TRIBUNAL DE JUSTICA
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Registro: 2025.0000414649
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Apelagao Civel n°
0022512-95.2012.8.26.0053, da Comarca de Sdo Paulo, em que ¢ apelante/apelado
JOCKEY CLUB DE SAO PAULO, ¢ apelado/apelante MUNICIPIO DE SAO
PAULO.

ACORDAM, em 6* Camara de Direito Publico do Tribunal de
Justi¢a de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Apo6s sustentagdo oral da Dra.
Margareth Gongalves Bala Laroca e do Dr. Adalberto Calil, deram provimento em
parte aos recursos. V. U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este
acordao.

O julgamento teve a participagcdo dos Exmos. Desembargadores
SILVIA MEIRELLES (Presidente), TANIA AHUALLI E SIDNEY ROMANO
DOS REIS.

Sdo Paulo, 14 de abril de 2025.
SILVIA MEIRELLES

RELATORA
Assinatura Eletronica



E—— TRIBUNAL DE JUSTICA
— S- E: PODER JUDICIARIO
: - Sao Paulo

Apelagao: 0022512-95.2012.8.26.0053 *

Apelantes e reciprocamente apelados: MUNICIPIO DE SAO PAULO e JOCKEY
CLUB DE SAO PAULO

Juiza: CARMEN CRISTINA FERNANDEZ TEIJEIRO E OLIVEIRA

Comarca: SAO PAULO

Voto: 21.349 - R*

APELACAO - REMESSA NECESSARIA DADA
POR INTERPOSTA — Inteligéncia do art. 28, § 1°,
do Decreto-Lei 3.365/41.

ACAO DE DESAPROPRIACAO - Area com
10.506,70 m? (terreno e benfeitorias) — Implantacao
do melhoramento publico "Escola Municipal de
Educacio Infantil - EMEI Santa Crescéncia".

VALOR INDENIZATORIO - Laudo pericial bem
elaborado, cujo expert realizou vistoria in loco, bem
como se utilizou das normas técnicas pertinentes -
Observancia as Normas CAJUFA com a utilizacao
do método involutivo horizontal — Pretensiao do
expropriado de utilizacio do método involutivo
vertical - Impossibilidade de adocio da metodologia
pleiteada, em virtude da inexisténcia de elementos
comparativos validos na mesma zona da area
expropriada — Método involutivo vertical que
necessita da coleta de dados referentes aos
empreendimentos existentes (em lancamento,
execucdo ou concluidos) mais a verificacdo das
condicoes do respectivo mercado — Em razao da
inexisténcia de tais dados, caso a pericia adotasse a
metodologia pleiteada pelo expropriado basear-se-
ia  exclusivamente em cendrio hipotético,
transformando a pericia em um verdadeiro
exercicio de “futurologia” — Método involutivo
horizontal que se adequa a situacido, diante da
existéncia de elementos comparativos reais e
validos - Escorreito o valor apurado para o metro
quadrado, considerando-se o fator darea, e para as

benfeitorias - Pericia oficial equidistante dos
interesses das partes e nao infirmada pelo
recorrente — Reforma diante do montante

apresentado nos  esclarecimentos  periciais,
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considerando-se o fator area.

JUROS COMPENSATORIOS — Observancia ao
decidido na ADI 2332 — QO no REsp 132993/CE ja
decidida, adequando-se o entendimento da Corte
Superior a ADI citada - Imoével que, a época da
vistoria realizada pelo Municipio, encontrava-se em
estado de abandono — Niao comprovado os lucros
cessantes (art. 15-A, § 1°, 1° parte, DL 3365/41) -
Consectario que nao incide no caso - Reforma.

JUROS MORATORIOS — TERMO INICIAL —
Observancia do art. 15-B do DL 3.365/41 —
INDICE - Inaplicabilidade do art. 1°-F da Lei
9.494/97 — Tema 905 do C. STJ — Incidéncia da
SELIC (que engloba a correcio monetaria), nos
termos do art. 3° da EC 113/21 — Reforma parcial.

CORRECAO MONETARIA — Incidéncia do IPCA-
E até a data em que passem a ser devidos os juros
moratorios (artigo 15-B do DL 3365/41), momento
em que incidira tio somente a SELIC (que engloba
a correcio monetaria), nos termos do artigo 3° da
EC 113/21 — Reforma parcial, por meio da
REMESSA NECESSARIA.

HONORARIOS ADVOCATICIOS
SUCUMBENCIAIS — R. senten¢ca que fixou o
indice maximo de 5% (cinco por cento) sobre
diferenca entre o valor da oferta e a indenizacao
arbitrada em juizo - Critério utilizado de acordo
com art. 27, § 1° do Decreto-lei n.° 3.365/41 —
Pretensio de minoracido pela expropriante —
Descabimento — Verba honoraria fixada de forma
condizente com o tempo de tramitacdo do feito e a
complexidade das matérias trazidas a julgamento,
remunerando de forma adequada o trabalho
prestado, sem gerar enriquecimento sem causa —
Manutencgao.

DESPESAS PROCESSUAIS e HONORARIOS DO
ASSISTENTE TECNICO DO EXPROPRIADO —
Devidos pela expropriante, visto que a condenagio
inclui as custas e despesas processuais e, ainda,
aquelas devidamente comprovadas nos autos.
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REFORMA PARCIAL DA R. SENTENCA —
Recursos parcialmente providos.

Trata-se de apelagdes interpostas contra a r.
sentenca de fls. 2.255/2.262 (fls. 2.365/2.372 dos autos digitalizados),
com embargos de declaracdo acolhidos a fls. 2.322/3.226 (fls.
2.435/2.438 dos autos digitalizados), que julgou procedente a acao de
desapropriacao, condenando o Municipio ao pagamento da indenizagao
fixada em R$ 7.243.163,69, para outubro de 2012, com a incidéncia de
juros compensatorios no indice de 6% (seis por cento) ao més, “a partir
da data da imissdo na posse, sobre a diferenca entre os 80% da oferta
depositada apods o laudo prévio, e o valor da indenizagdo fixado na
sentenga’ € juros moratorios, “nos termos do que dispoe a Sumula 102,
do Superior Tribunal de Justica, nos termos do artigo 1°-F, da Lei
9.494/97, com a redagdo que lhe deu a Lei 11.960/09, a partir do 10
dia do exercicio seguinte aquele em que o pagamento deveria ser feito,
nos termos do artigo 100, da Constituicao Federal (art. 15-B, do
Decreto 3.365/41, introduzido pela Medida Provisoria 2.183/01, valido
por disposi¢cdo expressa da EC 32/01), os quais incidem sobre a
diferengca entre a oferta o corrigida (soma do valor depositado
inicialmente acrescido do deposito o complementar) e a indeniza¢do
atualizada (ja acrescida dos juros compensatorios)”’, bem como ao
pagamento dos honorarios periciais € dos honorarios advocaticios, estes
arbitrados em “5% da diferenca entre o valor da oferta corrigida
(considerada esta aquela constante da peticdo inicial) e da indeniza¢do

atualizada do imovel, sendo esta acrescida dos juros moratorios e
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compensatorios, nos termos da Sumula 131 do STJ (art. 15-B, § 1°, do
Decreto 3.365/41, introduzido pela Medida Provisoria n. 2.183/01, que
se encontra valida por disposicdo expressa do art. 2°, da Emenda
Constitucional n. 32/01 e da ADI n. 2.332-2)”. Outrossim, fixou os
honorarios dos assistentes técnicos em 1/3 do valor arbitrado ao perito

judicial.

Apela o expropriado (fls. 2.283/2.304 ¢ 2.335/2.343
— fls. 2.396/2.417 e 2.447/2.455 dos autos digitalizados), sustentando,
em sintese, que o valor indenizatorio fixado ndo reflete a justa
indenizagdo, como preconiza o art. 5°, XXIV, da Constitui¢ao Federal,
visto que o perito se utilizou do método involutivo horizontal no célculo
do quantum debeatur, simulando um contexto de loteamento, mas, no
presente caso, deveria ter se utilizado o método involutivo vertical, ja
que a darea expropriada seria destinada a um empreendimento
imobilidrio composto por seis edificios residenciais de multipavimentos,
com apartamentos de at¢é 70 m?, numa Unica incorporagdo, o que
ensejaria um aumento da indenizagdo para R$ 16.477.000,00. Além
disso, aponta divergéncias no tocante ao valor da terra nua e das
benfeitorias. No que tange a terra nua, aduz que o metro quadrado do
terreno equivale a R$ 1.487,60, ¢ nao R$ 635,03 como fixado pelo
perito, o qual se mostra notoriamente irrisdrio, sendo que o expert
deveria avaliar a area especifica do imovel expropriado, € ndo a area
total titulada em si. Quanto as benfeitorias, entende que o perito se
baseou na avaliagdo prévia apresentada pela expropriante, ndo tendo a

oportunidade de vistoria-las pessoalmente a época da imissao provisoria
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na posse. No tocante aos consectdrios legais, sustenta serem devidos
juros moratorios no percentual de 6% (seis por cento) ao ano, desde a
data do transito em julgado, afastando-se, por inconstitucionalidade, o
disposto na parte final do art. 15-B do Decreto-Lei 3.365/41, tal como

consignado na r. sentenca.

Contrarrazoes a fls. 2.403/2.410 (fls. 2.516/2.524

dos autos digitalizados).

A Municipalidade apela a fls. 2.348/2.357 ({ls.
2.460/2.469 dos autos digitalizados), alegando erros materiais na r.
sentenca, quais sejam, a fixagao de juros compensatorios de 6% ao més,
ao invés de 6% ao ano, bem como a real data da imissao na posse, que ¢
10/09/2014. Sustenta ser incabivel, no caso, a incidéncia de juros
compensatorios, pois a area estava completamente abandonada pelo
expropriado, e, ainda que fosse cabivel, indevida a inclusdo daqueles na
base de célculo dos juros moratorios, uma vez que a Sumula 102/STJ
nao estd mais vigente. Por fim, alega que o percentual fixado a titulo de
honorarios advocaticios resultard em valor extremamente exagerado, de
forma que o percentual minimo legal de 0,5% ja4 remuneraria
condignamente os advogados, diante do alto valor da base de calculo,
além de que, por maior que seja a complexidade da acdo de
desapropriacao, ela depende essencialmente da prova técnica, para a

qual os advogados ndo concorreram.
Contrarrazoes a fls. 2.393/2.401.
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A fls. 2610/2613, a expropriada alegou a ocorréncia
de fato novo, consistente na revisdo de posicionamento do perito
judicial, valendo-se do método comparativo direto apds a diligéncia
determinada pela 7*° Camara de Direito Publico nos autos n°

1026804-38.2014.8.26.0053.

Manifestagdo da expropriante a fls. 2641/2643,
aduzindo inexistir fato novo, pois o julgamento da 7* Camara de Direito
Publico ndo hierarquiza ou vincula a apreciacdo das provas pela 6°
Camara de Direito Publico nestes autos. Outrossim, a terceira hipotese
de avaliagdo confeccionada naquela desapropriagdo ndo ¢ suficiente
para desconstituir a fundamenta¢do juridica ja construida e embasada

por instrugdo probatoria propria nestes autos.

Houve a conversdao do julgamento em diligéncia
(fls. 2.645/2.646 ¢ fls. 2.721) e o expert apresentou os esclarecimentos
periciais a fls. 2.654/2.667 e 2.724/2.732, respectivamente.

Ante as manifestacoes apresentadas pelas partes, o
perito foi intimado (fls. 2.775) e prestou esclarecimentos a fls.

2.778/2.799.
ApoOs novas criticas apresentadas pelas partes (fls.
2.802/2.810, 2.812/2.818 e 2.831/2.832), o expert prestou

esclarecimentos a fls. 2.834/2.837, manifestando-se as partes a fls.
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2.847/2.849 ¢ 2.851.
E o relatério.

Inicialmente, dou por interposto o reexame
necessario, ante a condenacdo em quantia superior ao dobro da

oferecida, nos termos do artigo 28, § 1°, do Decreto-Lei 3.365/41.

No mais, cuida-se de acdo de desapropriagdo que
recai sobre a area de 10.506,70 m? (terreno ¢ Dbenfeitorias),
correspondente a parte do imdvel situado na Rua Santa Crescéncia, n.°
323, em confluéncia com as Avenidas Professor Francisco Morato,
Monsenhor Manfredo Leite e Pirajussara, bairro Vila Prado, cadastrado
sob 0 SQL n.° 123.001.0010-9 e registrado na Matricula Imobiliaria n.°
164.212 do 18° CRI (fls. 95/101 e 520/526), para a implantacdo do
melhoramento publico "Escola Municipal de Educacao Infantil —EMEI

Santa Crescéncia'.

A expropriante ofereceu, a titulo de indenizagdo, o
valor de R$ 3.143.820,46 (trés milhdes, cento e quarenta e trés mil,

oitocentos e vinte reais e quarenta e seis centavos), quantia efetivamente

depositada em 21/06/2012 (fls. 107/108).
O laudo pericial prévio, confeccionado pelo perito
engenheiro ANIBAL RAUL SANCHEZ E SANCHEZ, foi apresentado

a fls. 118/144 (fls. 228/255 dos autos digitalizados), apurando o valor
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de R$ 3.279.765,00 (trés milhdes, duzentos e setenta e nove mil e

setecentos e sessenta e cinco reais), para outubro de 2012.

A expropriante depositou a diferenga entre o prego
ofertado e o valor apurado no laudo prévio (fls. 361/364), para
viabilizar a imissdo provisoria da posse, efetivada em 10/09/2014 (fls.

484/485).

O primeiro laudo pericial definitivo foi apresentado
a fls. 908/959 (fls. 935/986 dos autos digitalizados), apurando o valor
de R$ 19.428.200,00 (dezenove milhdes, quatrocentos e vinte e oito mil

e duzentos reais), para julho de 2015.

Os assistentes técnicos de ambas as partes
apresentaram pareceres discordando daquele, de forma que a magistrada
determinou o retorno dos autos ao perito para esclarecimentos, os quais
foram prestados a fls. 1.105/1.112 (fls. 1.140/1.148 dos autos
digitalizados).

O julgamento foi convertido em diligéncia,
conforme decisdo da magistrada a fls. 1.149/1.152 (fIs. 1.189/1.192 dos
autos digitalizados), sendo determinado que o perito judicial refizesse o
laudo definitivo, em razdo deste ter apurado indenizacdo em montante
cerca de seis vezes maior do que o valor previamente apurado, bem
como pelo fato do perito ter se utilizado de elementos de comparacao

do ano de 2015, ndo observando as condi¢cdes do imével estabelecidas
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na avaliacdo prévia realizada em 2012.

Refeito o laudo pericial definitivo  (fls.
1.163/1.170), foi apurado o valor de R$ 18.473.420,00 (dezoito
milhdes, quatrocentos e setenta e trés mil e quatrocentos e vinte reais),

para outubro de 2012.

Novamente, ambos os assistentes técnicos das
partes apresentaram criticas ao laudo definitivo e a magistrada
determinou a realizacdo de uma segunda pericia (fls. 1.194), sendo que
o perito nomeado recusou o trabalho por motivos de foro intimo (fls.
1.245), e a fls. 1.228 (fls. 1.290 dos autos digitalizados) foi nomeado o

perito José Zarif Neto

O segundo laudo pericial definitivo foi apresentado
a fls. 1.284/1.330 (fls. 1.355/1.402 dos autos digitalizados), apurando o
valor de R$ 7.243.163,69 (sete milhdes, duzentos ¢ quarenta ¢ trés mil,

cento e sessenta e trés reais € sessenta € nove centavos), para outubro de

2012.

O assistente técnico da Municipalidade apresentou
parecer concordante a fls. 1.492/1.500 (fls. 1.571/1.580 dos autos
digitalizados), enquanto que o expropriado, pela manifestacdo de seu
assistente técnico, acostada a fls. 1.516/1.603 (fls. 1.602/1.690 dos autos
digitalizados), divergiu do parecer técnico, sob o argumento que o valor

justo indenizatério seria de R$ 16.477.000,00 (dezesseis milhdes,
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quatrocentos e setenta e sete reais), para outubro de 2012.

O perito apresentou esclarecimentos a fls.
1.820/1.827 e 2.082/2.084 (fls. 1.916/1.924 e 2.186/2.189 dos autos
digitalizados), mantendo o valor indenizatorio apurado na pericia, sendo

o montante adotado pela r. sentenga como a justa indenizagao.
A 1. senten¢a merece parcial reforma.

Quanto ao apelo do expropriado, este impugna o
valor indenizatorio, buscando a sua majoragdo sob os seguintes
argumentos: o perito deveria ter se utilizado do método comparativo
direto ou o involutivo vertical; o valor do metro quadrado utilizado foi
abaixo do realmente devido e o valor das benfeitorias tiveram como

base a avaliagdo prévia.
Porém, nao lhe assiste razao.

Isso porque, como bem pontuou a juiza de origem,
0 caso em exame ndo comporta a aplicagdo do Método Involutivo
Vertical, como bem esclareceu o perito a fls. 1.825/1.826 (1.922/1.923

dos autos digitalizados):
“Quanto a critica sobre a ndo aplica¢do do denominado
Meétodo Involutivo Vertical, é de se anotar que o caso

concreto ndo comporta tal possibilidade, que implicaria
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em apresentar a avaliagdo a partir de um modelo
hipotético de empreendimento residencial de multiplos
pavimentos, composto por inumeros prédios de
apartamentos (Método Involutivo Vertical), na medida em
que considera que o modelo hipotético decorrente dispoe

de uma variedade de fatores intervenientes muito

expressiva, de tal modo que o _caminho entre conhecer o

preco de venda de um apartamento (e o seu valor, por

decorréncia, em fungcdo da aplica¢cdo do fator oferta) e

obter 0 montante mdximo que se pode pagar para o

terreno do empreendimento idealizado/hipotético (de
significativos riscos, sob flutuacdo do mercado imobilidrio
e da demanda vinculada a propria conjuntura economica,
sob aplicagdo de recursos financeiros de grande
express&o, com ﬁnanciamentos bancarios, entre outros

aspectos), é muito longo e se distincia demais da matriz

que se busca: o valor unitario de mercado do metro

quadrado de terreno (objeto real proposto a andlise).

Nestes termos, fica explicito que ndo se pode buscar o
valor de mercado de um imdovel a partir do valor de venda
de apartamento, ainda que este imovel apresente
caracteristica

de incorporacdo.

A Parte entende que o loteamento para lote padrdo seria
inviavel economicamente e mercadologicamente,

defendendo sua tese a todo custo, de modo que se esclarece

Apelagao Civel n° 0022512-95.2012.8.26.0053 -Voto n° 12



TRIBUNAL DE JUSTICA

=EE= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

que a metodologia aplicavel é a expressa pelo Método

Involutivo, com conversdo de valores a partir de imoveis

urbanos vendidos na circunvizinhanga, ara

incorporacdes _ prediais  voltadas ao  segmento

apartamentos, expressa pela obten¢do do valor unitdrio do

metro quadrado de terreno paradigma (lote urbano de

interesse a_incorporacdo), cuja impecdvel metodologia

esta disponivel no trabalho pericial.” (g.m.)

Com base na NBR 14653-1:2001, item 8.2.2!, o
perito utilizou do método involutivo, em virtude da inexisténcia de
imoéveis proximos ao local, com as mesmas caracteristicas, situagdo que

torna impossivel a utilizagdo do método comparativo direto.

Tal método ¢ baseado em estudo de viabilidade
técnico-econdmica para aproveitamento eficiente (aquele recomendavel
para o local, observada a tendéncia de uso circunvizinho, entre os
permitidos pela legislacdo pertinente) mediante hipotético modelo
imobiliario compativel com as caracteristicas do imdvel e com as

condi¢des de mercado (fls. 1.387).

O expropriado busca a aplicagdo do método
involutivo vertical?, o qual aplicar-se-ia para areas urbanas, proprias

para incorporagdes de casas em condominio, apartamentos e escritorios.

1 8.1.2 Esta parte da NBR 14653 ¢ as demais partes se aplicam a situagdes normais e tipicas do mercado. Em
situagdes atipicas, onde ficar comprovada a impossibilidade de utilizar as metodologias previstas nesta parte da
NBR 14653, ¢ facultado ao engenheiro de avalia¢cdes o emprego de outro procedimento, desde que devidamente
justificado

2 Disponivel em: <https://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-
cobreap/M%E9todos%20Involutivos%20Nelson%20Alonso.pdf>, acessado em 16/08/2023, as 13:45.
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Percebe-se, entdo, que o método involutivo vertical
tem como escopo obter o valor de terreno a partir de langamentos de

empreendimentos imobilidrios — incorporagdes.

Para tanto, tal metodologia somente ¢ aplicavel se
for possivel, dentre outros elementos, a realizagdo de vistoria da regido
geoeconOdmica do terreno avaliando, com a coleta de dados referentes
aos empreendimentos existentes (em lancamento, execucdo ou
concluidos) e a verificagdo das condigdes de mercado daquela area,

como preconiza a NBR 14653-2:2011.

No caso, porém, era mesmo descabida a utilizagao
do método involutivo vertical, uma vez que nao existiam
empreendimentos na mesma zona da area expropriada para fins de

coleta de dados, como consta do laudo oficial:

“Investimentos privados também se desenvolveram na
localidade, desde um helicentro muito proximo (2004),
comércio e servicos diversificados e incorporagoes
(especialmente entre 2010 e 2015). As incorporagoes, muito
proximas a drea expropriada, foram desenvolvidas em
zoneamentos ZM2 e ZM3b com outorga onerosa, de modo

diverso ao zoneamento ZMI1, sem outorga, do objeto da

lide” (fls. 1.389). (g.m.)
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Como se ve, apesar de existirem incorporagdes
proximas (ZM2 e ZM3b), inexistiam empreendimentos na ZM1, onde
se localiza a area expropriada, o que impediu a coleta de dados e

verificacdo de mercado de forma objetiva.

Sob este prisma, ndo era mesmo possivel utilizar-se
da metodologia pleiteada pelo expropriado, em virtude de se basear
exclusivamente em cenario hipotético, o que transformaria a pericia em
um exercicio de “futurologia”, eis que se estaria avaliando o bem por
meio de um modelo completamente hipotético de empreendimento
residencial de multiplos pavimentos, sem qualquer dado objetivo de
pesquisa relacionado a incorporagdes semelhantes e efetivamente

existentes naquela area.

Ademais, como bem pontuou o perito judicial, ndo
se pode buscar o valor de mercado de um imodvel considerando o
suposto valor de venda futura de apartamentos, em incorporagdo

imobiliaria, sem qualquer parametro comparativo na mesma zona.

Diante da insisténcia da parte, foi o feito convertido
novamente em diligéncia para que o perito judicial esclarecesse se o
local onde se encontra o imdvel expropriado estaria em zona de
expansdo urbana pela constru¢cdo de edificios de alto, médio ou baixo
padrao, ou de loteamentos horizontais (fechados ou abertos) para fins

residenciais.
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O ilustre expert ratificou que o referido imodvel se
encontrava dentro do zoneamento ZEIS — Zona Especial de Interesse
Social em ZM1 — Zona Mista de Baixa Densidade (fls. 2.665) e, mesmo
com a alteragdo da atual Planta de Zoneamento (a qual ndo se pode
considerar ja que o valor da indenizagdo deve corresponder ao montante
apurado a época do ajuizamento da expropriatoria), tal fato nao altera a

esséncia da questao (fls. 2.666).

Finalmente, a questdo fica ainda mais clara pela
observagao da simples imagem da area obtida no Google Earth (fls.
2.667), na qual se verifica a localizagdo do imovel e deixa claro que os
imoveis em seu entorno sao compostos majoritariamente por residéncias

unifamiliares e ndo por edificios de residéncia multifamiliar.

Assim, era mesmo de rigor a ado¢do do método
involutivo horizontal, o qual se baseia na consideragdao do terreno para
fins de loteamento de casas, como ocorre na zona urbana onde se situa o
imovel expropriando, ficando rejeitada a utilizagdo do método
involutivo vertical, o qual considera o terreno para fins de incorporagao
imobilidria para a implantacao de edificios residenciais, que ndo condiz

com a realidade local.
Constata-se que o perito judicial, para estabelecer o

valor unitario do metro quadrado, seguiu os requisitos normativos

determinados:

Apelagao Civel n° 0022512-95.2012.8.26.0053 -Voto n° 16



TRIBUNAL DE JUSTICA

=Eﬁ= PODER JUDICIARIO

Sdo Paulo

“Procedeu-se a intensa pesquisa em registros imobiliarios
para obter os valores transacionados, as datas das
transagoes, do mesmo modo que diligenciou aos dados dos
cadastros de contribuintes municipais e as imagens pretéritas
do Google Street View para estimar os valores das
benfeitorias a serem abatidos dos montantes globais das
respectivas transagoes de compra e venda.

Foram adquiridas inumeras matriculas imobiliarias das
incorporacoes  efetivadas na  regido  circunvizinha,
retrocedendo-se os titulos dominiais, na cadeia de filiagdo,
até aqueles que receberam o registro de compra e venda, com
consequente indicagdo do valor pago, reitera-se (titulos sob
anexo 2).

O quadro resumo a seguir apresentado indica os
empreendimentos estudados e validados bem como as
matriculas que os compoem, além de dados complementares
a extragdo do valor médio de mercado praticado e
referenciado para fins de aplicagcdo no Método Involutivo
(detalhes sob anexo 3)...

Considerando-se que foram coletados 8 (oito) elementos
comparativos (para o modelo de estabelecimento de lotes de
incorporagdo) transacionados na circunvizinhanga, os quais
receberam adequado tratamento a Iluz dos Critérios,
Diretrizes e Parametros CAJUFA/04, vigente a data-base da
avaliacdo, tendo sido validados seis elementos mediante

homogeneizagdo, foi possivel estabelecer o valor do metro
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quadrado médio de lote de incorporagdo a ser aplicado no
modelo avaliatorio, em R$ 1.644,00 m? (hum mil seiscentos e

quarenta e quatro reais por metro quadrado), valido para

outubro/12 (anexo 3)” (fls. 1.393/1.394).

Apbs verificar o valor bruto do metro quadrado da
terra nua, o perito judicial, valendo-se do planejamento (fluxo de caixa)
e considerando os topicos por ele descritos, apurou o valor unitario

médio de R$ 635,031 m? e, consequentemente, o montante da

indenizagdo em R$ 6.672.069,70 (outubro/12) (fls. 1.398/1.399).

Finalmente, em decorréncia de novas criticas
apresentadas pelo expropriado, houve nova conversdao do julgamento
em diligéncia (fls. 2.721) para fins de re-ratificacdo do laudo, mediante
outro método de avaliacdo do bem, de modo a indenizar de forma justa

e equanime, sem favorecer ou prejudicar nenhuma das partes.

Foram apresentados novos trabalhos, no qual o
ilustre perito esclareceu que as criticas apresentadas ao seu laudo
anterior ja eram conhecidas e foram tratadas nos esclarecimentos de fls.
1.916/1.924 e 2.186/2.189, com novos esclarecimentos a fls.
2.654/2667, cujo contexto abordou as questdes colocadas nos autos da
Desapropriagdo n. 1026804-38.2014.8.26.0053, na qual, em
cumprimento a determinacao daquela eg. turma julgadora, apresentou-
se método alternativo de calculo do valor indenizatério, aplicando-se o

fator area aos elementos de pesquisa de mercado, habilitados a
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incorporagdo imobilidria.

Assim, diante da necessidade de dar-se
conhecimento a este juizo de montante alternativo de indenizagao
relacionada a metodologia involutiva, considerando dados de mercado
imobiliario dos terrenos negociados na circunvizinhanga, destinados a
incorporagdo imobiliaria (os quais ja eram conhecidos nos autos, posto
tratar-se de dados de mercado imobilidrio j& apurados na pesquisa de
valores do laudo oficial, o qual ndao havia sido considerado na avaliacao
anterior), bem como considerando o cendrio urbano consolidado no
local, com empreendimentos imobiliarios de grande vulto e, ainda, as
diretrizes preconizadas nos Critérios, Diretrizes, Parametros e
Metodologias de Avaliagio CAJUFA/19, no qual agregou-se a
defini¢do do fator area, o qual ja era aplicado em casos especificos,
chegou-se a uma hipotese alternativa de wvalor para o imovel

expropriado, através do método comparativo.

J& na pericia, tinham sido coletados oito elementos
comparativos, transacionados para fins de incorporacdo imobilidria na
circunvizinhanga do imoével expropriado, validados quatro
comparativos mediante homogeneizagao, pelo qual foi possivel
estabelecer o valor do metro quadrado médio da grande é4rea matriz,
chegando-se ao montante de R§ 768,48m2, para outubro de 2012, sendo
aplicados, para fins de homogeneizacao os fatores: oferta (Fo), corre¢ao
de area (Fa), transposi¢dao (Ftransp) e topografia (Ft), chegando-se,

assim, ao montante de R§ 768,48 por metro quadrado de terreno (fls.
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2.728), o que resultou no valor de indenizagdo em R$ 8.074.188,82 ({ls.
2731).

As criticas apresentadas por ambas as partes ao
laudo oficial e seus ultimos esclarecimentos, por sua vez, ndo trouxeram

elementos técnicos suficientes a fim de infirmar a conclusdo pericial.

Quanto a municipalidade, a critica de auséncia da
pesquisa mercadoldgica ndo se sustenta, posto que esta consta do laudo
oficial (fls. 1.522 — Anexo 3), e, ainda que assim nao fosse, foi suprida

no ultimo esclarecimento trazido a fls. 2.791/2.799.

Por outro lado, apesar da municipalidade ndo
concordar com a aplicacdo do fator area, o perito esclareceu a sua
utilizacdo como hipdtese alternativa a metodologia involutiva, diante

das consideragdes alhures expostas, quais sejam:

“(...) considerando-se que a Pericia dispoe de dados de
mercado imobiliario — terrenos negociados para viabilizar
incorporagoes na circunvizinhanga, ja conhecidos nos
presentes autos,

considerando-se que os citados terrenos aglutinam dreas
para incorporagdo em quadras urbanas preexistentes,
dispostas de infraestrutura publica completa, em cendario
urbano consolidado;

considerando-se que empreendimentos imobiliarios se
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desenvolvem em areas de grande vulto, ou com criagdo de
verdadeiros bairros abertos na mancha urbana da cidade
(como é o caso recente do Jardim das Perdizes, na Barra
Funda, por exemplo), ou mediante ‘'parques’ e
‘condominios club' murados e privativos, que detém, em
seus interiores, e aos seus custos e expensas com
manutengoes e ampliacoes, toda a infraestrutura que se
requeira,

considerando-se que, nos Critérios, Diretrizes, Pardmetros
e Metodologias de Avaliagao CAJUFA/19, agregou-se
defini¢do para fator que pondere/sopese a questdo — fator

drea, que ja se aplicava em casos especificos,...”

O mesmo se pode dizer quanto as criticas do

assistente técnico do expropriado.

Note-se que o fator area, como esclarecido pelo
expert, “visa corrigir discrepdncias que se estabelecem no mercado
imobiliario de mesma regido geoeconomica quando se comparam dreas
(terrenos) de dimensoes desproporcionais entre si. O fator drea foi
aplicado em Relatorios de Comissoes de Peritos para melhoramentos
de grande porte, tais como os correspondentes ao Rodoanel Mario

Covas, trechos sul e norte, e na Linha Laranja do Metré cada qual com

suas especificidades.” (fls. 2.726).
No tocante a fixagdo do valor do metro quadrado, o
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expropriado alega que nao foi considerada a dimensdo e as
caracteristicas fisicas do imovel expropriando, pois se utilizou a
avaliacdo apurada no processo n° 1026804-38.2014.8.26.0053, cuja

area ¢ bem maior.

Contudo, como asseverou o expert “o calculo do
valor unitdario de terreno em expropriagcoes parciais se faz pelo lote
primitivo, ou seja, pela drea matriz de 151.038,53 m? conforme item
5.13.1 das Normas/13 do CAJUFA, a aplica¢do do fator area esta
explicitada nos Esclarecimentos Periciais II, para hipotese alternativa,

de modo que ndo ha erro ou equivoco nos calculos periciais.” (fls.

2.787).

Desse modo, tendo em vista que a consideragao do
referido fator possibilitou corrigir as discrepancias que se estabeleceram
no mercado imobilidrio da mesma regido geoecondmica, trazendo um
valor indenizatorio justo e equanime para ambas as partes envolvidas na
demanda, possivel o acolhimento destes ultimos esclarecimentos

trazidos pelo perito oficial.

Quanto ao zoneamento, conforme alhures exposto,
o imovel se encontrava dentro do zoneamento ZEIS — Zona Especial de
Interesse Social em ZM1 — Zona Mista de Baixa Densidade (fls. 2.665)
e, mesmo com a revisao da atual Planta de Zoneamento ndo se altera a
esséncia da questdo (fls. 2.666), ja& que o valor da indenizagdo deve

corresponder ao montante apurado a época do ajuizamento da
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expropriatoria.

Ademais, as explanacdes criticas do ilustre
assistente do expropriado sobre o zoneamento urbano da cidade de Sao
Paulo, desde a lei municipal de 2004 até a atual lei vigente, ndo estdo

em discussdo nestes autos, extrapolando o escopo da agao.

No que concerne as benfeitorias, o expert asseverou

que:

“..anota-se que o conjunto fotografico comentado
acostado pelas proprias Partes e pela Pericia antecessora
¢ aquele capaz de representar as benfeitorias/
edificagoes/construcoes em seus estados de conservagdo e
em seus padroes construtivos de época, para fins de
atribuicdo de valor, como é proprio das atividades
periciais previas aos moldes ad perpetuam rei memoriam,
de modo que foram ponderadas e classificadas em bom
termo pela Pericia a partir, reitera-se, do conjunto
observado por todos os sujeitos técnicos até entdo

participes nos autos.” (fls. 1.923/1.924 - digitalizado)
(g.m.)

Neste ponto, beira a ma-fé a impugnagdo do

expropriado quanto ao valor das benfeitorias, considerando que o perito

utilizou dos dados fornecidos pelas proprias partes, como consta no
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laudo a fls. 1.381 (autos digitalizados).

Em resumo, apesar das criticas apresentadas,
verifica-se que estas ndo foram capazes de ilidir o laudo pericial, o qual
foi bem elaborado e fundamentado, cujo expert realizou vistoria in loco,
utilizando-se das normas técnicas pertinentes, inclusive, da CAJUFA,

para o fim de apurar o valor devido a titulo de indenizagao.

Desse modo, ¢ de rigor a prevaléncia da ultima
avaliacdo judicial, que se encontra bem fundamentada e equidistante do
interesse das partes e lastreada em método comparativo que chegou a
um montante equanimemente devido, razdo pela qual de rigor a reforma
da r. sentenga para o fim de fixar a indenizagdo em R$ 8.645.272,81,

para outubro de 2012 (fls. 2732).

Em relagdo aos juros compensatorios, necessario se
observar o que decidiu o C. STF, no julgamento da ADI 2332, ja que

ndo houve modulacao de seus efeitos:

“O Tribunal julgou parcialmente procedente a agdo direta
para: i) por maioria, e nos termos do voto do Relator,
reconhecer a constitucionalidade do percentual de juros
compensatorios de 6% (seis por cento) ao ano para
remunera¢do do proprietario pela imissdo provisoria do ente
publico na posse de seu bem, declarando a

(X3 r

inconstitucionalidade do vocabulo “até”, e interpretar
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conforme a Constitui¢do o caput do art. 15-A do Decreto-Lei
3.365/41, de 21 de junho de 1941, introduzido pelo artigo 1°
da Medida Provisoria n° 2.027-43, de 27 de setembro de
2000, e suas sucessivas reedi¢oes, de maneira a incidir juros
compensatorios sobre a diferenca entre 80% (oitenta por
cento) do preco ofertado em juizo pelo ente publico e o valor
do bem fixado na sentenca, vencido o Ministro Marco
Aurélio, que julgava procedente o pedido, no ponto, em
maior extensdo,

ii) por maioria, vencidos os Ministros Roberto Barroso
(Relator), Luiz Fux e Celso de Melo, declarar a
constitucionalidade do § 1°e do § 2°do art. 15-A do Decreto-
Lei 3.365/41;

iii) por unanimidade, e nos termos do voto do Relator,
declarar a constitucionalidade do § 3° do artigo 15-A do
Decreto-Lei 3.365/41;

iv) por maioria, e nos termos do voto do Relator, declarar a
inconstitucionalidade do § 4° do art. 15-A do Decreto-Lei
3.365/41, vencido o Ministro Marco Aurélio; v) por
unanimidade, e nos termos do voto do Relator, declarar a
constitucionalidade da estipulacdo de parametros minimo e
madximo para a concessdo de honordrios advocaticios
previstos no § 1° do artigo 27 o Decreto-Lei 3.365/41 e
declarar a inconstitucionalidade da expressdo “ndo podendo
os honorarios ultrapassar R$ 151.000,00 (cento e cinquenta e

um mil reais).” (Plenario, 17.5.2018).
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E, verifica-se que o C. STJ resolveu a QO no REsp
132993/CE, adequando a sua jurisprudéncia ao decidido pelo C. STF.

No caso, ndo sdo devidos os juros compensatorios,
uma vez o imdvel encontrava-se em estado de abandono quando da

vistoria do Municipio, como se vé das fotografias de fls. 13/34.

Por tal prova documental, que ndo foi infirmada
pelo expropriado, fica claro que os imdveis existentes no local estavam
abandonados, tomados pelo mato e com as construgdes em estado de

deterioracao.

Assim, nao tendo o expropriado comprovado a
existéncia de lucros cessantes, como prevé o artigo 15-A, § 1°, 1? parte,

do DL 3365/41, descabe a incidéncia de juros compensatorios.

Por outro lado, no caso, incidem juros moratérios,

devendo-se observar o que dispde o artigo 15-B do DL 3.365/41:

“Art. 15-B Nas acgoes a que se refere o art. 15-A, os juros
moratorios destinam-se a recompor a perda decorrente do
atraso no efetivo pagamento da indenizag¢do fixada na
decisdo final de mérito, e somente serdo devidos a razdo de
até seis por cento ao ano, a partir de 1°de janeiro do

exercicio seguinte aquele em que o pagamento deveria ser
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feito, nos termos do art. 100 da Constituicdo”.

Nao prospera a irresignacao do expropriado quanto
ao termo inicial de incidéncia dos juros moratorios, visto que, diante da
previsao legal supracitada, tal consectario somente ¢ devido a partir de
1° de janeiro do exercicio seguinte aquele em que o pagamento deveria

ser feito, tal como fixado pela magistrada sentenciante.

Melhor sorte socorre o Municipio quanto pleito de

incidéncia do indice de 6% ao ano a titulo de juros moratérios,

conforme previsto no artigo supracitado e no entendimento fixado em

repetitivo pelo C. STJ:

“3.1.2 Condenacgoes judiciais referentes a desapropriagoes
diretas e indiretas.

No ambito das condenagoes judiciais referentes a
desapropriacoes diretas e indiretas existem regras
especificas, no que concerne aos juros moratorios e
compensatorios, razdo pela qual ndo se justifica a incidéncia
do art. 1°-F da Lei 9.494/97 (com reda¢do dada pela Lei
11.960/2009), nem para compensa¢do da mora nem para

remunera¢do do capital” (Tema 905).
Em relacdo a corre¢do monetaria, por meio da
remessa necessaria, esta sera calculada tendo por base o indice do IPCA-

E, até a data em que passem a ser devidos os juros moratorios (artigo 15-
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B do DL 3365/41), momento em que incidira tdo somente a taxa
SELIC, a qual engloba também o indice de corre¢do monetaria, nos

termos do artigo 3° da EC 113/21.

Melhor sorte nao ha, todavia, quanto a pretensao de

reducao dos honorarios advocaticios sucumbenciais.

Tendo em vista cuidar-se de acdo expropriatoria,
aplicavel a regra do Decreto-lei n. 3.365/41, que estabelece em seu art.

27, §1°, in verbis:

“§ 1° A sentenga que fixar o valor da indenizag¢do quando
este for superior ao prego oferecido condenara o
desapropriante a pagar honorarios do advogado, que
serdo fixados entre meio e cinco por cento do valor da
diferenc¢a, observado o disposto no § 4o do art. 20 do

Codigo de Processo Civil,”

No caso, diante da complexidade do caso, a
magistrada sentenciante fixou o indice maximo de 5% (cinco por cento)
sobre a diferenca entre o valor da oferta corrigida e da indenizagdo
atualizada do imovel, no que o fez de forma adequada diante da
consideragdo da complexidade trazida aos autos em decorréncia dos
debates trazidos ao laudo pericial, que exigiu varios esclarecimentos,
culminando com o refazimento da pericia, a qual permaneceu sob

discussao, situacdo que exigiu tempo e bastante tecnicidade por parte
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dos patronos, o que justifica a adequada remuneracao pelos servigos

advocaticios prestados.
Assim, nada ha a se alterar quanto a esse aspecto.

Por fim, verifica-se que a expropriante sucumbiu
em sua pretensdo, visto que ofertou valor inferior ao fixado na r.
sentenca, o que lhe imputa o pagamento das custas e despesas

processuais.

Em relacdo aos honorarios do assistente técnico
indicado pela parte expropriada, estes deverdo ser arcados,
integralmente, pela expropriante, pois, pelo principio da causalidade, ¢
ela a responsavel por todas as despesas processuais, as quais abrangem,
inclusive, os honorarios dos assistentes técnicos das partes, nos termos

do art. 30, do Decreto-lei n.° 3.365/41.

Neste sentido, esta C. Sexta Camara de Direito

Publico julgou caso andlogo como segue:

“DESAPROPRIACAO. Adiantamento das despesas com
editais a cargo do expropriado. INADMISSIBILIDADE.
Publicagcdo efetuada no exclusivo interesse do
expropriante, que deve suportar os gastos. Agravo
desprovido.” (Agravo de Instrumento n. 843.873-5/9-00,
Rel. Des. Oliveira Santos, j. 02.02.09).
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Contudo, as despesas a serem arcadas devem ser as

oficiais e comprovadas induvidosamente nos autos.

Destarte, reforma-se parcialmente a r. sentenga, nos

termos supracitados.

Ressalto que o presente acordao enfocou as
matérias necessarias a motivacdo do julgamento, tornando claras as
razdes do decisum, e rebatendo todas as teses levantadas pelas partes
capazes de infirmar a conclusdo adotada pelo julgador, em observacao
ao que dispoe o artigo 489, § 1°, do CPC (STJ. EDcl no MS 21.315-DF,
julgado em 8/6/2016 - Info 585).

Todavia, para viabilizar eventual acesso as vias
extraordinaria e especial, considero prequestionada toda matéria
suscitada, observando-se que ndo houve afronta a nenhum dispositivo

infraconstitucional e constitucional.

Ante o exposto, pelo meu voto, da-se parcial

provimento aos recursos.

SILVIA MEIRELLES

Relatora
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