Sobre esta necessidade, a norma norteamericana ¢ explicita: “Para estimar o valor,
avaliadores interpretam como o mercado v€é o imodvel em particular; o ambito da
investigacdo ndo ¢ limitado a estatistica ou as condi¢les atuais. Antes, os avaliadores
analisam as tendéncias entre os fatores que influenciam o valor para determinar a diregao,
a velocidade, a consisténcia e os limites dessas tendéncias” (Appraisal Institute, 1992, pag.
43)

Pode-se afirmar que o trabalho de avaliacdo estd comeg¢ando — e ndo terminando —
com a obten¢do do valor calculado com o emprego dos métodos de avaliagdo. O que temos
observado, contudo, ¢ exatamente o contrdrio: assume-se, sem critica alguma, o valor
resultante da aplicagdo das formulas, como o valor exato (e, por conseqiiéncia,
supostamente “correto”) do imovel.

Por exemplo, “uma tarefa dos avaliadores ¢ a de se determinar o grau em que o
mercado ¢ competitivo de forma que possa julgar o qudo confidvel, como indicador de
valor, € o prego calculado™® (Eckert, J K; Gouldemans, R J ¢ Almy, 1990, pag. 43). No
entanto, constata-se nos laudos de avaliacdo, quando da aplicagdo do método comparativo,
que raramente ¢ feita verificagdo sobre se o requerimento da existéncia de uma condigdo de

30 «with the development of modern price theory, many economists began to distinguish between price as an

objectively determined fact, and value, a term with ethical and political connotations outside the province of
economics” (...)

“the terms price and value are not synonymous, although they are frequently used as if they were. Price are
indicators of value. One task of appraisers is to determine the degree to which market is competitive so they
can judge how reliable sales price are as indicators of value”
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concorréncia perfeita foi ou ndo atendida. Talvez porque a constatacdo de que ela ndo
existe pudesse deixar o analista desprovido de uma de suas ferramentas mais queridas,
sentindo-se como se estivesse nu.

Os exemplos de superavaliagdo sdo, em larga escala, uma expressao dessa postura,
que consideramos “ideoldgica’: a crenga cega na verdade que vem dos nimeros, passando
freqiientemente por cima até daquilo que o bom-senso vem alertar.

Por outro lado, porque freqlientemente desconhecem rudimentos de célculo, os
tribunais tendem a se render aos aspectos magicos dos laudos recheados de férmulas e de
figuras.

4. A busca de ser “objetiva”

Um aspecto das normas brasileiras ¢ o de que s6 consideram a possibilidade de uso
da inferéncia estatistica classica, ndo sendo mencionadas modernas técnicas de tratamento
e analise de dados, como as de “mineragdo de dados” (“data mining”):

- a montagem de arvores de decisdo e o emprego a estatistica Bayesiana, permitindo a
incorporagao da opinido de especialistas (Haddad et at, 1999). O uso de opinido de
“experts”, de forma complementar ao levantamento de dados comparativos, em
substituicdo a estes, quando inexistirem, ¢ procedimento tradicional na estimativa de
valores.

- as redes neurais artificiais, construidas a partir de analogias com a estrutura do cérebro
humano, e que dispensam a hipdtese de uma curva de distribuicdo pré-estabelecida como
adotada na analise multivariada. (Guedes, 1999)

d) Sobre o distanciamento entre avaliadores e a teoria econémica

Este distanciamento entre da pratica de avaliacdo com a teoria econdmica, ¢ de ha
muito percebido e criticado. Em publicagao do IBAPE (1974), que ¢ tida como referéncia
no campo da Engenharia de Avaliagdes, consta como adverténcia as palavras do
Engenheiro Eurico Ribeiro:

(...) queremos inicialmente observar que o exercicio da Engenharia
de Avaliagdes (...) ndo se limita a aplicagao simpldria e até muitas
vezes inadequadas de formula magica da Harper-Berrini ou do
método da venda, mas vai muito mais longe, passando pelos
dominios da matematica, da matematica financeira, da estatistica,
das técnicas de amostragem e da pesquisa de mercado, da
engenharia de um modo geral, do calculo integral e diferencial, da
engenharia econdmica, ¢ até¢ da técnica da analise de investimento e
dos conceitos contdbeis economicos e juridicos. A lista de
conhecimentos exigidos ndo ¢ s6 esta. Poderia estender-se a muito
mais que isto. Entretanto, a finalidade ndo ¢ a de se listar os
conhecimentos exigidos de um engenheiro avaliador, mas de
mostrar a que ponto ele precisa e deve estar preparado para ser um
bom profissional e resolver os problemas que lhe sdo propostos e,
quando ndo os puder resolver, porque ninguém € onisciente, saber a
quem recorrer ou a quem encaminhd-lo. O que ¢é preciso é que a



88

engenharia de avaliagdes passe a ser encarada como uma coisa séria,
uma especialidade da engenharia como outras mais € ndo um campo,
como atualmente, em que pululam aventureiros e incompetentes a
exercerem, como muito bem diz Laurence J. Peter em seu livro The
Peter Principle, o “monopoly on incompetence”.

Também na literatura internacional a questdo da necessidade da buscar na teoria
econdmica o fundamentos da avaliacdo de imoveis é discutida em uma série de textos,
como por exemplo, o fazem Anderson e Funderburk (1992).

Ao fosso estabelecido com a teoria econdmica pode ser atribuida a ignorancia das
hipoteses existentes para a aplicagdo dos métodos de avaliagao.

e) Sobre a necessidade de melhor qualificacio dos peritos e avaliadores

Problemas presentes nas superavaliagdes podem ser creditados a deficiéncias técnicas
nos laudos, que muitas vezes soem refletir a falta de conhecimento do perito. De fato, sdo
poucas e talvez insuficientes as exigéncias feitas no Brasil para que uma pessoa se torne
avaliador profissional, se comparadas ao que ¢ norma em outros paises.

Enquanto que, no Brasil, tais exigéncias se limitam a um diploma em Engenharia ou
Arquitetura -- cujos cursos, quando o fazem, proporcionam um ensino muito rudimentar
sobre o assunto -- no Japao, por exemplo, para poder exercer a atividade de avaliador de
imoveis, o profissional deve ser qualificado pelo governo, como um Licensed Real Estate
Appraiser — LREA, o que s6 ¢ obtido ap6s um longo processo.

Para isso, exige-se que o candidato tenha, em primeiro lugar, formagdo superior.
Depois de um processo seletivo, através de exames nas areas de Direito Civil e Urbano,
Macro e Microeconomia, Teoria Contébil e Teoria de Avaliagdo de Imdveis, seguem-se de
2 anos de estagio no campo ou em empresa, apds os quais o candidato se torna assistente
de avaliador. Numa segunda fase de qualificacdo, faz um curso avangado de avaliacdo, de
um mes, em Toquio, e deve cumprir mais 800 horas de estagio de campo, e finalmente ser
aprovado num segundo exame, para obter a LREA. Em todo o pais formam-se em torno de
50 avaliadores por ano’'.

A avaliacdo de imdveis em processo de desapropriacao

A legislacdo brasileira que regulamenta as desapropriacdes permite que o estado se
imita na posse do imovel mesmo sem haver acordo entre as partes com relagao ao valor a
ser pago, caso que ¢ freqliente, muitas vezes induzido pela inexisténcia de recursos do
poder desapropriante. Nestes casos, a questdo € remetida a justica para arbitramento do
valor de indenizagdo, e a decorrente geracdo de precatérios, que t€m se constituido
importante componente da divida publica no Brasil.

3! Estas informagdes foram dadas verbalmente por Yuko Akiyama, que é Licensed Real Estate Appraiser.
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O prejuizo de uma desapropriagdo pode incidir de diferentes formas dependendo,
entre outros fatores, dos objetivos da posse do imdvel. Se por acaso, dele se extrai renda, o
prejuizo se identificara com a perda desta fonte de renda. Se ¢ uma propriedade que ndo
gera renda, aguardando uma valorizagdo especulativa, o prejuizo pode ser identificado com
a valorizag¢do que o imdvel atinge. Se se trata de um imével para uso proprio, a indenizagao
devera cobrir o valor de compra de imovel equivalente mais os gastos de mudanga.

Conforme discussao iniciada acima no item “Justa indeniza¢do”, o entendimento
prevalecente nos tribunais, nos processos de desapropriacdo, ¢ o de que a indenizagao ao
proprietario devesse ser igual ao valor de mercado do imével desapropriado. Subjacente a
tal entendimento estd a idéia de que, a indenizacdo deve ser equivalente ao que o
proprietario receberia se, ao invés de perder a posse de seu imodvel através de
desapropriacao, o tivesse feito através de sua venda. Retomamos aqui o assunto.

E tal a for¢a dessa identificagdo de indenizagdo com valor do imével, que muitas
vezes embaralha a natureza do servigo tratado entre juiz e perito. Pede-se que se calcule o
valor do imédvel, e ndo o da indenizacdo, que € o que se quer obter. Aquele talvez como
medida deste, o que, conforme visto, podera ocorrer nos casos extremos de um mercado de
concorréncia perfeita.

No calculo dos prejuizos decorrentes de desapropriagdo, seja ela direta ou indireta,
¢ mais adequado o uso do método da renda. Prejuizos se expressam na perda de renda,
como ja ¢ reconhecido pelo direito quanto se fala em “lucros cessantes™>. Como dito
acima, ¢ esse método que permite a consideracdo das especificidades do caso concreto,
contrapondo-se assim aos métodos que tomam como base um proprietario “ideal”, como
tem sido feito nos processo judiciais. Ao contrario, deve-se procurar um valor de

indenizagdo que considere ao maximo o carater singular de cada posse.

Ainda mais quando as evidéncias mostram que modelos de avaliacdo usados
conseguem, na maior parte das vezes, levar a valores que sdo extremamente generosos com
o tal proprietario genérico.

Os métodos indiretos de avaliagdo requerem também um entendimento mais
sofisticado da andlise imobilidria do que aquele requerido para a aplicacdo do método
direto que, no seu extremo, ¢ mera aplicacdo do calculo de média ponderada. Nao ¢
portanto, inesperado, que os casos descritos de superavaliagdo tivessem resultado da
aplicacao do método indireto.

Em muitos casos, em especial na avaliacdo de glebas onde se desenvolvem
atividades produtivas agricolas ou pecuarias, valores de indenizagdo excessivos refletiram
uma falta de conhecimento por parte do perito de que empreendimentos incorrem em
custos operacionais ao longo de um intervalo de tempo, sendo que a comercializagao
destes produtos dependem de uma estrutura de distribui¢do e que o mercado os absorve em
outro intervalo de tempo.

Um resumo

2 : r
32 0 termo correto seria: rendas cessantes, relembrando que lucro é uma das formas de renda.
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Em resumo, podemos concluir que muito das superavaliagcdes se tornam possiveis
em larga medida porque as bases ldgicas da determinacao de valores, que sao um assunto
de economia, sdo desconhecidas por parte dos juizes e — o que € agravante — dos proprios
peritos, em cuja “expertise” os juizes confiam e dela dependem. Ha pois uma necessidade
clara dos juizes trabalharem em ambiente mais cultivado, devendo contar com acesso a
uma assisténcia técnica mais competente e ilustrada.

Conseqiiéncias

Conforme visto, a irracionalidade de algumas avaliagdes pode ser tdo grande que
ndo ¢ de se estranhar a obtencdo de valores excessivos. Associando-se a isto o fato de
serem escassas as salvaguardas existentes, abre-se a possibilidade de ganhos
extraordinarios, as custas dos cofres publicos, criando-se dessa forma, condigdes para a
montagem de um formidavel esquema que a imprensa tem denominado de “a industria da
indenizac¢ao”. Este aparato possui encantos que acabam atraindo o talento de profissionais
respeitados, advogados, engenheiros, juizes, servidores publicos e politicos.

Um dos elementos que ajudam a compor este quadro, sdo as condigdes precarias em
que trabalham as assessorias juridicas dos orgdos publicos, cujo corpo técnico, mal
remunerado, carece muitas vezes do necessario preparo e do também apoio de outras areas
da administragao.

Uma reveladora reportagem publicada na revista Veja® mostra como “esse
ambiente lamentavel para o contribuinte fez surgir um clube de superadvogados que se
especializaram em indenizagdes contra o governo”. Dado o volume de recursos envolvidos
e a pratica de serem estabelecidos honorarios ad valorem, criam-se condigdes para que tais
“tremendos profissionais” (sic) embolsem fortunas como remuneragdo por processos
ganhos. E dinheiro proveniente de 6rgdos do governo, que vivem em geral em condi¢des
financeiras muito precérias, e tendo que enfrentar enormes “déficits” sociais.

Fica assim evidente o interesse pecunidrio das superavaliagdes, no caso dos
advogados. Outro grupo de profissionais que tem o mesmo interesse, ¢ o dos peritos e
assistentes técnicos, cujos honorarios sao também estabelecidos ad valorem da estimativa
do bem avaliado. Esta pratica, que faz parte do Regulamento de Honorarios do 6rgdo
corporativo, tem sido cada vez mais objeto de critica **.

Sugestao de caminhos

33 “Surra nos tribunais. O governo é derrotado em quase todas as agdes na Justica. O prejuizo pode chegar a
30 bilhdes de reais” (Veja, 20 de janeiro de 1999)

3 Em seu depoimento a CPI da industria das Indenizagdes Ambientais, instalada pela Assembléia Legislativa
do Estado de Sdo Paulo, o juiz titular do 2° Tribunal de Algada Civil, Manuel de Queiroz Pereira Calgas,
considerou absurda a cobranga de um percentual sobre o valor da causa: “Existe uma norma para que o perito
seja pago por hora trabalhada. Em nenhuma hipotese ele pode vincular seus honorarios ao valor da
indenizagdo, se ndo vira socio.” ( “O Estado de Sao Paulo”, 14/11/200, pag. A9)
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1. Controle social do processo de expropriagao

Nossa estrutura decisoria ¢ carente de mecanismos que salvaguardem a justi¢a € o
interesse publico. Orgaos piblicos se resignam em acolher a decisdo judicial, “que deve ser
cumprida”, muitas vezes sem apresentar recurso. Alguns casos, contudo, tém sido objeto
de reportagens estimulando a agdo do Ministério Publico.

A divulgacao dos exemplos de superavaliagdo, ja acabou por estimular uma reagao
por parte do governo do Estado de Sao Paulo o qual, através da Procuradoria Geral do
Estado, iniciou um trabalho visando a suspensdo de pagamento de precatorios originados
de processos de indenizagdo, num valor estimado em mais de um bilhdo e duzentos mil
reais, em valores referidos a julho de 1998, conforme relatado no trabalho: “Regularizacdao
Imobiliarias de Areas Protegidas”, publicado conjuntamente pela Secretaria de Estado do
Meio Ambiente e pela Procuradoria Geral do Estado®”.

2. Privilegiar o acordo negociado entre as partes sobre processo judicial

Gostaria de enderecar uma questdo: ndo parece estar havendo uma certa falta de
logica — ou pelo menos uma alienagdo — quando o valor indenizatério de uma
desapropriacao, feita pelo poder publico, no interesse da comunidade que representa, acabe
sendo resolvido por pessoas (juizes, advogados, peritos, assistentes) que nada ou muito
pouco conhecem do fato em si, quais condicionantes do mercado local? Nao seria mais
razoavel pensar que isto deveria ser uma questdo a ser resolvida entre as partes
interessadas, proprietario desapropriado e poder publico, que vivem as circunstancias do
negocio, sendo os receptores de seus frutos?

3. Transparéncia

Neste ultimo caso, devem ser criadas as salvaguardas necessarias tendo em vista a
justeza do negocio. Para isso, nos parece ser melhor que uma fiscalizacdo através dos
Tribunais de Contas, ou do Ministério Publico, como ¢ feito hoje, o caminho da
democratizagdo do processo decisério quanto ao investimento publico, com as
possibilidades de monitoramento que lhe sdo decorrentes.

Projetos sociais ou ambientais de certo porte, sobretudo aqueles cuja realizacio
dependam de empréstimos, deveriam ser objeto de ampla discussdo publica e decidido
através do voto da comunidade beneficiada a qual, através do pagamento de impostos ou
tributos especificos, acabara arcando com os seus custos.

4. Projetos bem feitos

Para que seja levado a discussdo publica, o investimento a ser feito deverd ser
preparado com mais cuidado pelos 6rgaos técnicos do Estado, respeitando-se as exigéncias
administrativas e legais. Infelizmente, em muitos casos, na pressa de designar uma area

3% Refletindo a grande preocupagio com essa questio, o “direito ambiental imobiliario” foi o tema dos dois
ultimos seminarios organizados pelo Centro de Estudos da Procuradoria Geral do Estado de Sao Paulo, o
ultimo deles realizado em setembro de 1999.
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protegida, o governo age de forma irregular, por exemplo, criando areas de parques em
terreno particular. Tais tipos de irregularidades administrativas, contribuem para aumentar
o grau de tumulto nos processos de indenizacao.

Agdes publicas ndo devem desrespeitar a lei e o direito, dessa forma evitando uma
das causas de abertura de processos judiciais, que podem redundar em vergonhosas
indenizagoes.

5. Maior amplitude de andlise para julgamento

Conforme expusemos acima, o acordo entre as partes a respeito do valor a ser pago,
em um ambiente de transparéncia, deveria ser a norma nos processos de desapropriacao. Se
o processo judicial se tornar inevitavel, ¢ importante que haja competéncia dos juizes e
tribunais.

Do melhor de nosso conhecimento, no ensino do direito em nossas faculdades ¢
muito incipiente, quando ndo inexistente, a presenca de disciplinas de natureza
quantitativa. Por este motivo, por ndo disporem em geral do conhecimento especifico para
a estimativa dos valores de desapropriacdo, os juizes solicitam a colaboragao de
engenheiros para realizarem os trabalhos periciais e de avaliagdo, deles se tornando, muitas
vezes, reféns.

Um caminho para solucionar este problema estaria na exigéncia dos juizes
responsaveis pelo arbitramento dos valores de indenizacdo, de virem a ter sua formacgdo
juridica complementada com nog¢des de econometria, e conhecimento do mercado
imobiliario. Ressalte-se que ja& se dispde, em nosso meio, profissionais formados em
engenharia, arquitetura ou economia que, em fase posterior da carreira, fazem o curso de
direito.

Poderiamos dar um interessante exemplo de uma advogada norte americana que se
especializara na questdo de patentes. Trabalha nos Estados Unidos, onde fez seu curso
universitario de graduagdo (Bachelor’s) na area de biotecnologia. S6 depois ¢ que foi
cursar a escola de direito. Para o desenvolvimento de seu trabalho como advogada,
necessita utilizar conhecimento especifico sobre o processo de inovacdo tecnoldgica, que
obteve na sua formagao em ciéncias biologicas.

6. Criagao de tribunais especializados

A exigéncia de um conhecimento mais especifico leva a recomendag¢do da criagdo
de tribunais especializados para o julgamento de processos de desapropriagdo de bens
imdveis, permitindo assim, um tratamento mais adequado dos processos, a exemplo do que
ocorre em outros setores de atuacdo da justica, para os quais foram criados juizados
especializados, como o de menores, o da mulher, o da defesa do consumidor, etc.

Outros paises contam com juizados e corte para o julgamento de processos
envolvendo desapropriacdes. E, por exemplo, o caso da Franca, que possui juizes para
desapropriacdes (“juge de I’expropriation’), que atuam a nivel de regides.

Em interessante depoimento critico’® , publicado na revista francesa “Etudes
Fonciers”, Francis Catalano, que atua como “juge de I’expropriation” para a regido de

6 “Le role du juge de I’expropriation”, Etudes Fonciers, Paris: ADEF, (disponibilizado na pagina
http://www.focier.org/articles/76/74Catalano.html)
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Alpes-Maritimes, no sudeste francés, discorre sobre o seu trabalho, naquele contexto.
Explica como esta especializagdo regional facilita um conhecimento mais proximo e
detalhado dos agentes imobiliarios do local, e da dindmica do mercado ali existente.

Relata a importancia para seu trabalho de manter contato freqiiente com tais
agentes, particularmente com os 6rgdos das prefeituras responsaveis pelo planejamento e
projeto de utilizagdo dos imdveis desapropriados. Desta forma, busca maior abrangéncia na
analise do processo de desapropriagdo, e melhor conhecimento sobre a natureza e volume
da indenizacao devida.

Entendemos que a busca de maior comunicagdo com diferentes pessoas, cujo
conhecimento ou atividade profissional, tragam interesse sobre o mercado imobilidrio
local, seja necessario para reforcar os fundamentos sobre os quais os juizes baseiam seu
convencimento de valor, permitindo uma relagao mais madura e independente com peritos.
Disporao, assim, de elementos que possibilitardo melhor encaminhar e receber de maneira
critica, os laudos que encomendam. Critérios de competéncia técnica e ndo apenas de
confianga, passardo a ser mais utilizados na nomeacao de peritos.

A partir de sua pratica, Catalano entende que, “na realidade, ndo existe um valor
absoluto, intrinseco (...) de um bem, ¢ a avaliagdo de imdveis ndo € uma ciéncia exata”,
afirmagdes essas que parecem se opor ao entendimento predominante nas atuais normas de
avaliagdo.

7. Novos estudos e pesquisas sobre o assunto

O aperfeicoamento dos processos e instituigdes envolvidas em desapropriagdes e
sua respectivas indenizagdes, requer um trabalho continuo de estudo e pesquisa, que deve
ter caracteristicas multidisciplinares. Um dos principais temas que necessita ser estudado, e
revisto com urgéncia, ¢ o dos métodos de avaliagdo.

Outro tema que consideramos muito importante para ser aprofundado, se refere a
qual valor de indenizagdo que melhor expresse a justica. O entendimento prevalecente, ou
seja, de que a indenizagdo deva ser igual ao valor de mercado do bem expropriado, merece
ser bem melhor qualificado. Muitas questdes envolvendo seu céalculo ndo parecem ter
recebido a ateng¢do que merecem.

Seria justo, ao se estimar o valor da indenizagdo — que diga-se de passagem, tem
carater individual — se ignorar as especificidades do caso concreto, empregando-se
métodos que tomam como base um proprietario “ideal”, como tem sido feito nos processo
judiciais? Pensamos que ndo. Ao contrario, deve-se procurar um valor de indenizagdo que
considere ao méaximo o carater singular de cada posse.

Ainda mais quando as evidéncias mostram que modelos de avaliagdo usados
conseguem, na maior parte das vezes, levar a valores que sdo extremamente generosos com
o tal proprietario genérico.

A esse respeito, Graaskamp (1972), um dos principais autores norte americanos de
textos sobre a avaliacdo de imoveis, assim se expressa:

“uma avalia¢do ¢ uma forma simploria de estudo de viabilidade porque (o
calculo) do valor de mercado requer um cliente ficticio e condigdes
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limitadoras que s6 existem na logica dedutiva da teoria de avaliagdo. A
metodologia de avaliagdo precisa ser revista para melhor refletir a
competicao existente e estar de acordo com o comportamento da empresa
econdmica ou do ator’

Outras questdes mais especificas que permanecem, sao:
a) E cabivel o ressarcimento de juros compensatérios quando o bem ndo produz renda?
b) Qual o valor justo da taxa de juros?

c) Muitas vezes, o imédvel € desapropriado para usos que criam externalidades que se
expressam em valorizacdo (ou desvalorizagdo) do entorno; ¢ tipicamente o caso de
areas que se tornam parques publicos. A pesquisa de precos, feita em geral a posteriori
da divulgagdao ao publico do novo investimento, muitas vezes obtém valores que ja
refletem alteragdo de valor. Nao seria mais justo serem utilizados dados de valor
referentes a data da desapropriacao?

Conclusoes

Este trabalho procurou mostrar que superavaliagdes derivam, em boa parte, de
deficiéncias do conhecimento teorico, associados a falta de bom senso principalmente na
pericia e no julgamento. Mostrou também as perigosas conseqiiéncias da falta de
salvaguardas técnicas e éticas em nosso meio processual e juridico.

Propde caminhos para abordar este problema, que passam por uma substancial
melhoria na qualidade dos procedimentos; entre estes, a melhor analise de viabilidade dos
projetos por parte do Estado, que seria forgado a colocar a maior transparéncia e controle
publico de suas agdes, e a priorizagdo de acordos entre as partes. Quando inevitavel, que o
procedimento juridico se proceda em tribunais especializados, que desenvolvam e
mantenham uma cultura de indenizagao justa.
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Resumo do debate — Sessao da tarde

Debatedores:
- Juiz Antonio Carlos Villen, Associagdo dos Juizes para Democracia

- Dr. Octavio Galvao Neto, IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes ¢ Pericias de
Engenharia

- Promotor Marcelo Danelluzi, Ministério Publico de Sao Paulo;
- Promotor Paulo Penteado, Ministério Publico de Sao Paulo;
- Dr. Antonio Teleginski, Instituto Florestal do Estado de Sao Paulo;

- Dra. Sonia Rabello de Castro, Professora do Depto. de Direito do Estado na
Faculdade de Direito da UERJ do Rio de Janeiro.

O debate partiu dos estudos de caso apresentados na parte da manha e centrou-se
nas possiveis perspectivas para o problema dos elevados custos de desapropriagdo. A
ampla repercussao que o tema vem tendo junto a sociedade, que vai desde a constante
veiculagdo na midia de casos de indenizagdes absurdas até a abertura de uma Comissao
Parlamentar de Inquérito, em que a Assembléia Legislativa de Sao Paulo buscou apurar as
irregularidades nas indenizagdes ambientais do estado, amparam um questionamento
publico sobre as causas dos altos precos e instigam a Universidade a participar da busca
por solug¢des. Em seguida apresentamos algumas das idéias principais do debate.

O Juiz Antonio Carlos Villen, da Associacao dos Juizes para Democracia, enfatizou
que a década de 80 ficou marcada pelos débitos do Estado em relagdo as indenizagdes por
desapropriacdo de terra. Na década de 90 esse endividamento teve continuidade, como
verificado nos estudos de caso apresentados na sessdo da manha. Nesta ultima década,
entretanto, os débitos se transformaram em elevadas dividas do poder publico, os
precatdrios. Estes gastos, que podem chegar a mais de 50 bilhdes em precatorios no
Estado, como afirma o Promotor Paulo Penteado, “estio relacionados com todas as
mazelas ambientais e sociais destes ultimos anos”. A atuacgdo recente do Ministério Publico
tem buscado questionar a ma conduta, tanto nas avaliagdes periciais quanto na
contabilizacdo de juros incidentes sobre as indenizagdes, e responsabilizar os infratores. O
Promotor Marcelo Danelluzi, entretanto, alerta que o encaminhamento processual, via
Superior Tribunal de Justiga tem avangado muito lentamente

A caréncia de estudos sobre propriedade da terra no Brasil e a pouca investigagao
sobre a questdo das desapropriagdes foram lembradas como fatores fundamentais para o
complexo quadro a ser enfrentado e por constituirem entraves a implantacdo de mudancas
na estrutura agraria brasileira.

Entre os questionamentos atuais, identifica-se a auséncia de formacdo de quadros
técnicos nas faculdades de direito assim como a necessidade de uma formagdo continua,
como bem colocaram o perito Octavio Galvao Neto e a Dra. Sonia Rabello de Castro. Os
juristas presentes consideraram que a especificidade da matéria estd distante dos cursos de
direito no pais, apesar de constituir pe¢a fundamental na questdo do direito urbanistico e da
administracdo publica. Um tema recorrente, portanto, foi a cobranga pelo esforco da
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Universidade para introduzir o tema em seus cursos, instrumentalizar a formagdo e
participar dos processos.

Por outro lado, o IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de
Engenharia, seria uma peca importante na reavaliacdo dos rumos que os processos de
desapropriacdo tém tomado no pais. Os peritos aparecem, em muitos casos estudados,
como agentes nos processos de sobrevalorizagdo das terras, seja por deficiéncia na
formagao ou por ma conduta nas avaliagcdes. O IBAPE demonstrou, durante o seminario,
uma preocupacao com a formagdo continua de engenheiros-peritos, que sejam capazes de
elaborar avaliagdes e que tenham conhecimentos mais amplos de toda a questdo fundiaria.
O controle do Instituto sobre a qualidade das avaliagdes e dos processos também foi
questionado: o Promotor Paulo Penteado chegou a cobrar um Cédigo de Etica do IBAPE,
que em sua avaliacao deveria também ter meios de punir peritos corruptos.

Um primeiro esforco a ser feito pelo IBAPE seria o cadastramento dos seus
profissionais de peritagem, sua classificagdo e qualificagdo. A elaboragdo de uma
classificagdo de profissionais garantiria a melhor qualidade das avaliagdes e
consecutivamente uma melhora nos resultados dos processos de desapropriacao de terra no
Brasil.

Normalmente a escolha de um perito ¢ feita diretamente pelo juiz. Este
procedimento nao garante a qualidade do perito. Sonia Rabello questiona justamente que a
escolha dos peritos ¢ feita pelos juizes de maneira pessoal, sem qualquer garantia da
qualidade do perito. Nao ha razdo nenhuma para que o Poder Judiciario ndo selecione os
peritos através de cadastro. Se no Poder Executivo as selecdes para contratagdao de servigo
sdo feitas através de licitacdo publica, por que ndo ocorre o mesmo no Judiciario? O
cadastramento poderia garantir a qualificacdo do profissional, maior responsabilidade
técnica nos processos e reducdo de mas avaliacdes.

Outro ponto levantado pelos palestrantes foi a negligéncia do poder judiciario em
algumas questdes. Exemplos seriam os entendimentos contraditérios no STJ quanto a
indenizar ou ndo o expropriante pela terra nua separada da cobertura vegetal (fato
verificado em um dos estudos de caso da primeira sessdo do semindrio). Outro exemplo
evidente, como demonstra o Promotor Marcelo Danelluzi, ¢ a forma como a indenizacao
ao pequeno proprietario acaba sendo usada para encobrir as grandes desapropriagdes e suas
conseqiiéncias para a politica fundidria.

A professora Sonia Rabello de Castro cita o caso do governo do Rio de Janeiro, que
ndo apresenta débito algum com indenizagdo por desapropriagdo. O caso das
desapropriacdes da Linha Amarela no Rio, em que foram desapropriados 15 km em 4 anos,
foi utilizado para exemplificar os métodos utilizados por aquele estado. Nesse processo,
todas as desapropriagdes foram pagas, sendo 70% delas amigavelmente. O resultado a que
se chegou, como a prépria professora apresenta, tem origem em mudangas na politica
interna da procuradoria. A informatizacdo do setor possibilitou maior rigidez no
acompanhamento dos processos, € conseqiiente aumento na sua confiabilidade. Outra regra
fundamental foi a garantia de destinagdo de financiamento para todo o estudo. Nao ha
inviabilizacdo de desapropriagdo por falta de dinheiro, devido a um “comprometimento
fechado”. Na avaliagdo de Castro: “A atitude dos poderes publicos deve ultrapassar a
irresponsabilidade com desapropriagdo e ha meios para isso”.

Na avalia¢do do Dr. Antonio Teleginski, ha a necessidade de implantacdo de uma
legislagdo que oriente os registros de propriedade, fator que contribuiria para um maior
controle da propriedade da terra e evitaria erros fundamentais relacionadas aos limites e
sobreposi¢do de terras. Uma nova ordenagdo no sistema de registro fundiario também foi
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tema da fala de Octavio Galvao Neto, que ainda salientou a necessidade de “passar os
cartorios a limpo”.

Consideracoes Finais

Este seminario propiciou uma visdo geral sobre a complexidade da questdo
fundidria e permitiu-nos estabelecer novos encaminhamentos. A diversidade, tanto das
experiéncias apresentadas nos estudos de caso analisados na pesquisa do LabHab, como
dos relatos das diferentes entidades representadas no debate, foi a marca do seminario e
apontou para a direcdo que devemos seguir na busca por solugdes para a questdo: a soma
de experiéncias e a ag¢do interdisciplinar na discussdao e elaboracdo de propostas. O
seminario ndo apenas enfatizou a urgéncia de uma politica fundiiria, mas também
demonstrou a importancia de sua ligacdo com as politicas tributdria e de desenvolvimento
urbano.

A desapropriagdo de terra ¢ hoje um elemento dos mais importantes na pratica de
politicas urbanas. A forma como sdo encaminhados os processos indenizatdrios ¢é
fundamental para o sucesso das politicas urbanas. Em alguns casos, um desenvolvimento
processual prejudicial ao Estado pode acarretar sérios danos a sociedade. E notorio, nesse
ponto, o caso do Parque Guaraciaba, em Santo André, em que um parque publico deve
ceder lugar a um aterro sanitario terceirizado, em fun¢do da divida da Prefeitura com
precatorios relativos a desapropriagdo da mesma area. Exemplos de experiéncias
promissoras existem. A unido dos agentes responsdveis por praticas inovadoras nesse
campo, em que a soma de experiéncias contribua para a reversdo do quadro atual, de
alijamento de politicas sociais em fun¢do do pagamento de precatorios, torna-se o eixo da
atuacdo de nossos estudos. A Universidade assume entdo um importante papel, ao
possibilitar o encontro das mais diversas esferas para a busca de solugdes benéficas para o
conjunto da sociedade e ao sintetizar metodologicamente os frutos destes encontros. O
processo de formagdo continua de profissionais destaca-se como uma vocagdo da
Universidade a ser mais bem explorado na questao abordada pelo seminario.

Além das conclusdes acima, deve-se ressaltar que o semindrio cumpriu um
importante papel de difusdo da problematica das desapropriagdes, ao atingir os meios de
comunicagdo, que cobriram o evento através de artigos em diversos jornais (USP, O
Estado de Sao Paulo, Folha de Sao Paulo, Diario do Grande ABC), bem como através da
divulgacdo em radios e televisao.

A importancia que o seminario tomou, ndo s6 no meio académico, mas também nos
meios especializados governamentais ou ndo, assim como na midia, nos levam a crer na
necessidade da elaboracdo de um curso, voltado para profissionais nas areas urbanistica,
juridica e administrativa que lidem com desapropriagdo. O desencadeamento de novas
reflexdes sobre o tema e a troca de experiéncias, sobretudo a relagdo entre a questdao
fundiaria e as politicas sociais, teriam espaco nessa discussdo. O curso, que deve ser levado
a cabo no segundo semestre de 2001, deverd contar com a assisténcia de juristas,
administradores publicos, peritos, urbanistas e, sobretudo, com estudantes e pesquisadores
de todas essas areas de atuagdo, em que pese o carater de formacdo que pretendemos
estabelecer.
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ANEXO
Texto para publicacao - LandLines
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LISTA DE INSCRITOS NO SEMINARIO: QUESTAO FUNDIARIA E AS POLITICAS

SOCIAIS

Nome Endrego CEP Cidade / Estado| Telefone email 1 entidade
Adriana Oliva Rua do Horto, 931 02377-000 Séo Paulo - SP 208-4073 adriana@netcomp.com.br
Alessandra Costa Ferreira Rua Mario Mantovani, 10 - Jd. Camila 09360-040 Maua - SP 7635-1056 Pref. Mun. Maua
André Luiz Teixeira dos Santos Rua Nossa Senhora da Lapa, 232 apto 2004 05072-000 S&0 Paulo - SP | 3831-3946 andrluiz1976@zipmail.com.br FAU- Graduag3o
Andreina Nigrello Rua das Grumixamas, 327 apto 134 - Jabaquara 04349-000 S3o Paulo - SP 501-2436
Angela Arruda Amaral Rua Jesuino Arruda, 445 apto 22 04532-081 Sao Paulo - SP 3468-8473 csamaral@bbsiga.com.br
Antonio Carlos de Sales Vieira  Rua Jenner, 53 apto 51 - Aclimagéo 01526-030 S&o Paulo - SP acsales@metrosp.com.br Coordenador de

Desapropriagao da
Companhia do Metr6 -

SP
Antonio Claudio Moreira Rua Osmar Caravelas, 70 05441-000 Sé&o Paulo - SP 3865-3965 acmlemor@usp.br FAU/USP
Beatriz H. Budin Fonseca Rua Marechal Deodoro, 95 apto 34 04738-000 Santos - SP 13 3284-6830 beatriz@mp.sp.qgov.br
Caio Boucinhas Rua Min. Ferreira Alves, 90 05009-060 Sao Paulo - SP 3673-5424 cboucinhas@uol.com.br Labhab
Carolina M. P. de Castro Rua Altinépolis, 91 ap 54 02334-000 Sao Paulo - SP 6959-2963 c.castro@terra.com.br
Celso Sampaio Rua Campinas do Sul, 175 08285-110 S3o Paulo - SP 215-9603 celsosampaio@ig.com.br
Clenivalda Franca dos Santos Rua Vitorio Veneto, 341 - Vila Vitoria 09370-090 Maua - SP 7635-7049 mascleo@uol.com.br Pref. Mun. Maua
Denise L. Lopes Rua Periquito, 104 apto 71 04514-050 Sao Paulo - SP 530-8072 dllopes@hotmail.com
Dilson Rocha Mello Rua Dom Pedro Leitdo, 148 04134-070 Sao Paulo - SP 5062-0827 Advogado
Edgar Yama Rua José Maria Gonzales, 169 04651-180 Sao Paulo - SP 5565-7105 ey.good@uol.com.br
Elaine P. da Silva R. D. Veridiana, 176 apto 22 - Sta Cecilia 01224-060 Sao Paulo - SP 3333-1765 elaips@ig.com.br
Eliana Pereira Silva Rua ltaici, 271 - casa 04 - Santana 02460-030 Sao Paulo - SP 6979-7394 Pref. Mun. Maua
Enio Moro Jr. Rua Frei Caneca, 239 apto 151 01307-001 Séao Paulo - SP 258-5950 enio@intervista.com.br

Fabiana Salles Cunha Rua Prof. Cardoso de Mello Neto,182 - Pedreira 04474-180 S3o Paulo - SP 5560-5279 fabiana salles@ig.com.br




Fabio Manente
Fabio Moreno

Fatima Fernandes Catellani

Fernando Manccini Villela

Flavio F. Figueiredo
Francisco de Assis Comaru

Gabriel I. F. Blanco

Glaucia Cortes Ramos de Paula

Guilherme Londorfio
Haydée Mello

Helio Soares Silva Filho
Jacinta Adélia A Sarde

Jalcione Diniz

Jodo Augusto da Fonseca
Jodo Sette Whitaker Ferreira
Jose Gaino

Jugara Moreira Naves

Juliana A Zaima

Juliana J. Marchi

Juliana Lapa

Av. Sem. Casemiro da Rocha, 638

Rua Leandro Dupret, 377 apto 113

Rua Alvares Machado, 18 10./70. Andar -

Liberdade

Rua do Consolagéo. 3625 apto 19

Rua Itapicuru, 369 cj. 1806

Rua Roberto Valentino de Camargo, 124

Rua Croata, 427 ap 113 - Lapa

Av. Bosque da Saude, 1384
Rua Jesuino Arruda, 888
Rua Dom Pedro Laitéo, 148
Rua Gabriel Covelli, 126
Rua Lisboa, 115 - Jd. Iva

Rua Dr. Alexandre Marcondes Filho,

Jd.Trussad

Rua Horacio Cane, 153

Rua. Des. Aguiar Valim, 06 apto 112
Rua Clovis Bevilacqua, 75

Rua Peixoto Gomide, 601 apto 102

R. Dr. Monteiro Cesar, 84 - Centro

Rua José Maria Lisboa, 852 50. Andar

Rua Morumbi, 247 - Vila Pompéia

04047-002
04025-010
01501-030

01416-001

05006-000
05594-020
05056-020

04142-082
04532-082
04134-070
02533-000
03423-150
05518-150

05432-030
04535-100
01018-001
01409-002
12400-260

01423-000
09693-100

Sao Paulo - SP 577-8142

Sao Paulo - SP 5575-7033
Sao Paulo - SP 3107-8451
Sao Paulo - SP 234-6343

Séao Paulo - SP 3872-5758
Sao Paulo - SP 3735-9000
Sao Paulo - SP 3862-9556
Sao Paulo - SP 275-6843

Séao Paulo - SP 3079-4882
Sao Paulo - SP 5062-0827
Sao Paulo - SP 3951-2015
Sao Paulo - SP 6725-2410
Sao Paulo - SP 3721-8412
Séao Paulo - SP 3814-9540
Séao Paulo - SP 3044-1058
Sao Paulo - SP 4221-8417
Sao Paulo - SP 284-8718

Pindamonhangaba 12 9725-0108
-SP
Sao Paulo - SP 3884-6556

Sao Bernando do 4173-5106
Campo - SP

fabiomanente@ig.com.br

danfig@uol.com.br

facomaru@usp.br

gablanco@sti.com.br

bureauherjack@uol.com.br

haymello@ig.com.br

usinacta@osite.com.br

whitaker@usp.br

gaino@cebinet.com.br

imnaves@aol.com.br

robertobleier.ju@uol.com.br

jimarchi@arquiteto.mailbr.com.br
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Procudoria Geral do
Estado - Centro de
Estudos

CESP - Companhia
Energética de Séo
Paulo / Parana

LABHAB

Prefeitura Municipal de
Maua

Pref. Mun. Maua
IBAPE-SP

LabHab / FAUUSP

Pref. Mun. Maua



Lie Matsumoto Okawa
Linnis Cook

Lucia Maria Moraes
Luciana Royer

Luiz Carlos Rodrigues

Luiz Fernando Macarrdo

Marcelo Rossi de Camargo Lima

Maria Albertina J. Carvalho Fehr

Mariana Fix
Marilia Ignes Moreira

Marisa Pulice Mascarenhas

Mauricio M. Vieira

Patricia Rodrigues Samora
Paulo Brito M. Azevedo
Paulo R. Giaquinto

Renata de Faria Rocha Furigo

Ricardo Dualde
Rita Gongalvez
Roberto Righi
Roberto S. Bleier

Rosalia Brasil Ribeiro lamamura

Roseli Naldi Souza

Rubens D. Humphreys

Av. Nhandu, 310 - Planalto Paulista

Rua Guaporé, 361 - Ponte Pequena

Rua 15, 2065 apto 20

Av. Angelica, 2389, ap 131B

Rua Croacia, 325

Rua Ouvidor Peleja, 489 ap. 13 - Vila Mariana
Rua Bartira, 243, ap41

Rua Conselheiro Ramalho, 701 apto 93 - Bela
Vista

Rua Oscar Freire, 2185 ap 14
Rua Oscar Caravelas, 70

Rua Voluntarios da Patria, 3133 casa 1

Rua Padre Machado, 778

Rua Jagana, 09 - Penha

Rua Alfredo M. Silva, 395 ap 32
Rua Lessia Ukrainka, 100

Rua Elisio de Carvalho, 82 casa 02 - Vila Sao
Luis

Rua Sebastido Pereira, 98 ap105
R. Dr. Monteiro Cesar, 84

Rua Eng. Jean Buff, 71 ap.141 - Mandaqui
Rua Séo Paulo, 1863 ap 101
Rua Benta Pereira, 344 apto 103

04059-000
01109-030
74150-150
01227-200
09260-040
04128-000
05009-000
01325-001

05409-011
05541-000
02401-200

04127-000
03655-050
05525-000
05622-020
05362-070

01225-020
12400-000

02417-180
08180-330
02451-000

Séao Paulo - SP
Séao Paulo - SP
Goiania - Go

Sé&o Paulo - SP
Santo André

Séo Paulo - SP
Sé&o Paulo - SP
Sé&o Paulo - SP

Sao Paulo - SP
Sao Paulo - SP
Sao Paulo - SP

Séao Paulo - SP
Sé&o Paulo - SP
Sé&o Paulo - SP
Séao Paulo - SP

Sao Paulo - SP

Sao Paulo - SP

Sé&o Paulo - SP
Pindamonhagaba
SP

Sé&o Paulo - SP
S&o Paulo - SP

Sao Paulo - SP

5583-3673
228-8604
3067-0655
231-4358
4433-0402/0673
5584-0395
3862-2001
288-3874

3088-3082
3865-3965
6973-9497

5082-1314
9730-1863
3767-4924
3742-4174
3767-4576

4994-6473

222-5817
12 9725-0108

6231-0059
4221-3153
3767-4534

likawa@hotmail.com

gaspargarcia@uol.com.br

moraes3@zaz.com.br

luroyer@uol.com.br
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SEHAB/PMSP

LABHAB

Icrodrigues@santoandre.sp.gov.br PMSA

Ifmacarrao@yahoo.com.br

mrcl@uol.com.br

circulo@zip.net

mfix@uol.com.br

acmlemor@usp.br

mpulice@usp.br

mmvieira@uol.com.br
psamora@ipt.br
brito@ipt.br

pgiaquinto@uol.com.br

renatafr@ipt.br

1035152@mackenzie.com.br

robertobleier.ju@uol.com.br

roarg@uol.com.br

rdhump@ipt.br

PMSP

Profissional Liberal

Labhab

Fundagao Instituto de
Administragéo - FIA

IPT

FAU - Pés graduacao

FAU/USP

FAU/USP



Teresa Cristina M. R. Marques  Av. Dr. Cardoso de Melo, 329 - Vila Olimpia 04548-002
Terezinha O . Gonzaga Rua Coragao da Europa, 1395 01314-020

Yara de Campos Escudeiro Rua Alvares Machado, 18 10./70. Andar -01501-030
Paiva Liberdade

Yvonne Mautner Rua Antonio Bicudo, 180 ap 02 05418-010

Sao Paulo - SP
Sao Paulo - SP

Sao Paulo - SP

Sao Paulo - SP

3846-3750
3106-2367
3107-8451

3085-4890

mqu37@attglobal.net

uniaomulher@uol.com.br

yvmautne@usp.br
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tribunal de Justica

Uniao de Mulher
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