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Critérios técnicos para divisao de imoveis rurais em inventarios
com ocupacio informal prolongada: avaliar para dividir ou
dividir para avaliar?

Technical criteria for the partition of rural properties in probate proceedings
involving prolonged informal occupation: to appraise before partition or to
partition before appraisal?

Jodo Paulo Bueno da Silva!

Resumo

A ocupacdo informal prolongada de imoveis rurais por herdeiros constitui uma realidade
recorrente em processos de inventario, gerando conflitos entre a posse fatica e a formalizagao
juridica da partilha. A presenca de benfeitorias individuais e a necessidade de garantir acessos
e areas de uso comum ampliam a complexidade da avaliagdo e da divisdo patrimonial. Este
estudo analisa, sob a oOtica da pericia judicial, a sequéncia metodologica adequada para a
partilha — avaliar para dividir ou dividir para avaliar —, bem como os desafios técnicos
associados a avaliacdo setorizada e a organizagdo de areas comuns. A metodologia baseia-se
em revisdo bibliografica e praticas consolidadas da engenharia de avaliagdes. Os resultados
demonstram que a avaliacdo prévia do imoével, aliada a consideragdo de elementos de uso
comum € a eventual estruturacdo condominial, € essencial para garantir equidade,
funcionalidade e seguranca juridica. Conclui-se que a divisdo baseada em equivaléncia
patrimonial, com tratamento técnico das benfeitorias e planejamento de acessos, representa a
abordagem mais adequada.
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Abstract

The prolonged informal occupation of rural properties by heirs is a recurring condition in
probate processes, generating conflicts between factual possession and the formal legal
division of assets. The presence of individual improvements and the need to ensure access
and shared-use areas increase the complexity of valuation and land division. This study
analyzes, from a forensic engineering perspective, the appropriate methodological sequence
for land partition — whether to evaluate before dividing or divide before evaluating — as
well as the technical challenges related to sector-based valuation and common area
organization. The methodology is based on literature review and established practices in
valuation engineering. The results demonstrate that prior valuation of the entire property,
combined with the consideration of shared-use elements and possible condominium
structuring, is essential to ensure equity, functionality, and legal certainty. It is concluded that
value-based division, with proper treatment of improvements and access planning, represents
the most appropriate approach.
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1. Introducio

A divisdo de imoéveis rurais em processos de inventario representa um desafio técnico
relevante, especialmente em contextos de ocupacdao informal prolongada por parte dos
herdeiros.

Nessas situacdes, a ocupac¢do consolidada ao longo do tempo cria uma percepcao subjetiva de
propriedade individual, frequentemente dissociada da realidade juridica do bem indiviso.
Soma-se a isso a realizacdo de benfeitorias por alguns herdeiros, o que amplia as divergéncias
quanto a percepg¢ao de valor e direito.

Diante desse cenario, emerge uma questdo técnica fundamental:

A partilha deve ocorrer com base em uma divisdo prévia da area para posterior avaliagdo, ou
a avaliacao do imdvel deve preceder qualquer proposta de divisao?

A resposta a essa questdo ¢ determinante para a equidade da partilha e para a mitiga¢ao de
conflitos sucessorios.

2. Metodologia

A pesquisa caracteriza-se como qualitativa e exploratoria, fundamentada em revisao de
literatura técnica na area de engenharia de avalia¢des, com base em normas da ABNT NBR
14653, diretrizes do IBAPE e praticas periciais aplicadas ao contexto de inventarios rurais.



Adicionalmente, sdo analisados principios de avaliagdo econdmica e critérios de justica
distributiva aplicados a divisdo de bens indivisos.

3. Resultados e Discussao

3.1 Avaliar para dividir ou dividir para avaliar: sequéncia metodologica correta

Do ponto de vista técnico-pericial, a sequéncia correta €:
Avaliar para dividir.

A avaliagdo deve preceder qualquer tentativa de fracionamento fisico do imdvel, sob pena de
comprometer a equidade da partilha.

3.2 Complexidade da avaliagdo por setores

A avaliacdo individualizada por setores do imdvel, embora tecnicamente mais precisa,
apresenta maior grau de complexidade operacional e custo pericial.

Esse processo exige:

* Levantamento planialtimétrico detalhado

* Identificagdo de zonas homogéneas de valor

* Analise de aptidao agricola e caracteristicas do solo
* Avaliagdo de acessibilidade interna

* Mensuracao individual de benfeitorias

Consequentemente, trata-se de um procedimento mais oneroso, demandando maior tempo,
conhecimento técnico especializado e, muitas vezes, suporte de equipe multidisciplinar.

Apesar disso, sua adogdo ¢ justificada pela maior precisdo na determinagdao do valor
patrimonial das fra¢des, especialmente em imdveis heterogéneos.

3.3 Elementos de uso comum ¢ necessidade de organizagao espacial

Outro aspecto frequentemente negligenciado na divisdo de imoveis rurais ¢ a existéncia de
elementos de uso comum, tais como:

* Vias internas de acesso
* Estradas de servidao

* Areas de circulagao



* Recursos hidricos compartilhados

* Infraestruturas coletivas

Em propriedades com ocupacgdo informal prolongada, esses elementos j& existem de forma
consolidada, porém sem formalizagao técnica ou juridica.

A divisdo do imdvel sem considerar esses elementos pode gerar:

* Imdveis encravados (sem acesso)
* Conflitos de uso
* Reducdo de valor de mercado

* Inseguranga juridica

3.4 Estrutura¢do em forma de condominio como solug¢ao técnica

Diante da necessidade de garantir acesso e funcionalidade as fragdes resultantes da divisao,
uma solucdo técnica adequada € a organizagdo do imovel sob forma de condominio rural.

Nesse modelo:

* As areas privativas sdo definidas para cada herdeiro
* As areas de uso comum (vias, acessos, recursos compartilhados) sao formalizadas
* Garante-se acesso legal as fragdes internas do imével

* Preserva-se a funcionalidade do conjunto

Do ponto de vista pericial, isso implica:

* Levantamento técnico completo da propriedade
* Definicdo de areas comuns e privativas
* Elaboragdo de planta e memorial descritivo

* Compatibilizacdo com a avaliagdo patrimonial

Essa abordagem contribui significativamente para a valorizacdo do imével e para a redugao
de conflitos futuros.



3.5 Integracdo com benfeitorias e equivaléncia patrimonial

A existéncia de benfeitorias, combinada com a necessidade de areas comuns, reforca a
importancia da avaliagdo prévia do imovel.

Nesse contexto:

* Benfeitorias sdo avaliadas e incorporadas ao valor global
* Areas comuns sao consideradas na organizacao espacial
* Fragdes sdo ajustadas com base no valor patrimonial

* Compensagdes financeiras sdo aplicadas quando necessario

Essa integracdo garante uma divisdo funcional, economicamente equilibrada e juridicamente
segura.

4. Conclusao

A divisdo de imoéveis rurais em inventarios com ocupagdo informal prolongada exige
abordagem técnica que va além da simples fragmentagao da area.

A avaliagdo prévia do imodvel, aliada a analise setorial, ao tratamento das benfeitorias e a
consideracdo de elementos de uso comum, ¢ indispensavel para garantir uma partilha justa e
funcional.

Embora a avaliacdo detalhada por setores seja mais complexa e onerosa, sua aplicagdo se
justifica pela maior precisdo e pela redugdo de conflitos futuros.

A adogao de solugdes como a estruturagdo condominial mostra-se particularmente eficaz em
cenarios com multiplos herdeiros, assegurando acesso, valorizagdo e seguranca juridica.

Dessa forma, reafirma-se que:

A avaliacdo deve preceder a divisdo, e a divisdo deve respeitar ndo apenas o valor, mas
também a funcionalidade do imével.
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