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O objetivo desse painel é apresentar os procedimentos
das Avaliações nas Ações Expropriatórias, pois se verifica
hoje, nos Peritos iniciantes e menos experientes,
principalmente com uso inadequado de Inferência
Estatística, que existem divergências de conceitos e
metodologias aplicadas nos Laudos apresentados para
apreciação do MM Juízo, salientando-se a necessidade da
elaboração do Laudo Prévio e do Laudo Definitivo em
conformidade com as Normas e, principalmente se
considerando a peculiaridade de cada Expropriação para
cada imóvel expropriado no Empreendimento em
questão.



DA LEI DE DESAPROPRIAÇÃO



• As Desapropriações são regidas pelo 
Decreto Lei N° 3.365, de 21 de junho de 1941

O Prof. Kiyoshi Harada apresenta em seu livro 
‘Desapropriação – Doutrina e Prática’, tipos de 
Desapropriação, Métodos Avaliatórios citando as 
‘Normas de Avaliação de Imóveis Urbanos’ da 
CAJUFA – Comissão de Peritos do Centro de 
Apoio aos Juízes da Fazenda, incluindo o ‘Estudo 
de Edificações – Valores de Venda’, salientando: 
“Uma das ´práticas mais salutares foi a instituição da Comissão 
de Peritos pelos juízes das antigas Varas dos Feitos da 
Fazenda Municipal, para vistoria prévia dos imóveis abrangidos 
por determinados planos de melhoramentos com o fito de 
apurar o valor unitário médio desses imóveis.”

• Decretos específicos relativos ao 
melhoramento público em questão.



DO PROCESSO 
ADMINISTRATIVO



Inicialmente é importante salientar nas Perícias que
envolvem as Desapropriações a análise dos documentos
Administrativos apresentados pelo poder Expropriante
que instruem a Inicial normalmente são as seguintes:
- Planta Expropriatória do Melhoramento que deve

conter ainda a amarração entre os diversos imóveis
expropriados e também entre esses e vias públicas,
pontos notáveis e confrontantes;



- Decreto Expropriatório;
- Cadastro topográfico individual da propriedade e dos

elementos das áreas expropriadas (área total
necessária e eventuais áreas remanescentes) de
terreno e edificações;

- Endereço completo e número do contribuinte;
- Certidão imobiliária atualizada;
- Memorial Descritivo da área necessária desapropriada

com indicação de área remanescente, quando for o
caso e outras particularidades.

Estes documentos são necessários para se proceder à
Análise Dominial do imóvel em questão.



DA ANÁLISE DOMINIAL



Como já exposto, para a Perícia de Avaliação na
Desapropriação, os documentos administrativos são
necessários para a Perícia para:

- Que se possa aferir a área de terreno necessária e
remanescentes do imóvel expropriado, a área e os
tipos das benfeitorias efetivamente existentes;

- Verificar a região em que se localiza o imóvel, o
zoneamento e todos os elementos envolvidos
influentes na avaliação;



- Que se possa aferir, quando da elaboração do Laudo
Definitivo, a área expropriada com relação à Certidão
do imóvel, confrontando as áreas físicas detalhadas
no Memorial Descritivo com relação à área titulada:
- O alinhamento e áreas do empreendimento para

verificar remanescentes de terreno e benfeitorias e
as consequências quanto à possibilidade de
adequação e uso;

- Realizar estudos quando da existência de APP e
interferências (inclusive ambientais) para aferir a
efetiva ocupação da área necessária com relação à
área remanescente.

- Existência de ocupação irregular ou ações de
usucapião no imóvel;

- Outros elementos influentes.



DO PERITO



Se salienta, em conformidade com o Novo CPC a
importância da experiência e competência do
Perito para atuar em Ação Expropriatória:

O Perito precisa ter Atribuição Profissional,
Experiencia e Competência para exercer a sua
função.



Atribuições Profissionais: O Perito precisa ter
atribuição profissional para exercer a sua função.

Habilitação: É a autorização legal para o exercício
de uma profissão.

Formação: A formação profissional significa um
profissional formado e competente ética, política,
metodológica, operacional, teoricamente
comprometido e responsável.



O conhecimento técnico do Perito Engenheiro,
Arquiteto e Agrônomo, deve estar em
conformidade com a Lei No 5194/66 que atribui
competência ao Engenheiro, Arquiteto e Agrônomo
para:

“art. 7º - As atividades e atribuições profissionais
do engenheiro, do arquiteto e do engenheiro-
agrônomo consistem em: (...) c) estudos, projetos,
análises, avaliações, vistorias, perícias, pareceres e
divulgação técnica;”



LAUDO PRÉVIO



LAUDO PRÉVIO

O Laudo Prévio tem por objetivo:
- Calcular o Valor da Indenização (área necessária de

terreno e benfeitorias);
- Para que o MM Juízo possa determinar o pagamento

de 80% do Valor Indenizatório em conformidade com
a Lei, e expedir a Imissão na Posse.



O Laudo Prévio, hoje, tem procedimentos diferentes de
antigamente e deve considerar:
- Vistoria das áreas de terreno e das benfeitorias;
- Relatório fotográfico mostrando em detalhes das

divisas, topografia e outros dados do terreno e ainda
a distribuições internas das edificações e detalhes das
demais benfeitorias;

- Informações de quem está na posse do imóvel e a
que título;

- Croquis que indiquem os alinhamentos, divisas e as
áreas indicadas no Laudo Administrativo, áreas
remanescentes de terreno e possíveis interferências
nas edificações e benfeitorias;



- Croquis que indiquem os alinhamentos, divisas e as
áreas indicadas no Laudo Administrativo, áreas
remanescentes de terreno e possíveis interferências
nas edificações e benfeitorias;

- Elaboração de Planilhas de Orçamento de
Readequação das Edificações a serem demolidas,
quando for o caso, com aferição da edificação
remanescente quanto ao uso, funcionalidade e
regularidade perante ao Código de Edificações;

A Comissão de Peritos da CAJUFA (Centro de Apoio aos
Juízes da Fazenda) especificou os procedimentos
necessários para elaboração do Laudo Prévio.











- O valor do terreno, quando não houver Relatório de
Comissão de Peritos para o Empreendimento, deve
ser elaborado com base em Pesquisa de Valores
detalhada para a data da Avaliação e deve ser
elaborado em conformidade com as Normas da
CAJUFA (assinala-se serem baseadas nas Normas de
Avaliação da ABNT). Salienta-se o cuidado a ser
tomado com relação ao uso de Inferência Estatística,
visto que muitos Laudos hoje apresentados não se
encontram em conformidade com as Normas;



- O valor das Edificações é determinado com base no
Estudo Edificações – Valores de Venda (Adequação)
da CAJUFA;

- O valor de outras benfeitorias deve ser determinada e
embasada quanto ao seu valor de mercado,
utilizando-se publicações como PINI e outras de uso
devidamente comprovadas serem similares ao caso;

- O Valor Indenizatório deve corresponder à soma do
Valor do Terreno e das Benfeitorias.



EXEMPLO DE ORÇAMENTO DE EDIFICAÇÕES

IV.1.2.2 DA READEQUAÇÃO DAS BENFEITORIAS EXPROPRIADAS
O signatário considera ainda, de forma similar ao conceituado e
determinado pela Expropriante, deve-se calcular o Valor das Obras
para a readequação das Benfeitorias remanescentes, visto terem
sido atingidas parte da Sala e Dormitório do Pavimento Superior.
Para tal, há necessidade de serviços de execução de alvenaria de
fechamento, remanejamento de entradas de água e energia,
demolição e execução de pisos, paredes e forros e readequação das
coberturas.

Abaixo segue a Planilha de Orçamento dos Serviços necessários.





PLANILHA DE ORÇAMENTO - READEQUAÇÃO DAS BENFEITORIAS EXPROPRIADAS

ITEM NATUREZA/SERVIÇO CÓDIGO UN. QUANT. UNITÁRI TOTAL
(R$) (R$)

A.  REMANEJAMENTO DE ENTRADAS DE ÁGUA E ENERGIA 43.408,00      
1 Cavalete de água e tubulações

1.1 Demolição de alvenaria, retirada de tubulações e reinstalações vb 250,00           
1.2 ABRIGO para cavalete em alvenaria, dimensões 0,65x0,85x0,30 m  02510.8.2.1 un. 665,83           
1.3 CAVALETE com tubo de aço galvanizado Ø 25 mm (1")  02510.8.3.2 un. 473,58           
1.4 Readequação dos elementos de alvenaria e tubulações vb 200,00           

2 Entrada de Energia, conduítes e fiações
1.1 Demolição de alvenaria, retirada de conduítes e reinstalações vb
1.2 ENTRADA DE ENERGIA em caixa de chapa de aço , 

dimensões 500 x 600 x 270 mm, potência de 5 a 10 kW
16136.8.1.1

un. 800,49           
1.3 Readequação dos elementos de alvenaria e tubulações vb 200,00           

3 Reparos em forros, paredes e pisos
3.1 Reparos gerais em alvenarias, forros e coberturas vb 350,00           
3.2 ALVENARIA de vedação com tijolo comum 5,7 x 9 x 19 cm, 

epessura da parede 19 cm, juntas de 12 mm com argamassa mista 
de cimento, cal hidratada e areia sem peneirar traço 1:2:8 - tipo 5 -

04211.8.1.7
m2 26,03     302,41    7.871,02        

3.3 EMBOÇO para parede interna com argamassa mista de cimento, 
cal hidratada e areia sem peneirar traço 1:2:9, e=20 mm 09705.8.2.14

m2 52,06     66,64      3.468,91        
3.4 REBOCO para parede interna ou externa, com argamassa pré-

fabricada, e=5 mm
09705.8.3.25

m2 52,06     50,69      2.638,56        
3.5 LAJE PRÉ-FABRICADA comum para piso ou cobertura, 

intereixo 38 cm, e=12 cm (capeamento 4 cm e elemento de 
enchimento 8 cm)

03415.8.1.1
m2 10,00     167,58    1.675,83        

3.6 DEMOLIÇÃO de piso inclusive retirada da camada de 
regularização sobre lastro de concreto, restos de materiais

02220.8.9.1
m2 22,00     56,28      1.238,09        

3.7 REMOÇÃO de piso vinílico 02225.8.7.1 m2 21,00     38,96      818,18           
3.8 LASTRO DE CONCRETO (contra-piso) não estrutural 

impermeabilizado, e=8 cm
02710.8.6.4

m2 17,00     72,40      1.230,75        
3.9 TACO de madeira, assentado com argamassa de cimento e areia 

peneirada traço 1:4, com aditivo impermeabilizante, inclusive 
desbastamento da superfície de base

09640.8.6.2
m2 15,26     262,47    4.005,29        

3.10 RODAPÉ de madeira de 7 cm de altura, fixado sobre tacos 
embutidos na parede, espaçados de 50 cm

09640.8.5.1
m 17,90     45,50      814,45           

3.11 CARPETE DE MADEIRA estruturado, inclusive colocação e 
acabamento

09640.8.7.1
m2 20,60     152,15    3.134,33        

3.12 RODAPÉ vinílico com 5 cm de altura, fixado com cola à base de 
neoprene

09655.8.7.1
m 18,15     8,33        151,24           

3.13 PORTA externa de madeira, colocação e acabamento , de uma 
folha com batente, guarnição e ferragem, 0,90 x 2,10 m

08210.8.1.2
un. 1,00       1.096,41 1.096,41        



3.14 PORTA de ferro sob encomenda tipo caixilho, de abrir, 
colocação e acabamento com uma folha

08110.8.3.1
un. 1,00       544,23    544,23           

3.15 PORTA de ferro sob encomenda, de abrir, em chapa dupla, 
colocação e acabamento com uma folha

08110.8.3.1
m2 4,80       544,23    2.612,31        

3.16 PINTURA COM TINTA À ÓLEO em esquadria de ferro com 
duas demãos

09975.8.2.1
m2 4,80       55,95      268,57           

3.17 PINTURA COM TINTA ESMALTE em esquadria de madeira 
com duas demãos, sem massa corrida

09910.8.4.1
m2 4,20       30,39      127,65           

3.18 PINTURA COM TINTA LÁTEX ACRÍLICO em parede 
externa com duas demãos, sem massa corrida

09910.8.11.1
m2 27,00     27,61      745,52           

3.19 EMASSAMENTO de parede externa com massa acrílica com 
duas demãos, para pintura látex

09906.8.3.1
m2 27,60     18,16      501,24           

3.20 PINTURA COM TINTA LÁTEX PVA em parede interna com 
duas demãos, sem massa corrida

09910.8.10.1
m2 35,20     26,95      948,60           

3.21 PINTURA COM TINTA LÁTEX PVA em parede interna com 
duas demãos, sem massa corrida

09910.8.10.1
m2 13,80     26,95      371,90           

3.22 JANELA de ferro sob encomenda, colocação e acabamento de 
correr

08510.8.1.3
m2 3,75       486,66    1.824,96        

3.23 VIDRO comum aramado, colocado em caixilho com ou sem 
baguetes, duas demãos de massa e = 6 mm

08810.8.1.1
m2 3,75       238,81    895,54           

3.24 PINTURA COM TINTA À ÓLEO em esquadria de ferro com 
duas demãos

09975.8.2.1
m2 3,75       55,95      209,82           

4 Telhado
4.1 Revisão geral do telhado, reajustes e colocação de telhas vb 1,00       1.725,00 1.725,00        
4.2 Revisão geral e colocação de calhas e conduítes vb 1,00       400,00    400,00           
5 Revisão de Instalações elétricas e hidráulicas

5.1 Revisão geral das instalações elétricas e hidráulicas vb 1,00       1.150,00 1.150,00        
B. DIVERSOS 3.943,00        
6 Diversos
6.1 LIMPEZA geral da edificação 01740.8.1.1 71,72     16,81      1.205,54        
6.2 Retirada de entulho - caçamba 30,00     91,26      2.737,80        
C. EVENTUAIS 5,00% 2.368,00        
D. ADMINISTRAÇÃO 10,00% 4.972,00        

TOTAL GERAL (Julho/2013) 54.691,00   

Obs.: O presente Orçamento foi elaborado a partir das seguintes publicações:
         1) Preços dos Relatórios de Custos de Construção publicados pela Editora PINI Ltda. de julho/2013.
         2) Preços publicados na revista Construção - Mercado No 133, de julho/2012 publicados pela Editora PINI.
         3) Os preços unitários incluem material e mão-de-obra, BDI = 30% sobre os preços de material e mão-de-obra.
         4) Pesquisa de Preços realizada por este Perito com empresas e fornecedores específicos.
         5) Os preços estimados como verba consideram os serviços executados como empreitada global, ou seja, se encontram
               em parte já diluídos no preço total do orçamento. Quando a quantidade é pequena se aplica um valor correspondente
               ao valor de serviço de empreiteiro pelo tempo de sua execução, inclusos os materiais aplicados.
             Foram calculados pelo tempo do serviço aplicados ao Custo Horário da mão-de-obra, aplicados os Encargos Sociais de 190,78%.



LAUDO DEFINITIVO



O Laudo Definitivo, deve considerar:
- A revisão do Laudo Prévio, quanto a conceitos,

metodologia, detalhes das divisas, topografia e outros
dados do terreno, áreas remanescentes de terreno,
intervenções nas edificações e constar possíveis
alterações físicas ou de posse feitas pelas partes após
a apresentação do Laudo Prévio;



- Apresentar a Análise registrária, com minudente
análise da situação do imóvel vistoriado com relação
ao Memorial Descritivo e Certidão do Imóvel;

- O Valor Indenizatório deve ser elaborado para a data
base do Laudo Prévio, após as devidas análises,
estudos e aferição dos conceitos e metodologias
adotadas no Laudo Prévio.



ENG. RICARDO HENRIQUE DE ARAUJO IMAMURA

Email: rhimamura@uol.com.br

Cel.: (11) 99112-6261

Sites: www.rhimamura.com.br
www.advisorscomm.com.br

mailto:rhimamura@uol.com.br
http://www.rhimamura.com.br/
http://www.advisorscomm.com.br/
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