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RESUMO
Este trabalho apresenta uma proposta de calculo do valor de uma indenizagdo por
apossamento com serviddo administrativa baseado na perda de renda causada a

imoveis rurais pela instalacdo de linhas de transmissao ou dutos enterrados ou seja,
no efetivo prejuizo imposto pela obra.

Palavras-chave: serviddo, imével rural, indenizacao.

Pagina 1 de 25



XVIl  COBREAP - CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS - IBAPE/SC - 2013

INTRODUCAO

A serviddo administrativa em imoveis rurais € um apossamento feito pelo
poder pubico ou empresa concessionaria do servigo publico para instalacdo de uma
linha de transmiss&o ou duto enterrado. E praticamente unanime que existe um 6nus
ao imovel que deve ser indenizado causado por esta obra. O que temos notado é
que nao existe nos laudos de engenharia elaborados em processos judiciais ou
mesmo na fase pré-judicial que calculem este prejuizo de forma exata. Usualmente
valem-se o0s engenheiros de aliquotas ou coeficientes de serviddo aplicados
aleatoriamente sobre o valor das terras.

Este trabalho propde uma forma alternativa de se calcular o efetivo prejuizo
causado pela obra publica no bem privado, no lugar das aliquotas ou coeficientes de
servidao.

1. METODOLOGIA

Inimeros sao os trabalhos ja publicados sobre este tema, como resumimos a
sequir.

O Eng. Civil José Carlos Pellegrino é bem claro ao afirmar que: “N&o ha
critério técnico padronizado para o calculo do justo, real e atual valor da faixa
expropriada para serviddo de passagem. Em 1969 ela sugeriu que o valor da
indenizacao deveria ser calculado como consta na Fig. 1.

Figura 1: Reproducao do trabalho de Pellegrino

61 — Em 1989, o autor desta tese Ora, esta igualdade significa que, pelo
desenvolve n critéri aseac : i L J ; = "
desenvolveu um critério baseadp na ren método da renda, ndo considerados fa-
tabilidade do imével, o da indenizacdo, e = . - z .
no principio de que. observadas as nor- tores como valorizagao, desvalorizagao
mas de direito vigentes, a Indenizacdo 2 correcado monetaria, nem as diversas
dgeve ser justa, de modo @ ndo causar ihili i i
it } : yossibilidades de & jeite -
prejuizos ao expropriado. Os resultados I o ﬁde, d o il 1y o
de sus aplicacho prética tém sido bas- cola, pastorll, mineral etc. das terras,
tante aceitéveis. mas levando-se em conta apenas a apii-
Designando-se: o y . g ki
cacdo segura, sem risco, da indenizacdo
Vi = valor da indenizagdo pela insti- a ser recebida e um rendimento minimo
tuicdo da serviddo; da terra em sl, a renda liguida obtida
Vi = valor real das terras nuas da através da anlicacs da i Bista i
faixa utilizada, sem benfeitorias: iliaen 2. -apiicagao R g e Mk
n = fator de depreciacio: ser recebida pelo proprietdrio das terras,
| = taxa de renda liquida anual sobre a titulo de Indenizacdo, deve ser sempre
0 capital representado pela indenizacio A O A -
a receber (sobre Vi ); igual & renda liquida que a drea da faixa
t = taxa de renda liquida anual sobre expropriada proporcionaria se ndo fosse

o valor real das terras nuas da falxa instituida a servidéo
de servidio (sobre V, ) .

Pade-se armar @ seguinte Igualdade:

[ s, ,
li.V T_t,‘u’:.J [2]
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Como para serviddes Vi = n*Vf , Pellegrino determinou que o fator de
depreciagéo “n” se resumia a uma relagéo entre a taxa de renda liquida anual sobre
o valor real das terras nuas da faixa de servidao “t” pela taxa de renda liquida anual
sobre o capital representado pela indenizacdo a receber “i":

n=t=i (1)

Utilizando-se das taxas de rendas liquidas anuais da época, 1969, concluiu
Pellegrino pelos seguintes valores para o fator de depreciacéo (Fig. 2):

Figura 2: Reproducao do trabalho de Pellegrino

Zona t i n
Urbana 8% 12% 0,6667
Rura 4% 12% 0.3333

A eventual desvalorizacdo do remanescente ndo esta incluida neste fator de
depreciacéo sugerido por Pellegrino.

O Eng. Agronomo Philippe Westin C. Vasconcelos escreveu na década de
setenta um texto sobre o assunto. Sobre a serviddo ele escreveu o seguinte, como
reproduzido na Fig. 3:

Figura 3: Reproducao do trabalho de Vasconcelos

- i . - g =
RBezlpenle, se ela ¢ uma limitagaco do dozinzo, o valor

da indenizagao ha de per pocessariamente, proporecicnal a

sua maior ou @enor amplitude.
Quanto mals emplag forew aguelas obrigagoes nepntivas
#o _‘,’:‘ﬁ“'-'v*"rio de prodio survienie (Limitayuss wl. pLldcrcs
docorrentes do dowminio) tanto maior sera o vulor da indcaiza -
CAO. - e
" A dificuldade reside oxatlamente ew estabelecer crita-

riocs gque permitam traduzir csan propercao. E o que tontarenos

fazer com rcluq,'Eo a alguns cases que maie frequontemenie occor =

reg na vida forenss atual.
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Vasconcelos cita inclusive Pellegrino em seu trabalho sobre a falta de critério
técnico para calcular o valor da faixa de servidao.

O tema do nosso trabalho € exatamente o que citou Vasconcelos no
paragrafo acima. Mais adiante, ele acrescenta: “A padronizac¢do se torna dificil em
virtude de uma série de fatores que podem variar (mesmo dentro do mesmo tipo de
serviddo) de acordo com a regido, com o tipo de exploracdo agricola, com a
topografia, com a densidade demografica, etc.”

Para linhas de transmissdo Vasconcelos apresenta a seguinte concluséo,
conforme Fig. 4.

Figura 4: Reproducao do trabalho de Vasconcelos

Lavanda en cunsiderayan ok fatores contrarios ou ne
gativous jﬂ. cnumerados © o fulores positives chega-se 5 cunclu-
sa0 ue a j:‘i(]rni.’.ﬂt:-ln |'|Sn.-.Lc;'cv S MONOC fuc duig Lérf;ﬂb"- do Va
lor da terra nua, independeunte do que for avaliade como indeni-
sagao pelas benfeitforias purventura sacrificadas. Adiante mos-
traremos em um guadro p criterio yreconizado, com os indices Da

ra cada um dos Lfaltores de dcprcciaqﬁo que devam ser indenizados.

Para oleodutos Vasconcelos entende que o prejuizo é ainda maior, chegando
a 100% do valor da terra.

No final, Vasconcelos apresenta um quadro para justificar o indices sugeridos,
conforme Fig. 5:

Pagina 4 de 25



XVIl  COBREAP - CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS - IBAPE/SC - 2013

Figura 5: Reproducao do trabalho de Vasconcelos

Principais fndices

Patores Depreciativos. Linhas de Olepdutaos,
AiranSwissno.

a} Proilbigao de

COpAtTUORN s i i iiidans sanimiir DURE ok onmmasoin 305
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C“":'l""l'lra!a: """" BE A S RFETAYTEY R v iy v P Awd ey 33?‘;

) Limitagne de

CUITHraR? v i i ciis bt pamad et DO e swpaisyay =
¥) Porigos DecorrentesS:...esssrsass 108 oue.. ivewes . 24
&) EnsdcEolareersincenai iTale e et 2 aniamae e —_—
f) Fiscalizacio & Roparsg! ........ IR resavasues . 5%
g) Desvalorizacao da

area renanesconter! .iesivievsess BN ereruvscons 105
1) Becclonamento do

imovel (CortoBlicinsservsserincesr "o~ svsaces 10% a 20%
Ig = Indice de Depreciagho: .c.veve 66% eecviansess 1008

Vasconcelos explica que o valor da indenizacdo é encontrado multiplicando o
indice de depreciacdo pelo valor da terra nua. Nao sdo apresentados os calculos
que justifiguem os indices sugeridos.

A desvalorizagdo do remanescente estd incluida no célculo do indice, no
estudo apresentado por Vascencelos.

O Eng. Walter Zer dos Anjos apresentou sua sugestdo no X Congresso
Brasileiro de Engenharia de Avaliag6es e Pericias, em 1999.

Segundo ele, “A indenizacdo de serviddo sera feita através de um indice,
aplicado sobre o produto area atingida pelo valor da terra nua, sendo este fator
denominado coeficiente de serviddo (CS), o qual varia em fungdo dos riscos,
incomodos e efeitos psicoldégicos e ambientais, bem como, restricbes de uso e
econdmicas impostas pela implantacdo da LT considerando-se o uso atual da
propriedade”.

Ainda segundo ele o coeficiente de serviddo deve “exprimir a perda real do
valor da fracdo de um imével” (Fig. 6):
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Figura 6: Reproducéo do trabalho de dos Anjos

A pratica tem demonstrado, que, com a falta de critérios menos subjetivos a determinagao do coeficiente de

servidao, diferentes avaliadores chegardo a diferentes resultados para um mesmo trecho de linha numa
determinada propriedade.

A adog¢do de um umico coeficiente de servidao para a avaliacao de toda ou qualquer propriedade vem sendo
utilizados com freqiiéncia por varios colegas ligados a Engenharia de Avaliagoes, bem como, advogados e
Juizes. favorece a determinados expropriados proprietarios de areas atingidas. cuja faixa de servidao € de uso
restrito e prejudicado outros, possuidores de terras mais nobres. Para determinar um coeficiente de servidao,
variando em funcao das limitagoes impostas a cada propriedade, deve-se verificar os diversos fatores que atuam
direta ou indiretamente nos efeitos e nas restricdes que o empreendimento impodes na faixa de seguranca. O
coeficiente de serviddo deve. pois, exprimir a perda real do valor da fracdao de um imoével, devido as depreciagoes
impostas a esta fragao de terra e variar de propriedade para propriedade na forma com que atua nos fatores

depreciativos especificos.

Apresenta entédo a seguinte formula para determinar o coeficiente de servidao:
CS =(A+B)** 2)

Onde,

CS é o coeficiente de servidao;

A é o indice de desvalorizacao relativo a ponderacdo dos fatores de depreciacao
devidos aos riscos, incOmodos e efeitos psicoldgicos e ambientais, que € igual a:

> dos pontos dos fatores depreciativos + 2~ maximo dos pontos dos fatores
depreciativos; e

B é o indice de desvalorizagdo relativo a ponderacdo dos fatores depreciativos
devidos as restricoes de liberdade de uso e econémico, que é igual a:

(= dos pontos depreciativos atribuidos a ocupacéo * area da ocupacéo analisada) +
(= dos pontos ponderados * area total da faixa de seguranca)

X é arazao entre a area total da faixa de seguranca e a area total da propriedade.

Os termos “A” e “B” propostos séo identificados com base em tabelas proprias

com pesos. Nao sdo apresentados os calculos que justifiquem os pesos. Nas Fig. 7
a 12 séo reproduzidos os pesos sugeridos por dos Anjos.
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Figura 7: Reproducéo do trabalho de dos Anjos

DESGR!G&D PESOS
Riscos e Incémodos Psicoldgicos e Ambientais 0zan1o
Locagdo de Torres até 15
Destina¢do da Propriedade 04315
Relacdo de Areas (As/Ap) 01a55
Posicdo da Linha de Transmissao 0za1on

Figura 8: Reproducao do trabalho de dos Anjos —ri  scos e incobmodos
psicologicos e ambientais

Riscose-IncomodosPsicologicose-Ambientaisk Pesos»n

Sempresenca-de-torres-e-distante da’sede'do-imovelx 2n ®
Com-a-presenca-de:torres:mas-distanteda sede'do’imovelr 4o =«
Sema‘presencade-torre, mas-proxima-da-sededo’imovelz 6z«

Com-a-presenca-de-torres-eproxima-da’sede-do’imovelx 10z ®

Figura 9: Reproducao do trabalho de dos Anjos —lo  cacao de torres

Base-da‘Torre::--mx Areada:: indice H

Tipo'de Torrex Torre:- C5x da Fdrmulas= 0
Largura-----Comprimento’ = ha= farmula=

Estaiadax 80 44u 0,352¢ 50%= 0,176= ptorres x-(0,176/afs) x 100= B

Autoportantes 25m 251 0,003= 100%= 0,063= p%torres x(0,063/afs) x 100 H

afs'="drea‘da-faixa’ de'serviddo doimdvel= H H M H ]
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Figura 10: Reproducao do trabalho de dos Anjos —d  estinagcéo da propriedade

Destinacdo-Econdmicax Pesoso i
Reflorestamento- artificial* e*cana-de-acicar= 15= o
Fruticultura® com:erradicacdo-total* e culturas* anuais com- 12w H

manejo-deirrigacdo:por-aspersdo —tipo*pjyot central=

Fruticultura® com:erradicacdo-parcial e culturas' anuais* com’ 10= H
pulverizacdo agrea=

Glebas:urbanizaveis' com* possibilidade para‘loteamento Até+15= H
urbano, com-destinagdo- residencial,* comerdial* eindustrial=

Culturas-anuais,* pastagem- artificial* e acude com® 7= I

exploragdo  econdmicas

Reservaflorestal (capoeira, matg)= g= I
Pastagem-natural,- campo- e acudes= an I
Banhados, estradas, afloramentos: de*rocha= 4= o

Figura 11. Reproducao do trabalho de dos Anjos —r  elag&o de areas

Percentuals] Pesos| Percentual] Pesos Percentuald Pesos Percentuals] Pesos| Percentuals Pesos
<= 1= 8,0-9.0= 12e | 21,5-23,0m) 23= | 41,0-43,0=| 34 | 63,0-65,0= 458
1,0-1,5m 2n 0,0-10,0= | 132 | 23,5-25,0= 24= | 43,0-45,0=| 35= | 65,0-67,0=| 56=
1,5-2,0= 3= 10,0-11,0=| 14= | 25,0-26,5= 25= | 45,0-47,0=| 36= | 67,0-69,0=| 47=
2,0-2,5= 4r 11,0-12,0=| 155 | 26,5-28,0= 26= | 47,0-49,0=| 37= | 69,0-71,0=| 48=
2,53,0= |5z |12,0-13,0=] 16= | 28,0-29,5=| 27= | 49,0-51,0u| 38= | 71,0-73,0s| 49=
3,0-3l5= b= 13,0-14,0=| 17= | 29,5-31,0= 28= | 51,0-53,0=| 39= | 73,0-75,0=| S50=
3,54,0m im 14,0-15,5=| 18= | 31,0-33,0= 29= | 53,0-55,0=| 40= | 77,0-79,0=| 51=
4,0-5,0= = 15,5-17,0=| 19= | 33,0-35,0= 30= | 55,0-57,0=) 41= | 79,0-81,0=| 52=
3,0-6,0= Om 17,0-18,5=| 20= | 35,0-37,0= 31= | 57,0-39,0=| 42= | 81,0-83,0r| 53=
6,0-7,0= | 10= | 18,5-20,0s| 21= | 37,0-20,0s 32= | 58,0-61,0%| 43= | 83,0-85,0=| 54=
7,0-8,0m 11= | 20,0-21,5=| 22= | 39,041,0s 33= | 61,0-63,0=( 445 | =83,0= 55H
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Figura 12: Reproducao do trabalho de dos Anjos —p  osi¢éo da linha de linha
de transmissao

Fundos |~ [
_'—-___'—-—-—-.. -
1 2 3 4 o
Frente ~ '.....____.-'"...' /
| \\. T A
indice 1% 2% 3% 4% 5%

O trabalho de dos Anjos nada comenta sobre desvalorizacdo do
remanescente.

O Eng. Claudio Souza Alves apresentou em 2011 o trabalho “metodologia
para determinacdo de percentual de serviddo aérea para faixa e areas
remanescentes” onde ele retoma a ideia de Vasconcelos e dos Anjos tabelando
varios parametros, que dentro de uma férmula de pesos, calcula o percentual de
serviddo. N&o sao apresentados os calculos que deram origem aos pesos sugeridos.

Os fatores sugeridos séo a seguir reproduzidos na Fig. 13 a 27

Figura 13: Reproducao do trabalho de Alves

Fatores: a) Topografia;
b) Regido de Localizagdo do Imovel;
c) Tipo de Propriedade;
d) Posicao do Imavel Atingido;
g) Numero de Torres Instaladas;
f) Area Atingida;
Q) Acesso ao Imovel;
h) Capacidade de Uso do Solo;
j  Aptid3o Agricola;
j)  Benfeitorias Atingidas;
) Esiado da Superficie do Imovel;
I} Campo de Arbitrio.
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Figura 14: Reproducao do trabalho de Alves

Fator indices
a) Topografia 1a4
b} Regido de Localizacao do 1a4

Imavel

c) Tipo de Propriedade 1a6
d) Posigdo do Imovel Atingido 1a10
e) Numero de Torres Instaladas Oa10
f)  Area Atingida 1a8
g) Acesso ao Imovel 1a5
h)y Capacidade de Uso do Solo 1ad
i) Aptidao Agricola 1as
j)  Benfeitorias Atingidas 1a10
k) Estado da Superficie do Imdvel Tad
I)  Campo de Arbitrio 1a10

Figura 15: Reproducao do trabalho de Alves

a. Fator Topografia

Define o aspecto do relevo do imovel.
TOPOGRAFIA (Topograf)  indice

Plana 4
Ondulada 3
Acidentada 2
Escarpada 1

Figura 16: Reproducao do trabalho de Alves

b. Fator Regido de Localizagdo do Imovel
Define o imovel em funcdo de sua localizacdo.
REGIAD (Regido) indice
Urbana 4
Expansdo Urbana 3
Suburbana 2
Rural 1

Figura 17: Reproducéo do trabalho de Alves

c. Fator Tipo de Propriedade
Caracteriza o aproveitamento do imavel, em funcdo da localizacdo e do
tamanho.
TIPO (Tipo) indice
Lote
Chacara
Sitio
Fazenda
Minifundio
Latifundio

e LB oy R
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Figura 18: Reproducéo do trabalho de Alves

d. Fator Posicdo do Imdvel Atingido
Define a forma pela qual a faixa de servidao atinge o imovel.
POSICAOD (Posic) indice
Frontal 10
Frontal parcial
Longitudinal (meio)

Transversal (meio)
Diagonal
Longitudinal
Transversal
Lateral

Canto (frente)
Canto (fundo)

= MO~ 0w

Figura 19: Reproducéo do trabalho de Alves

e. Fator Numero de Torres Instaladas
Define o impacto em fungdo da quantidade de torres que sao instaladas no
imovel serviente.
TORRES (Torres) indice
Mais de trinta e cinco torres
De vinte & seis a trinta e cinco torres
De dezesseis a vinte e cinco torres
De dez a quinze tomes
Oito ou nove torres
Seis ou sete tomres
Quatro ou cinco torres
Duas ou trés torres
Uma torre
Menhuma torre

= R I R R T B - T R

Figura 20: Reproducéo do trabalho de Alves

f. Fator Area Atingida
Define o intervalo no qual esta inserido o percentual da area impactada pela
faixa de servidao.
AREA (Area) indice
De 0% a 100% do terreno
De 64% a 80% do terreno
De 32% a 64% do terreno
De 16% a 32% do terreno
De 8% a 16% do terreno
De 4% a 8% do terreno
De 2% a 4% do terreno
De 1% a 2% do termeno

== M 3@~ 0
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Figura 21. Reproducao do trabalho de Alves

g. Fator Acesso ao Imavel
Define o estado e o meio de se acessar o imovel.
ACESSO (Acesso)  indice

Otimo 5
Bom 4
Regular 3
Ruim 2
Pessimo 1

Figura 22: Reproducéo do trabalho de Alves

h. Fator Capacidade de Uso do Solo
Define qual a destinacdo dada ao imavel.
USO (Uso) indice
Lazer/Construcao
Reflorestamento/Cultura de Cana-de-agucar
Fruticultura/Cultura permanente com erradicacao total
Fruticultura/Cultura permanente com erradicagao parcial
Floresta nativa
Cultura temporaria
Pasto artificial
Pasto nativo

= PO n T~ 0

Figura 23: Reproducao do trabalho de Alves

i. Fator Aptidao Agricola
Define qual a caracteristica do solo em relacdo a capacidade de producdo
agricola.

APTIDAO (Aptidao) indice

Otima 5

Boa 4

Regular 3

Restrita 2

Inapta 1
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Figura 24: Reproducao do trabalho de Alves

]. Fator Benfeitorias Atingidas
Define os tipos de benfeitorias atingidas pela faixa.

BENFEITORIAS (Benieit) indice
Comercial/lndustrial
Industrial/Agropecuaria
Comercial/Agropecuaria
Residencial/industrial
Residencial/Comercial
Residencial/Agropecuaria
Industrial
Comercial
Residencial
Agropecuaria

=N Ws OO~ ®@W®LE

Figura 25: Reproducéo do trabalho de Alves

k. Fator Estado da Superficie do Imoavel
Define o estado hidrolégico e de consisténcia da superficie da area de

servidao.

SUPERFICIE (Superf) indice

Seca 1

Brejosa 2

Rochosa 3

Alagada 4

Figura 26: Reproducéo do trabalho de Alves

I. Fator Campo de Arbitrio (Arbitrio)

Esta variavel, com indices entre 1 e 10, assume o valor da subjetividade e do
conhecimento técnico do avaliador, sendo o valor estabelecido de inteira
competéncia e sentimento do avaliador, devendo porém, se usada, ser justificada.

Figura 27: Reproducéo do trabalho de Alves

Modelo para a Variavel Dependente

[Servidao] = 46,431 + 5,0875 x [Area] - 11,500 /[Regiac] + 6,4932 /[Tipo] + 1,2112
x [Acesso] - 0,3957 x [Tomes] - 7,9640 x Ln{[Topgraf]) + 3,0655 x [Posic] +6,0125
/[Uso] - 26,210 /[Aptidac] + 0.5562 x [Arbitrio] - 7,8063 [Benfeit] - 2,9437 x
[SuperT]

Para a area remanescente, Alves apresenta como sugestdo uma tabela com
indices, reproduzida a seguir como Fig. 28 e 29.
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Figura 28: Reproducao do trabalho de Alves

Niveis de percentuais de servidio em fungdo do impacto da LT sobre o
remanescente
NIVEL GRAU INDICES FORMULA
1 Minimo 1/(Perc_serv);(1/6) | ((Perc_serv) "Fere==rlyg
2 Baixo 1/(Perc_serv);1/4 | ((Perc_serv) "Fee—==ryy
3 Pequeno 1/(Perc_serv); 1/2 | ((Perc_serv) "F===emyo
4 Médio 1/(Perc_serv) (Perc_sery) MFere==m)
3 Grande 6 (Perc_serv) 1"
6 Alto 4 (Perc_serv)
7 Maximo 2 (Perc_serv) *

O “Perc_Serv” corresponde ao resultado da equacgao anterior (modelo para a
variavel dependente).

Figura 29: Reproducao do trabalho de Alves

3.4. REFERENCIA DOS IMPACTOS

Seguem alguns referenciais orientadores para serem cbservados por ocasido
do enquadramento nos niveis percentuais de servidao em funcdo do impacto da
linha de transmissao sobre a area remanescente do imovel serviente.

NIVEL | GRAU CARACTERISTICAS
1 Minimo | — O impacto fica nas proximidades da faixa de
servidao.
2 Baixo — O impacto se propaga bem antes da proximidade da

metade da extens3o da propriedade.
3 Pequeno | — O impacto se propaga até a proximidade da metade
da propriedade.

4 Médio — O impacio se propaga por até a metade da extensao
da propriedade.
5 Grande | — O impacto se propaga por grande parte da

propriedade além da metade da propriedade,
restringindo seu manejo.

6 Alto — O impacto se propaga pela maioria da porgdo da
propriedade, interferindo no seu aproveitamento.
d Maximo | — O impacto se propaga por toda a propriedade,

dificultando o aproveitamento direto da propriedade.
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Segundo Alves, os percentuais obtidos por estes critérios sdo entdo aplicados
sobre os valores plenos das respectivas areas servientes e remanescentes,
conforme Fig. 30.

Figura 30: Reproducao do trabalho de Alves

Apos efetuada a vistoria e feita a colela de dados, os mesmos sao
enquadrados nas tabelas dos fatores, obtendo-se entdo o indice comespondente
para o imovel serviente.

Com o indice encontrado de cada fator, entra-se na equacao, substituindo as
varidveis pelos seus respeciivos valores, que apos a execu¢do dos calculos da
equacdo, obiém-se o respectivo valor percentual final de serviddo daquele imovel.

Posteriormente, este percentual obtido para a faixa serviente & aplicado a
uma das sete formulas do subitem 3.3 de acordo com o enquadramento feito
conforme o subitem 3.4, para entdo se obter o percentual referente a parte
remanescente.

Posteriormente, estes percentuais sdo aplicados sobre os valores plenos das
respectivas areas servientes e remanescentes.

Alves néo explica o origem dos pesos sugeridos nem mesmo a regido onde
estdo os dados que deram origem ao modelo matematico sugerido.

Em 1978 o Eng. Luiz Augusto Seabra da Costa publicou um trabalho sobre
Avaliacdo de Servidbes, onde afirma que a desvalorizagdo de uma propriedade
sujeita a uma serviddo ndo pode ser, como querem muitos, uma porcentagem fixa e
invariavel, seja qual for o tipo de serviddo imposta e seja qual for a utilidade da
propriedade.

No entanto, o autor acaba se contradizendo porgue em seguida afirma que
uma serviddo imposta a uma terra ou terreno podera ocasionar dois tipos de
desvalorizagdo: uma, fixa e invariavel, decorrente da perda de exclusividade de uso
da terra e outra, variavel, decorrente de limitacdes, tacitas ou implicitas, a liberdade
de uso da terra. Esta porcao “variavel” no final do seu trabalho € “tabelada”, ficando
entdo fixa e ndo variavel.

Para a desvalorizacdo fixa, Seabra da Costa sugere 5%, e para a variavel,
95% do valor da total do terreno objeto da servidao.

Para as limitacdes variaveis, Seabra da Costa sugere a seguinte formula:

_ 3(a-m)
D, = 190 [ 3)

Onde:
D, = porcentagem de desvalorizacdo do terreno, pela perda de uma determinada
utilidade
a = numero total de utilidades do terreno
n = numero de ordem de importancia da utilidade perdida

Seabra da Costa apresenta as seguintes ordens de importancia:

Glebas rurais agricolas — sdo as fazendas ou as areas que se prestam para
atividades agricolas de grande monta

- receber culturas de porte médio

- receber pastagens

- receber culturas de grande porte

- receber culturas de pequeno porte
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- receber construcdes

Como exemplo, neste caso o (a) é igual a 5; para uma serviddao que nao
permita o plantio de cana de acucar (médio porte), temos (n) igual a 1; do que
resulta, substituindo na equacao (4), o percentual de desvalorizacdo de 63%.

Glebas rurais pastoris — sdo as fazendas ou as areas que se prestam a
criagdo de animais de grande porte ou médio porte

- receber pastagens

- receber culturas de grande porte

- receber culturas de porte médio

- receber culturas de pequeno porte

- receber construcdes

Glebas rurais florestais — sdo as fazendas ou as areas que se “prestam ao
plantio de arvores de grande porte ou a manutencéo de florestas naturais

- receber culturas de grande porte

- receber culturas de porte meédio

- receber pastagens

- receber culturas de pequeno porte

- receber construcdes

Glebas e lotes inter-urbanos horticolas — sdo as chacaras ou as areas
predominantemente propicias a producdo de legumes e hortalicas

- receber culturas de pequeno porte

- receber culturas de porte médio

- receber construcdes

Glebas e lotes inter-urbanos cultivAveis — sdo as granjas ou as areas
predominantemente propicias as atividades agricolas de pequena monta ou a
criagdo de pequenos animais e aves

- receber culturas de porte médio

- receber construcdes

- receber culturas de pequeno porte

Glebas e lotes inter-urbanos edificaveis — sdo os sitios ou as areas
predominantemente propicias a receberem construcdes, tais como: residéncias
temporérias (férias e fins de semana), educandarios, clubes, sanatorios, colénias de
férias, motéis, industrias, restaurantes, postos de gasolina, depdsitos, oficinas,
armazéns, etc.

- receber construcdes

- receber culturas de pequeno porte

- receber culturas de porte meédio

Glebas urbanas loteaveis e os lotes urbanos, sejam industriais, comerciais ou
residenciais possuem uma Unica utilidade, qual seja

- receber construgdes.

Seabra da Costa finalizou apresentando uma tabela com os percentuais de
desvalorizagdo baseado na equacgéo (4) e ordens de importancia acima listadas,
reproduzida na figura 31.
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Figura 31: Reproducao parcial do trabalho de Seabr a da Costa
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O Eng. Civil José Tarcisio Doubek Lopes apresentou trabalho em 2006 sobre
0 mesmo tema. Sua sugestdo é de calcular o valor da indenizacdo separando em
lotes, glebas urbanizdveis e imdveis rurais. Para imoveis rurais ele adota a sugestao
de Pellegrino: “A indenizacao pela instituicdo da serviddo deve ser um montante tal
que propicie ao proprietario uma remuneracgéo liquida pela aplicagdo da mesma no
mercado financeiro igual aquela que vinha auferindo com a exploracdo da area
servienda”.

Propde entdo que o calculo da indenizacéo fique atrelado ao valor do terreno
sem o0 Onus, apresentando a expressao:

Vi=VtxK 4)
Onde:
Vi = valor da indenizacao correspondente a perda do valor do terreno pela instituicao
da servidéo;
VT = valor do terreno original, sem a existéncia da servidao;
K = coeficiente de servidao.

Para lotes urbanos Doubek Lopes parte do principio segundo o qual a
reducdo da area do mesmo provoca uma diminui¢cdo no seu valor de mercado, na
mesma propor¢ao:

- da reducdo da é&rea construida ponderada existente ou da permitida
legalmente, ou

- da reducdo da projecdo ou ocupacdo da construcdo existente ou da

permitida legalmente.
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Figura 32: Reproducao do trabalho de Doubek Lopes

Kl=(ACa-ACd)/ACa

K2=(APa— APd)/ APa

. onde:

K1 = coeficiente de que traduz a perda de area construia pela institnicio da servidio
ACa = drea construida existente ou legalmente permitida antes da mnstiticio da servidio

ACd = area construida que remanescer ou que legalmente seja pernutida depois da instituicio
da servidio

K2 = coeficiente que traduz a perda de irea de projecio da construciio pela mstituicio da
servidio.

APa = area de projecio da construcio existente ou legalmente pernutida antes da mstituicio
da serviddo
APd = area de projecio da construcio que remanescer ou que legalmente seja a pernutida

depois da instituicio da seniidio

Assim, o calcule do Vi pela expressio ja apresentada deve utilizar o valor maior entre K1 e
K2

Para gleba bruta sem projeto de loteamento, a servidao atingindo a totalidade
da gleba nao permitindo edificacdes, Doubek Lopes sugere duas alternativas:

- indenizacao total calculada com unitério da gleba;

- indenizacédo pela diferenca entre a avaliacdo da gleba toda e como se fosse
rural.

Para gleba bruta sem projeto de loteamento, a servidao atingindo a totalidade
da gleba, mas permitindo edificacdes, com restricdes, a indenizacéo sera calculada
com unitério de gleba, em percentual igual a perda da area total a ser construida.

Para gleba bruta sem projeto de Iloteamento, a serviddo atingindo
parcialmente a gleba, Doubek Lopes distingue dois casos:
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Figura 33: Reproducao do trabalho de Doubek Lopes

B.1 Sendo permutida a localizagdo das areas publicas a serem doadas comcidindo com areas
de servidio — estas serdo indenszadas a razio de umitanio de gleba e consideracio da aliquota
mimma de 10%. Os lotes que estariam localizados na area de servidio serio indemzados com
unitario de gleba e aliquota de 100%. sem haver transferéncia de dominio.

B2  Caso em que na area de servidio nio for permutida a implantacio de equipamento
publico. ou seja, que possa nio comcidir com areas a serem doadas — a mndenizacio deve ser
calculada com unitario de gleba e aliquota de 100%. sem haver transferéncia de dominio.

Para os imoveis rurais, Doubek Lopes seguindo o proposto por Pellegrino,

propde a seguinte equacao:
Vi=t*Vs+i (5)

Onde:
Vi = valor da indenizacgé&o pela instituicdo da servidao
t = taxa de renda liquida anual sobre o valor da terra nua que possa ser obtida na
atividade considerada
Vs = valor de mercado da area da servidao obtido com o unitario valido para area
com extensao do imével serviente
I = taxa de renda liquida anual que possa ser auferida com a aplicagdo do montante
da indenizacéo

Lopes cita que eventual desvalorizacdo do remanescente ndo esta incluida
neste calculo.

O Eng. Eldam Ramos Crispim apresentou trabalho em 2009 utilizando a
mesma teoria de Pellegrino e Lopes, onde a indenizagdo pela constituicdo da
serviddo de passagem é uma relacdo entre a receita liquida anual na area da
serviddo pela taxa de rentabilidade liquida anual de uma aplicac&o financeira.

Para Crispim, considerando a rentabilidade liquida obtida a partir da analise
técnica da exploracdo econémica da faixa de terras objeto da valoracdo e de uma
taxa de rentabilidade liquida anual obtida no mercado financeiro tradicional, como
por exemplo, a Caderneta de Poupanca (Isenta de IR), calcula-se a indenizagao
representada por um montante que se aplicado no mercado financeiro, proporcione
renda equivalente a rentabilidade da area gravada pela Servidao.

A expressao matematica sera:

lcsv = (RL x Af x 100 + Tx) + Bf (6)
Onde:
Icsv = indenizacao pela constituicdo de servidao
RL = receita liquida anual na area onde sera constituida a serviddo, em valor unitario
Af = &rea da faixa objeto da constituicdo de servidao
Tx = taxa de rentabilidade liquida anual
Bf = benfeitoria

Segundo Crispim, o coeficiente de serviddo é calculado pela seguinte
expressao matematica.

Cs = lgsy X 100 = Vi (7)
Onde:
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Cs = coeficiente de servidao
Icsv = indenizacao pela constituicdo de servidao
Vt = valor da area gravada pela servidao
Crispim nada comenta sobre a desvalorizagdo do remanescente.

2. RESULTADOS

Os trabalhos existentes sdo quase unanimes em afirmar que n&do se deveriam
utilizar coeficientes, indices ou fatores de serviddo, mas todos acabam por sugerir
alguns. Todos os trabalhos sdo baseados no conhecimento dos autores quando na
apresentacao de tais coeficientes, nenhum deles demonstrando a origem dos pesos
recomendados.

Alguns autores recomendam a aplicacao destes coeficientes ou porcentagens sobre
o valor da terra nua, como Pellegrino, Vasconcelos e dos Anjos. Outros ndo séo
especificos como Lopes. E outros recomendam sobre o valor pleno da faixa, como
Alves.

As Normas Brasileiras para Avaliacdo de Bens apresentam capitulos para
Serviddes, onde as diretrizes sdo reproduzidas nas Fig. 32 e 33.

Figura 32: Reproducéo parcial do Capitulo 11.2da  ABNT NBR 14653-2:2011
sobre critérios para avaliacdo de servidoes em imov  eis urbanos

11.2.2 Critérios

11.2.2.1 O valor da indenizagao pela presenga de servidao corresponde a perda do valor do imével
decorrente das restrigbes a ele impostas, calculadas alternativamente por;

a) diferenga entre as avaliagtes do imovel original e do imdvel serviente, na mesma data de referén-
cia (critério “antes e depois”), com consideracéo de circunstidncias especiais, tais como alteragtes
de uso, ocupagao, acessibilidade & aproveitamento,

b) diferenga entre os valores presentes dos rendimentos imobiliarios liquidos relativos ao uso do
imovel antes e depois da instituigao da servidao.

11.2.2.2 Prejuizos causados as benfeitorias atingidas pela faixa de servidao devem ser avaliados.

11.2.2.3 Perdas adicionais decorrentes da instifuicdo da servidao no imovel, como a cessacdo de
atividade econdmica, devem ser consideradas, quando solicitadas.
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Figura 33: Reproducao parcial do Capitulo 10.10 da  ABNT NBR 14653-3:2004
sobre critérios para avaliagcdo de serviddes rurais

10.10.2 Valor da indenizacdo

O valor da indenizagdo pela presenca de servidaoc em propriedade rural, quando cabivel, é o decorrente da
restricdo ao uso do imavel afetado, que abrange o descrito em 10.10.2.1 a 10.10.2.4.

10.10.2.1 Prejuizo correspondente a uma porcentagem, explicada e justificada, do valor da terra, limitado
ao seu valor de mercado.

10.10.2.2 Prejuizo correspondente ac valor presente da perda de rendimentos liquidos relativos as
produgdes vegetais na area objeto da servidao.

10.10.2.3 Prejuizos relativos as construgbes, Instalagbes, obras e trabalhos de melhorla das terras
atingidas pela faixa de serviddo, que devem ser avaliados com base em 10.2 e 10.7.

10.10.2.4 Ouiras perdas decorrentes na propriedade, guando comprovadas.

Verifica-se que o texto da norma para imoveis urbanos nao apresenta a hipétese de
aplicacdo de um coeficiente, aliquota, fator de serviddo ou porcentagem, ao
contrario da norma para iméveis rurais que permite 0o uso de uma porcentagem
sobre o valor da terra.

3. DISCUSSAO

A experiéncia e o bom senso sao algumas das ferramentas que o engenheiro de
avaliacbes ndo pode deixar de utilizar. Foi isso que varios destes pesquisadores
fizeram. Por isso ndo existem explicacbes matematicas para os diversos pesos
sugeridos.

No entanto, verifica-se que isso, em processos judiciais, tende apenas a causar
discussfes e atrasos sem fim, onde néo prevalece o célculo.

Existe uma ferramenta para dirimir estas duvidas que ja foi citada por varios autores,
como Pellegrino, Lopes e Crispim, que € o céalculo dos efetivos prejuizos causados
no imovel.

Pellegrino sugeriu a padronizacédo disto comparando taxas de renda liquidas, no
entanto ndo se verificou a continuidade disto por outros autores. Zer dos Anjos,
Westin e Seabra da Costa padronizaram os coeficientes de serviddo, sugerindo
tabelas variadas, ambas realizadas em épocas distintas do que vivemos hoje. O
mesmo fizeram algumas empresas como SABESP e FURNAS.

Lopes e Crispim apresentaram casos isolados como exemplos, recomendando o
calculo para cada caso.

O que ficou claro desta analise dos trabalhos publicados é que embora existam
algumas férmulas para se calcular o efetivo prejuizo causado pela servidao, a
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maioria dos autores preferiu tabelar os resultados, o que ndo deixa de ser uma
forma de perpetuar o trabalho.

Em avaliagbes em massa, o uso de tabelas € um facilitador, mas ndo existe uma
Gnica tabela, e sim varias, ficando o critério de escolha a cargo do engenheiro de
avaliacoes.

Nossa proposta coincide com a de alguns autores, como Arantes: o calculo efetivo
do prejuizo baseado na alteracdo dos rendimentos econdémicos no imovel atingido.
Para isso, como estamos lidando com imdveis rurais, sugerimos o uso da
capacidade de uso das terras como ferramenta para tanto, da seguinte forma.

Imagine-se um imovel com 30 ha de area total atingido por uma servidao
administrativa para linha de transmissdo ocupando 1,5 ha. Este imovel tem utilizacdo
com pastagens, solos classificados como Classe Il de capacidade de uso. Apds um
levantamento de dados na regido vocé chegou a conclusdao de que o valor unitario
para este solo € de R$ 20.000,00/ha. Para a regiao foi desenvolvida uma tabela de
classes de capacidade de uso com 0s seguintes coeficientes:
Classes I Il 11 Y \Y VI VI VI
Coeficientes | 1,00 | 0,90 | 0,70 | 0,60 | 0,50 | 0,40 | 0,30 | 0,20

A servidao restringe o uso proibindo plantios como cana de acucar, reflorestamentos
e seringueiras, mas permite pastagens. Os solos do imdvel na faixa de servidao,
Classe lll, permitem agricultura, embora no momento néo esteja sendo utilizado; na
regido encontramos outras propriedades cultivando cana, reflorestamentos e
seringueiras, portanto, o uso atual ndo esta prejudicado, mas o uso futuro sim.
Nossa sugestdo consiste em utilizar um procedimento previsto no manual brasileiro
para classificagédo das terras no sistema de capacidade de uso: as classes de terras
podem ser alteradas quando uma restricdo permanente for imposta ou retirada; no
presente caso, a restricdo € imposta, enquanto existir a serviddo, e pode ser
considerada como permanente. Assim, em vez de uma terra Classe Ill teremos uma
terra Classe VI, que ndo permite cultivos intensivos como cana de aclcar. Desta
forma, fazendo uso da tabela da regido para comparar classes de solos temos o
seguinte prejuizo na faixa de servidao:

Valor da faixa atingida antes da servidao: R$ 20.000,00/ha (Classe III)

Valor da faixa atingida depois da serviddao = R$ 20.000,00/ha x 0,40+0,70 =

Valor da faixa atingida depois da serviddo = R$ 11.428,57/ha

Prejuizo efetivo causado pela serviddo = R$ 20.000,00/ha — R$ 11.428,57/ha =
Prejuizo efetivo causado pela serviddao = R$ 8.571,43/ha x 1,5 ha = R$ 12.857,14

Nossa sugestdo é de que o prejuizo corresponde a mudanca imposta pela servidao
na capacidade de uso das terras, que corresponde a divisdo da classe de terra
depois da serviddo pela classe de terra antes da serviddo. No exemplo acima
0,40+0,70.

Na area urbana isso seria correspondente a uma alteracdo no zoneamento.
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Outra discussado é sobre a area do imovel que néo foi atingida pela servidao, que
alguns autores chamam de remanescentes, embora uma serviddo n&o seja uma
desapropriacdo e usualmente as servidées nao sejam cercadas, isoladas ou
destacadas do imovel primitivo.

Para isso a solucdo melhor ndo é a mais simples: calcular o valor do imével fazendo
uso do conceito conhecido como “antes e depois”. Este é simplesmente a avaliacao
do imével sem a servidado (antes) comparado com o valor do mesmo imével com a
serviddo (depois), baseado na mesma pesquisa de valores e na mesma data. E
tedrica mas perfeitamente executavel.

A diferenca com o proposto acima é que aqui estamos falando do imovel e néo
apenas da faixa de servidao.

Utilizando o mesmo exemplo acima, o valor do prejuizo ao imovel causado pela
serviddo administrativa seré de:

Valor do imével antes da serviddo = R$ 20.000,00/ha (Classe IIl) x 30 ha (Classe IlI)
Valor do imével antes da serviddao = R$ 600.000,00

Valor do imével depois da serviddao = R$ 20.000,00/ha (Classe Ill) x 28,5 ha (Classe
) + R$ 11.428,57/ha (Classe VI) x 1,5 ha (Classe VI)

Valor do imével depois da serviddo = R$ 570.000,00 + R$ 17.142,86

Valor do imével depois da serviddo = R$ 587.142,86

O prejuizo efetivo causado ao imével exclusivamente pela serviddo corresponde a
diferenca entre os dois valores, antes e depois da servidao =

= R$ 600.000,00 - R$ 587.142,86 = R$ 12.857,14

Neste caso, verifica-se que o0 prejuizo causado pela serviddo nao causou
desvalorizacéo da area fora da faixa de servidao.

Um outro exemplo: uma propriedade com 30 ha, sendo 20 ha de solos Classe Il e 10
ha de solos Classe lll, cultivada com cana de agucar, atravessada por uma servidao
administrativa ocupando uma area de 3 ha, sendo 2 ha de solos Classe Ill e 1 ha de
Classe II, na seguinte posi¢ao:

A servidao impede o cultive’de cana de acucar na faixa. Embora a servidao néo seja
cercada, sendo livre~0 transito interno, verifica-se que restou no extremo da
propriedade u talhdo isolado de cana de acgucar, que ficou inviavel
economicamente porque ficou com area de 1 ha de terras Classe Ill. Desta forma,
temos a seguinte situacao.
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Com a servidado as areas na faixa terdo sua capacidade de uso reduzida, passando
assim para o equivalente a uma Classe VI. Analogamente, a area que restou
prejudicada fora da faixa de serviddo também teria sua capacidade de uso alterada
para Classe VI.

Valor do imével antes da serviddo = R$ 25.714,29/ha x 20 ha (Classe Il) + R$
20.000,00/ha x 10 ha (Classe Ill) =

Valor do imével antes da serviddo = R$ 714.285,80

Valor do imével depois da serviddo = R$ 25.714,29/ha x 19 ha (Classe Il) + R$
20.000,00/ha x 7 ha (Classe Ill) + R$ 11.428,57/ha x 4 ha (Classe VI) =

Valor do imével depois da serviddo = R$ 674.285,79

Valor do prejuizo causado pela serviddo = R$ 714.285,80 — R$ 674.285,79 =

Valor do prejuizo causado pela serviddao = R$ 40.000,01

Isoladamente, o valor do prejuizo apenas da faixa seria de:

Valor da faixa atingida antes da serviddo = R$ 25.714,29/ha x 1 ha (Classe Il) + R$
20.000,00/ha x 2 ha (Classe Ill) =

Valor da faixa atingida antes da servidao = R$ 65.714,29

Valor da faixa atingida depois da serviddo = R$ 11.428,57/ha x 3 ha (Classe VI) =
Valor da faixa atingida depois da serviddo = R$ 34.285,71

Prejuizo efetivo causado pela serviddo = R$ 65.714,29/ha — R$ 34.285,71/ha =
Prejuizo efetivo causado pela serviddao = R$ 31.428,58/ha

Este valor corresponde ao prejuizo apenas na faixa. A diferenca deste valor para o
anterior de R$ 40.000,01 é que este ultimo inclui a desvalorizacdo da area fora da
faixa de serviddo que sofreu restricdo de uso também, embora ndo diretamente.
Este prejuizo corresponderia a diferenca de valor desta faixa antes (R$ 20.000,00)
pelo valor depois (R$ 11.428,57), que é de R$ 8.571,43. Somando este com o valor
do prejuizo na faixa (R$ 31.428,58) temos exatamente o valor de R$ 40.000,01.

4. CONCLUSAO

Entendo que ficou demonstrado que é possivel calcular o efetivo prejuizo causado
por uma serviddo administrativa em areas rurais sem fazer uso de coeficientes de
servidao.

Néo faz sentido, considerando os inumeros trabalhos existentes que apresentam
coeficientes de servidao, este trabalho concluir por novos coeficientes, razao pela
gual nossa proposta consiste em apresentar uma possibilidade efetiva de calculo do
prejuizo causado pela servidao.

Em qualquer regido conseguimos produzir escalas de solos com os valores relativos
das diversas classes de capacidade de uso. Mas este critério pode ser aplicado para
outros sistemas também, sendo suficiente que o engenheiro consiga produzir uma
escala que permita comparar diversos tipos de terras em funcdo de seu
aproveitamento, seja por aquele critério, seja vocacao, aptiddo ou outro.
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