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Capitulo 1

DIREITOS FUNDAMENTAIS E GARANTIAS
PATRIMONIAIS

O valor da propriedade frente a for¢ca do Estado: entre a fungdo
social e a justica compensatoria.

GENESIS. DA TECNICA A JUSTICA: A CONTINUIDADE DE UMA MISSAO
DOUTRINARIA

Esta obra, Manual Avangado de Avaliagoes Indenizatérias e Expropriato-
rias, ¢ a continuidade natural, necessaria e estratégica da trilha iniciada com
o primeiro livro, Engenharia de Avaliagées e Pericias Judiciais: Teoria, Prdtica,
Jurisprudéncia e Inovagio Técnica (TEIXEIRA, 2026). Se aquele livro apre-
sentou os fundamentos da ciéncia da avaliacao e sua aplica¢do pericial sob a
otica das normas, métodos e estatisticas, este se aprofunda em um dos campos
mais sensiveis e controversos da pericia contemporanea: a tutela do direito de
propriedade diante do poder expropriatério do Estado.

Mas este livro ndo nasce como apéndice técnico, tampouco como repeti¢ao
de férmulas. Ele representa um salto doutrinario e ético. Um passo a frente.
Aqui, a pericia é elevada a condi¢ao de instrumento de resisténcia cidada, de
expressao técnico-cientifica de direitos fundamentais e de combate aos vicios
que ainda permeiam sentengas indenizatdrias economicamente injustas e
metodologicamente frageis.

A fluidez entre os volumes é proposital: parte-se da técnica para alcan-
car a justica. Da estatistica para a reparacao. Da métrica para a dignidade. O
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perito que passou pelas paginas do primeiro volume esta agora preparado para
assumir um novo papel: o de guardido técnico da fungdo social da pericia,
defensor da justa indenizagdo e protagonista da reconstrucao doutrinaria sobre
expropriagdes no Brasil.

Este segundo livro nasce, portanto, com trés propdsitos claros:

1. Aprofundar criticamente os fundamentos juridicos, constitucionais
e humanos da avaliacdo indenizatoria;

2. Oferecer modelos técnicos e narrativos robustos para pericias em
desapropriagoes, serviddes e reassentamentos;

3. Provocarosistemadejusticaa romper com paradigmas ultrapassados
e reconhecer que nao ha justica possivel sem técnica auténtica.

Como no primeiro volume, mantemos o compromisso coma exceléncia, a
inovagao metodolégica, a referéncia normativa e a linguagem clara, mas agora
adicionamos um componente que atravessa todas as paginas: a indigna¢do
técnica transformada em doutrina.

Se a Engenharia de Avaliagdes tem uma funcdo histérica a cumprir, é
esta: tornar visivel o valor que o decreto de desapropriagdo tenta apagar. E
essa missao comeca, mais uma vez, pelas maos do perito.

1.1 INTRODUCAO: A DISPUTA ENTRE O DIREITO DE TER
E O PODER DE TIRAR

Entre a protecdo constitucional da propriedade e a violéncia insti-
tucional do confisco disfarcado.

No centro do debate sobre as indenizagdes expropriatérias no Brasil esta
uma disputa fundante e irrenunciavel: a tensdo entre o direito de ter e o poder
de tirar. O primeiro é expressao da autonomia, da dignidade e da liberdade do
cidaddo em construir sua historia, memoria e subsisténcia sobre um pedaco de
terra. O segundo é o brago do Estado que, legitimado por preceitos constitucio-
nais, pode intervir, restringir, ou suprimir esse direito — desde que, e somente
se, houver justa e prévia indenizagdo em dinheiro (art. 5°, XXIV, CF/1988).

Nao se trata de um embate meramente juridico ou técnico: ¢ uma arena
de valores, de direitos fundamentais e de disputas assimétricas. De um lado,
o individuo que, muitas vezes, defende o tinico bem que possui, ou aquele
no qual estruturou geragdes. De outro, o Estado que, em nome de interesses
publicos nem sempre claros ou justos, avanga com o poder de policia e a ca-
neta do decreto. E neste cendrio tenso, e por vezes dramatico, que se insere o
perito avaliador: ndo como um mero aplicador de férmulas, mas como agente
de justica material, constitucional e civilizatoria.
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A Avaliacao Técnica como Contrapeso ao Abuso Expropriatorio

No Brasil, a pratica da desapropriagao ainda carrega resquicios de auto-
ritarismo técnico-burocratico. Mesmo apds a redemocratiza¢ao e o advento
da Constituigdo Cidada de 1988, persistem praticas publicas que esvaziam o
valor da propriedade com base em pardmetros genéricos, valores venais de
fachada e metodologias economicamente defasadas.

Em muitas decisoes judiciais, verifica-se o uso acritico de avaliagdes
administrativas produzidas sem vistoria, com base em valores fiscais desatua-
lizados ou, pior, em laudos publicos que sequer seguem a ABNT NBR 14.653,
o Cédigo de Processo Civil ou as normas padrdes internacionais como os IVS
e o Red Book.

Ora, como pode o Estado expropriar um bem real com base em um valor
ficticio? Como pode o Judicidrio legitimar uma indeniza¢ao que, na pratica,
impossibilita a reconstrucio da vida do expropriado, violando frontalmente o
principio da reparagdo integral (art. 5°, incisos V e X, CF/88) e a vedagdo ao
enriquecimento sem causa (art. 884, Codigo Civil)?

E diante desse cendrio de frequente injustica técnica e fragilidade norma-
tiva que a avaliagdo pericial deixa de ser um ato de mensuragdo e se converte
em um instrumento de resisténcia, de justica e de reparagdo constitucional. A
pericia ¢ o antidoto técnico contra o arbitrio orcamentério. E a voz da ciéncia
na arena do litigio fundiério. E o calculo que devolve dignidade.

Dignidade Humana, Confianca Legitima e Avaliacdo: a Triade da
Justica Compensatdria

A dignidade da pessoa humana, consagrada como fundamento da Republica
(art. 10, I1I, CONSTITUIQAO FEDERAL DE 1988), ndo é um principio etéreo.
Ela se corporifica na garantia de que ninguém sera privado de sua casa, terra,
produgdo, memoria ou sustento sem compensagao justa, proporcional e eficaz.

Quando um produtor rural é removido de sua propriedade sem a justa
valoragdo de suas benfeitorias, ou quando uma familia urbana é desalojada
por um valor que sequer permite comprar outro imével semelhante na mesma
regiao, o que esta em jogo ndo ¢ o valor do metro quadrado, ¢ a destrui¢do da
confianga legitima no pacto constitucional.

A jurisprudéncia, infelizmente, nem sempre protege esse pacto. Em deci-
sdes como o REsp 1.327.963/SP, o ST] admitiu indenizagdo com base em valor
fiscal, ignorando as distor¢des que esse tipo de pardmetro representa diante
da realidade de mercado. Tal posicionamento rompe com o mandamento da
justa indenizagdo e gera uma jurisprudéncia que, ao invés de proteger, autoriza
o confisco disfarcado.
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O perito, nesse contexto, ndo ¢ apenas técnico. E guarda avancada da
Constitui¢do. Seu laudo ndo pode ser neutro diante da injustica. E dever
do engenheiro avaliador sustentar a integridade da propriedade afetada,
quantificando nio apenas os metros quadrados, mas também os vinculos,
os rendimentos cessantes, as benfeitorias nao visiveis, os danos colaterais, os
impactos imateriais.

Consideragdoes Importantes:

A luta pela justa indenizagao é, em ultima analise, uma luta por civilida-
de e por compromisso com a legalidade técnica. A avaliagao pericial, quando
comprometida com a verdade e com a justica, se torna um escudo contra a
indiferenca estatal e um farol de esperanca para aqueles que tiveram seus bens
atingidos pelo poder publico.

Nao é possivel haver desapropriagao justa com avaliagdo injusta. E ndo ha
pericia justa sem método, norma, jurisprudéncia critica e consciéncia ética. O
direito de ter nao pode ser violado pelo poder de tirar. E se for, que ao menos
seja reparado com rigor técnico e alma republicana.

1.2 O DIREITO DE PROPRIEDADE NA CONSTITUICAO BRASILEIRA DE 1988

Proteger para ndo destruir: entre o direito de ter e o dever de respeitar os
limites do Estado expropriante.

Se a Constituicdo Federal de 1988 pode ser considerada um pacto ci-
vilizatorio, o direito de propriedade é uma das colunas que sustentam a sua
arquitetura democratica. O inciso XXII do art. 5° é categdrico ao afirmar:

“é garantido o direito de propriedade”

Nio ha condigéo, ressalva ou exce¢do neste dispositivo. A propriedade
¢ um direito fundamental, clausula pétrea (art. 60, §4°, IV) e instrumento de
realizagdo da dignidade da pessoa humana (art. 1°, III). Qualquer tentativa de
relativiza-la sem as devidas garantias constitucionais é nao apenas juridicamente
invalida, mas moralmente repugnante.

A Clausula da Indenizagao Justa, Prévia e em Dinheiro: Norma de
Eficacia Plena
O inciso XXIV do mesmo artigo 5° reforga:
“alei assegurard ao proprietdrio o direito a indenizagdo justa, prévia
e em dinheiro, ressalvados os casos de desapropriagdo por interesse
social, para fins de reforma agrdria [...]”
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Nao se trata de uma diretriz programatica ou de uma norma de eficacia
contida. Trata-se de comando direto, imediato, autoaplicavel e inegociavel.
E a justica dessa indenizagdo ndo pode ser fixada por critérios abstratos ou
orcamentarios, mas deve refletir o valor de mercado efetivamente praticado,
como impdem a ABNT NBR 14.653, os International Valuation Standards
(IVS) e o0 Red Book do RICS.

Indenizar com base em valor venal, planta genérica de valores ou estimati-
vas administrativas desatualizadas é subverter o texto constitucional e legalizar
o confisco sob o verniz da legalidade. Isso tem sido denunciado pela doutrina
mais lucida e por peritos que se recusam a compactuar com avaliagdes que
ofendem a realidade econémica do bem expropriado.

O Binomio Propriedade-Fungio Social: Principio ou Armadilha?

A funcgao social da propriedade, insculpida no art. 5°, XXIII e também no
art. 182, §21da CE é fundamento legitimo de intervencéo estatal. Entretanto,
é preciso cuidado: a fungdo social ndo pode ser usada como pretexto para
relativizar a indenizagdo. Como ja afirmou o Ministro Celso de Mello, no jul-
gamento da ADI 2.332/DF, “a fungdo social ndo esvazia o contetido econémico
da propriedade, mas o direciona’.

Em outros termos: a fung¢do social é um limite ao exercicio egoista do
dominio, ndo um salvo-conduto para a violagao dos direitos patrimoniais. A
jurisprudéncia que admite indenizagdes desproporcionais sob o argumento
de que o imével nao cumpria fun¢ao social incorre em erro hermenéutico e
injustica historica. A justa indenizagdo é garantia objetiva, ndo favor subjetivo.
Seu descumprimento ¢ inconstitucionalidade direta.

A Doutrina Constitucionalista Critica: Sarlet, Bonavides e Barroso

Autores consagrados da doutrina brasileira tém denunciado o esvazia-
mento da garantia de propriedade:

«  Ingo Wolfgang Sarlet, ao tratar da eficacia dos direitos fundamen-
tais, sustenta que a “propriedade é expressio da dignidade humana,
especialmente nos casos em que constitui meio de subsisténcia ou
identidade territorial”

«  Paulo Bonavides assevera que “a justica compensatoria é o verdadeiro
nticleo do direito de propriedade. Sem ela, temos apenas a violéncia
estatal travestida de politica publica”

o  Luis Roberto Barroso, embora defensor do principio da funcéio so-
cial, reconhece que a desapropriagdo sé ¢ legitima quando respeita
o devido processo legal substantivo e a integridade do valor de
mercado do bem.
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A leitura dessas obras conduz a uma conclusio inequivoca: indenizagao
menor que o valor de mercado é fraude constitucional. E o perito que chancela
tais avaliagdes com pareceres frageis, sem respaldo metodoldgico ou sem anélise
estatistica adequada, é cumplice técnico de uma injustica publica.

Jurisprudéncia e o Dever de Protecao Ativa: ADI 2332/DF e RE
407.688/SP

A ADI2.332/DE como jacitado, reafirma que a fungao social ndo é escudo
para a supressao da justa indenizagdo. Ja no RE 407.688/SP, com repercussao
geral reconhecida, o STF enfrentou a questdo da imissao na posse antes da
indenizagao. O resultado? Reconhecimento da necessidade de garantir o pa-
gamento efetivo, ou o depdsito integral, sob pena de violagdo ao art. 5°, XXIV.

Ainda assim, tribunais inferiores continuam a proferir decisoes lastreadas
em estimativas genéricas, fundamentagoes precarias e laudos administrativos
sem metodologia. Essa jurisprudéncia distorcida precisa ser enfrentada com
dados, normas, argumentos e resisténcia pericial. E papel do engenheiro avaliador
formar a convicgdo técnica do juiz, com laudos que expressem a realidade do
mercado, da producio, das perdas, dos vinculos e do valor imaterial do bem.

Tabela - Dispositivos Constitucionais e Infraconstitucionais sobre Pro-
priedade e Indenizagao

Norma Dispositivo Contetido Essencial
Art. 5°, Garante o direito de propriedade como di-
XXII reito fundamental e clausula pétrea.
Art. 5°, Condiciona o exercicio da propriedade ao
XXIII cumprimento de sua fungio social.

Estabelece queadesapropriagio por necessida-

o Art. 5°, deouutilidade publica, ou por interesse social,
Constitui¢ao o . . oA (o
Federal XXIV sera feita mediante indenizagdo justa, prévia
e em dinheiro, ressalvada a reforma agraria.
(CF/1988) 8

Regulamentam a desapropria¢do para finsde

Art. 184 a . ,
186 reforma agréria, com pagamento em titulos
da divida agraria.
Art. 182 Permite desapropriaciao de imdveis urbanos
§' 90 > | que ndo cumprem a fungdo social, com

pagamento em titulos.
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Norma Dispositivo Contetido Essencial
Art. 170, | Prevé a funcio social da propriedade como
II1 fundamento da ordem econdmica.
Constituicao
Federal Estabelece que os direitos e garantias indi-
(CF/1988) Art. 60, viduais, como o direito de propriedade, nao
§4°, IV podem ser abolidos nem mesmo por emenda
constitucional.
Art. 1.228 Define a amphtudg do direito de propriedade
e seus limites legais.
Cadigo Civil
(Lei 10.406/2002) Veda o enriquecimento sem causa, base para
Art. 884 | obrigar o Estado a indenizar integralmente
o expropriado.
Determina a base do valor de indeniza-
¢do: Valor de mercado, considerando per-
Art. 5° .
das, danos, lucros cessantes e valor afetivo
Decreto-Lei comprovavel.
3.365/1941
Tratam, respectivamente, da ocupagdo tem-
Art. 36 e L - 1 o .
43 poraria e das serviddes administrativas,
ambas com previsao de indenizagio.
Codigo de Processo Exige que o laudo pericial contenha exposi-
Civil Art. 473 ¢do do objeto, metodologia, fundamentagdo
(CPC/2015) técnica e resposta conclusiva aos quesitos.
Item Define os graus de fundamentagdo técnica
ABNT NBR 14.653 433.1 da exigidos conforme a finalidade da avalia-
(Partes 1 a 6) e ¢do, sendo mais rigorosos nos casos de
Parte 1 s
expropriacéo.
Refor¢a o principio do valor de mercado
International Valua- | Framework | como referéncia universal em contextos de
tion Standards (IVS) | geral desapropriagao, com énfase na transparéncia,
auditabilidade e fundamentacio.
Diretriz internacional especifica sobre ex-
propriation valuation, determinando que
Red Book (RICS) VPGA 4 a compensac¢do reflita integralmente os

valores de mercado, custos de reinstalagido
e impactos correlatos.
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Considera¢des Importantes:

A Constituicao Federal nao admite confisco velado. Toda vez que o Estado
retira a propriedade de alguém sem pagamento justo, prévio e em dinheiro, ha
uma ruptura do pacto constitucional. A avaliacdo técnica, neste cendrio, é mais
do que um célculo, é um ato de defesa institucional dos direitos fundamentais.

Enquanto juristas distraidos confundem valor venal com valor de reposi-
¢do, e enquanto decisdes judiciais ignoram a NBR 14.653 e as normas padroes
internacionais, cabe ao engenheiro perito, ao jurista consciente e ao cidadao
técnico dizer o 6bvio com coragem: propriedade é direito. E direito se respeita,
se protege e se indeniza com justica.

1.3 O PRINCIPIO DA JUSTA INDENIZACAO E A VEDACAO AO
ENRIQUECIMENTO SEM CAUSA

Quando o Estado paga menos do que o valor justo, ele ndo desa-
propria: ele confisca.

A justa indenizagdo ndo é uma férmula genérica nem uma concessao do
poder publico: é uma exigéncia constitucional absoluta, de natureza reparaté-
ria, proporcional e integral. Seu fundamento juridico repousa nao apenas no
art. 5°, XXIV da Constitui¢do Federal, mas também no principio mais basico
do Direito: ninguém pode ser lesado sem ser ressarcido na exata extensao de
sua perda.

A doutrina civilista ja consagrou, ha muito, que a indenizagao deve repor
o patriménio ao status quo ante, sem enriquecimento de nenhuma das partes.
Essa logica se intensifica no dominio da desapropriagédo, pois aqui o lesante é
o proprio Estado, cujo dever de lealdade constitucional e boa-fé objetiva deve
ser maximo. Quando o ente publico nao paga o valor de mercado, ou paga
com base em critérios fiscais, administrativos ou tabelados, deixa de indenizar
e passa a se enriquecer indevidamente com o sacrificio alheio.

A Natureza Reparatdria da Indeniza¢ao Expropriatoria: Valor Integral,
Real e Atual

Indenizar nio ¢ “reembolsar”, nem “pagar o que d4 para pagar”. E restituir
o que foi retirado, em seu valor real, justo e atual. O valor de mercado, con-
forme exige a ABNT NBR 14.653-1:2022, os International Valuation Standards
(IVS) e os principios do Red Book do RICS, deve ser o tnico norte da pericia
técnica indenizatdria. Qualquer outro critério (valor venal, valor fiscal, preco
tabelado ou estimativa orgamentaria) é insuficiente e inconstitucional.
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A reparagdo deve considerar:

. O valor integral do imével, com todos os seus atributos intrinsecos
e extrinsecos;

o As benfeitorias incorporadas, ainda que nao averbadas ou regulari-
zadas, se comprovada sua efetiva existéncia e funcionalidade;

« A produtividade econdmica cessada, nos casos de areas com explo-
ragao agropecuaria, comercial ou industrial;

«  Os impactos socioafetivos, culturais ou comunitarios, sempre que
houver dano relevante e mensuréavel, conforme amplamente reco-
nhecido na doutrina contemporéanea de valor econdmico ampliado
(ver Cap. 10 de Teixeira, 2026).

Indenizagao Inferior ao Valor Real: o Confisco Travestido de Legalidade

Ao aceitar uma avaliacdo com valor inferior ao real, o Estado viola o
principio da igualdade e infringe o art. 884 do Cddigo Civil:

“Aquele que, sem justa causa, se enriquecer a custa de outrem, serd
obrigado a restituir o indevidamente auferido |[...]”

Indenizar com base em critérios artificiais ndo é s6 erro técnico, é fraude
juridica. Quando o valor pago nao permite ao expropriado recompor o seu
bem ou adquirir outro similar no mesmo mercado, hé viola¢ao ao direito de
propriedade, a fungdo reparatéria da indenizagdo e ao principio da vedagao
ao enriquecimento sem causa.

Trata-se, na pratica, de confisco branco, disfarcado por pareceres admi-
nistrativos frageis e pela leniéncia judicial que, muitas vezes, desconsidera o
laudo técnico pericial bem fundamentado em favor de avaliagdes genéricas
produzidas sem método, vistoria ou fundamentagio estatistica.

Jurisprudéncia Critica: o Caso do ST] - REsp 1.327.963/SP

No Recurso Especial 1.327.963/SP, o Superior Tribunal de Justi¢a enfrentou
a questdo da indenizagdo de imovel rural com base em valor fiscal. O acérdao
admitiu tal pratica, sob o argumento de que “a avaliagdo fiscal era suficiente
como pardmetro indenizatorio”

Essa decisdo, equivocada sob todos os pontos de vista técnico-normativos,
fragiliza os principios constitucionais e ignora:
«  Odisposto na CONSTITUICAO FEDERAL DE 1988, art. 5°, XXIV,
que exige valor justo e prévio;

o A obrigatoriedade de laudos com fundamentagéo técnica completa
(CPC/2015, art. 473);



