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AVALIACAO DE SERVIDAO ADMINISTRATIVA

RESUMO
Avaliacdo de serviddo em gleba urbana de acordo com a NBR 14653-2:
Iméveis urbanos, através do calculo do “antes x despois”. Considera as restricbes
impostas pelo Plano Diretor da cidade.

PALAVRAS CHAVE: Avaliagao de servidao, Critério “antes e depois”, Glebas
urbanas.



1. INTRODUCAO

O presente trabalho visa corrigir a discrepancia existente no valor da
avaliacdo de desapropriacdo parcial para serviddo de passagem de linhas de
transmissdo, antes e depois da instituicdo da serviddo. Utiliza critérios técnicos
baseados no tamanho da propriedade e na relacdo desta com a extensdo da area
atingida. Considera circunstancias especiais, tais como uso, acessibilidade e
aproveitamento. O célculo do valor da area diretamente atingida pela imposicado da
servidao pressupfe que, este seria 0 “quantum” necessario para repor o patriménio
do expropriado.

2. FAIXAS DE PASSAGEM DAS LINHAS DE TRANSMISSAO

Faixa de dominio - imposta para a passagem de linhas de transmissao — com
0 objetivo impor restricbes de uso e ocupacgdo, visando atender aos padrbes de
seguranca das concessionarias de energia e as normas técnicas.

Quando as faixas de passagem sdo instaladas em areas rurais, o proprietario
ou usuario da terra devem observar as restricdbes impostas ao uso do solo como
plantio de vegetacéo de grande porte, construcéo de edificacdes, etc.

Nas areas urbanas as restricdes de uso e ocupacdo sao maiores, em funcao
da maior densidade populacional nos grandes centros, o que eleva os riscos a
populacédo, na operacao das instalacdes.

As restricdes impostas de uso e ocupacao abrangem a largura total da faixa
de passagem e nao apenas sob os cabos energizados. A faixa ampliada com
restricdo decorre do deslocamento lateral dos cabos, quando 0os mesmos sao
atingidos pelos ventos, a efeitos associados a descargas atmosféricas, curto
circuitos, quedas da linha de transmissao, entre outros.

Ocorrem duas situagdes distintas:
1. Quando ha desapropriacdo com transferéncia de dominio na area. Nestes
casos as faixas de passagem séo de propriedade da concessionaria €;
2. Na servidao administrativa quando ocorre a limitacdo de uso. Nestes casos as
faixas de transmissdo nao sdo de propriedade das concessionarias, servem
apenas como servidao de passagem.

3. NBR 14.653 — PARTE 2

De acordo com a NBR 14653-1 da ABNT, Serviddo € o encargo especifico
gue se impde a uma propriedade em proveito de outrem. Quanto a natureza, a
serviddo administrativa ou publica ocorre quando o titular da serviddo for o poder
publico ou seu preposto. Neste trabalho, a serviddao administrativa tem por finalidade
a passagem de linhas de transmissao, com duracao perpétua.

Conforme expresso na NBR 14653-2 da ABNT, a area de serviddo € a parte
do imével serviente diretamente atingida pela serviddo. O imével serviente € o
imovel que sofre restricdo imposta pela serviddo. O percentual de comprometimento
de area € a relacdo entre a area objeto de gravame e a area total do imével. O
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percentual de comprometimento do valor é a relagéo entre valores da area atingida
por um gravame, antes e depois de sua instituicao.

4.  CRITERIOS DA AVALIACAO

A avaliacdo de serviddo é a determinacdo do valor correspondente as
restricdes impostas a propriedade pela instituicdo da serviddo, calculadas como
segue:

a) O critério basico corresponde a diferenca das avaliacdes do imdvel original e do
imovel serviente - “antes e depois”, na mesma data de referéncia. A metodologia
visa buscar o “quantum” referente a perda de valor em virtude da alteracao nas
condicdes de aproveitamento do imével original. Ocorréncias eventuais como
bloqueio do caminho, queda de cabos ou descargas de linhas de transmissao,
nao sao contemplados neste trabalho.

b) Diferencga entre os rendimentos imobiliarios liquidos “antes e depois” da instituicdo
da servidao.

c) As benfeitorias atingidas pela faixa de serviddo devem ser avaliadas e
indenizadas.

d) A cessacéo de atividade econdmica deve ser considerada, quando solicitado.

5. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

Conforme informacédo fornecida pelo Sr. Jorge Andrade, a gleba com
8,5148ha ou 85.148 m? foi sendo formada aos poucos. A aquisi¢cdo dos terrenos foi
realizada através de contratos ou recibos. Apenas a area com 18.804,00 m2, possui
documentacéo atualizada, conforme Matricula n® 1.366 de 13 de Setembro de 2012.

O terreno com 18.804,00 m2 ndo se comunica com a via publica (lote
encravado). O acesso se faz através da area restante com 66.344,00 m2 que possui
frente para a Rua Olivia Luzia da Silva.

A serviddo sera constituida por uma faixa com 8.244,40 m2. A faixa de
serviddo ndo atinge as benfeitorias existentes na propriedade.

Devera ser desimpedida uma faixa de 20,0 metros para cada lado a partir do
eixo da Linha de transmisséo.

De acordo com o documento juntado nos auto a faixa de serviddo com
8.244,40 m? parte da propriedade de Ademir Dias Gomes, atravessa a propriedade
de Jorge Andrade e segue pelo terreno de Eliene da Silva Andrade. Nesta
propriedade a faixa com 40 metros possui um lado com 211,38 metros, o outro com
200,84 metros e um perimetro de 493,31 metros.

6. CARACTERISTICAS DA REGIAO

Regido de expansao urbana de Ipatinga, localizada no bairro Limoeiro, distrito
de Barra Alegre. Regido plenamente consolidada. Topografia suave.



A forma de uso e ocupacéo do solo encontra-se estabelecida no Plano Diretor
do municipio através da Lei n° 3.350 de 12 de junho 2014 e regulamentada pela Lei
n° 3.408, de 27 de novembro de 2014.

A forma de uso e ocupacéo do solo encontra-se estabelecida no Plano Diretor
do municipio através da Lei n° 3.350 de 12 de junho 2014 e regulamentada pela Lei
n° 3.408, de 27 de novembro de 2014.

7. PROPRIEDADE DE JORGE ANDRADE

A &rea com 18.804,00 m2, conforme Matricula n°® 1.366 juntada nos autos é
parte de uma &rea maior, que com 8,5148ha ou 85.148 mz.

O terreno com 18.804,00 m2 ndo se comunica com a via publica (lote
encravado). O acesso se faz através da area restante com 66.344,00 m2 que possui
frente para a Rua Olivia Luzia da Silva.
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Propriedade de Jorge Andrade, com destaque
em azul para area com 18.804,00 m?

8. AREA ATINGIDA PELA FAIXA DE SERVIDAO

De acordo com o documento juntado nos autos (fl. 39) a faixa de servidéo
com 8.244,40 m2 parte da propriedade de Ademir Dias Gomes, atravessa a
propriedade de Jorge Andrade e segue pelo terreno de Eliene da Silva Andrade.
Nesta propriedade a faixa com 40 metros possui um lado com 211,38 metros, 0
outro com 200,84 metros e um perimetro de 493,31 metros.



PROPRIETARIO 41:
JORGE ANDRADE

PROPRIETARIO 42:

PROPRICTARIO 40:
ELIENE DA SILVA ANDRADE

ADEMIR DIAS GOMES
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PROPRIETARIO 41: Eg

JORGE ANDRADE

Croquis

9. IMOVEL SERVIENTE DIVERGENTE

A partir do levantamento planialtimétrico realizado em toda a extensao da
propriedade, foram implantadas as coordenadas topograficas fornecidas no croquis
juntado nos autos.
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Faixa de servidao e area objeto de gravame



De acordo com o levantamento planialtimétrico, a area objeto de gravame
diverge do imovel proposto pelo Autor. O imdvel serviente (imovel que sofre restricao
imposta pela serviddo) possui 66.344,00 m? e frente para a Rua Olivia Luzia da
Silva.

10. RESTRICOES FISICAS E LEGAIS AO APROVEITAMENTO DO IMOVEL
SERVIENTE

A é&rea encontra-se desocupada. No passado funcionava uma empresa
frigorifica com todas as instalacbes, como: residéncias, balanca, prédio
administrativo, tanques, poc¢o artesiano, camaras refrigeradas, matadouro,
banheiros/vestiario, casa de couro, curral, lagos de decantacéo e lagoa de efluentes.

Atualmente o local encontra-se abandonado e depredado pela acdo de
vandalos. As benfeitorias existentes encontram-se deterioradas e ndo podem ser
utilizadas.

O imével serviente (imével que sofre restricdo imposta pela servidao) possui
66.344,00 m? e frente para a Rua Olivia Luzia da Silva. A area possui inclinacdo
suave até o primeiro terco. Do segundo terco do terreno em diante a inclinacao
aumenta bastante, inviabilizando o loteamento da area.

A éarea encontra-se dentro dos limites urbanos do municipio de Ipatinga,
conforme o mapa do Anexo IX — Plano Diretor — Zoneamento.

De acordo com o Plano Diretor Lei n° 3350 de 12 de Junho de 2014, o
zoneamento urbano tem por objetivo permitir que as politicas publicas sejam
estabelecidas de acordo com as caracteristicas e potencialidades de cada Zona.

O bairro Limoeiro configura como bairro, cuja centralidade de abrangéncia
esta voltada para atividades de apoio a moradia.

Zoneamento urbano da regiao



11. ZONEAMENTO CONFORME PLANO DIRETOR

Na sobreposicdo do desenho do levantamento planialtimétrico da area sobre
0 mapa do Anexo IX — Plano Diretor — Zoneamento, pode-se observar que o terreno
de Jorge Andrade ocupa areas com diferentes enquadramentos.

A maior parte do terreno ocupa area na cor Verde do mapa, definida como
ZRO — Zona Restrita de Ocupacédo. A por¢cdo em cor de Rosa refere-se a ZEIS IIB —
Vazia Destinada Preferencialmente a Habitacdo de Interesse Social. A por¢ao na cor
Amarela enquadra-se como ZR | — Zona Residencial I.

A faixa de servidao encontra-se na area ZRO — Zona Restrita de Ocupacao.
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Faixa de servidao ZRO

Conforme o Artigo 77 do Plano Diretor, a Zona de Restricdo a Ocupacao —
ZRO sao aquelas que, por fatores geoldgicos e geomoérficos, ou por degradacao
decorrente de acdo antrOpica, sdo improprias para 0 uso das categorias
regulamentadas nesta Lei, devendo ser preservadas.

A area de gravame encontra-se em area de restricdo. Toda porcao do terreno
ocupada pela cor Verde possui restricAo quanto a ocupacgdo, portanto a sua
utilizacéo é imprépria para a execucao de loteamento.

Diante das restricbes impostas pela legislacdo municipal vigente, o calculo da
indenizacao pela implantacédo da servidao néo pode considerar o imével como sendo
uma gleba plenamente urbanizavel.

Assim sendo, o valor da indenizacdo utilizard o critério basico que
corresponde a diferenca das avaliagbes do imovel original e do imével serviente -
“antes e depois”, na mesma data de referéncia.



12. PESQUISA DOS DADOS DE MERCADO
As informacdes apresentadas fazem referéncia a 20 elementos localizados no
municipio de Ipatinga.

O critério foi definido em funcdo da disponibilidade de elementos amostrais
com caracteristicas assemelhadas ao imével avaliando no tocante as caracteristicas
urbanas associadas as grandes areas, incluindo restricdo de utilizacdo, imposta pela
declividade natural do terreno (relevo).

Dado | Enderego | Bairro

l Informante I Telefone

ITopo... |f\rea Total |Set... |Valor U... [

Bl Av. Forquilha, sn ChacMadalena  Luis 3821-2110 1 70.000,00 - 7143
2 |R. Narciso, sn Esperanca Agostinho  3828-2500 1 22.000,00 3 250,00 [
3 | Awv. Forquilha, sn Chac.Madalena Nasser 3282-2500 2 12.000,00 2 250,00 ‘
4 | Av.José Jilio da Costa, 2.  Ferroviarios Geraldo 3828-2500 - 7.604,00 5 61296
5 |R.Ferros, sn Bela Vista Geraldo 3828-2500 2 5.080,00 4 466,56 :
6 |R.Itabirito, sn Bela Vista Geraldo 3828-2500 2 8.120,00 4 467,19 ;
7 |Av. 26 de Outubro, sn Bela Vista Geraldo 3282-2500 2 11.25500 5 64065 f
8 |Av.26 de Outubro, sn Bela Vista Geraldo 3282-2500 1 1368000 4 233955
9 |R.Iapu Bela Vista Geraldo 3282-2500 2 10530000 4 452 ‘
10 |R. Mestre Valentim Ideal Geraldo 3282-2500 1 9.329,84 3 32050 {
11 |[R. Nova Almeida V.Ipanema Geraldo 3282-2500 2 19.753,62 5 480,59

12 |Rua Sem Nome (paralela... Chac.Oliveira Mario 97173-8372 2 2.000,00 1 119,50 ‘l
13 |R.Passo Fundo, sn Caravelas Lords 3821-2110 1 2,080,00 2 288,46 :
14 |R. Filipenses, sn Betania Lords 3821-2110 2 3.587,00 4 557,57 "
15 |R.Von Goethe, 384 Cidade Nobre Luis 3821-2110 2 4.800,00 3 31250
16 |Av. Forquilha, 419 Chac.Madalena  Luis 3821-2110 1 30.000,00 2 1667
17 |Av. Felipe dos Santos, sn  Cid. Nobre Oliveira 3821-4000 1 9.739,00 3 1B2
18 |Av. Caetano Américade.. Barra Alegre Realize 3821-3254 2 2.500,00 1 180,00 [
19 |Av. Felipe dos Santos, 1087 Cidade Nobre Geraldo 98882-0844 1 9.700,00 3 154,64
20 |Av. José Antonio, sn Barra Alegre Rémulo 3821-2110 1 200.000,00 1 30,00 |

13. METODOLOGIA E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Para a avaliacdo da servidao foi utilizado o método comparativo direto dos
dados de mercado, previsto no subitem 8.2.1 da NBR 14653-2:2011 da ABNT.

O método consiste em determinar o valor do bem através de sua comparacao
com outros de caracteristicas semelhantes, considerando os principais atributos que
valorizem ou desvalorizem tanto o imével avaliando quanto aqueles integrantes da
amostra.

A metodologia aplicada foi definida em funcéo da disponibilidade, qualidade e
guantidade de informac¢des colhidas no mercado.



14. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Desempenho: recessivo
Numero de ofertas: média
Nivel de demanda: baixa
Liquidez: baixa

O mercado imobiliario encontra-se recessivo devido a crise econdmica atual.

15. GRAU DE FUNDAMENTACAO E PRECISAO

Fundamentacéo Il / Preciséo Il

16. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS

As variaveis que se mostraram com maior poder explicacdo do valor do metro
guadrado praticado na regiao foram:

Topografia (variavel dicotbmica): Indicativa das condicbes de relevo do
imovel. Assume valor 1 para imoveis com topografia em aclive / declive ou elevada;
e 2 para terrenos planos ou semiplanos.

Area Total (variavel quantitativa): Indicativa da area total do terreno bruto em
metros quadrados.

Amplitude: 2.000 a 200.000

Setor Urbano (codigo alocado): Define a atratividade do imével em relacéo
aos demais elementos da amostra. Assume: valor 1 para imoveis no limite do
perimetro urbano; valor 2 para iméveis urbanos fora da area central; valor 3 para
imoOveis urbanos em areas centrais menos valorizadas; valor 4 para iméveis urbanos
em areas centrais valorizadas; valor 5 para iméveis urbanos em areas centrais muito
valorizadas.

Valor Unitario (variavel dependente): Correspondente ao valor unitario de
mercado dos imoveis expresso em R$ / m? (reais por metro quadrado).

Funcéao Estimativa

Vr. Unitério = e"(+4,382762462
+0,3064887503 * Topografia
-0,003486255119 * Area Total *
+0,3493359236 * Setor Urbano)

17. PROPRIETARIO 41

O calculo da indenizacéo corresponde a diferenca das avaliacdes do imoével
original e do imdvel serviente, na mesma data de referéncia.



17.1 IMOVEL ORIGINAL

De acordo com o levantamento planialtimétrico, a area objeto de gravame
diverge do imovel proposto pelo Autor. O im@vel serviente (imovel que sofre restricao
imposta pela serviddo) possui 66.344,00 m? e frente para a Rua Olivia Luzia da
Silva.

Identificacdo das variaveis independentes e simulagcdo no modelo inferido:

Topografia: 1

Area Total: 66.344

Setor: 1

A substituicdo dos atributos acima fornece a estimativa de valor total para o
imével avaliando, calculado a partir da estatistica “t” de Student.

Valor TotalMédio . . . . . . . . . .R$3.924.269,12

Considerando-se o limite de 15% do campo de arbitrio definido pela NBR
14.653-2, obtém-se os seguintes valores:

Valor Total Minimo (15,00%) . . . . R$ 3.335.112,88

Valor Total Maximo (15,00%) . . . R$ 4.512.718,88

17.2 IMOVEL SERVIENTE

Conforme o documento juntado nos autos a faixa de serviddo ocupa uma area
de 8.244,40 m2.

Imovel serviente = 66.344,00 m? - 8.244,40 m? = 58.099,60 m?
Identificacdo das variaveis independentes e simulagdo no modelo inferido:
Topografia: 1

Area Total: 58.099,60

Setor: 1

A substituicdo dos atributos acima fornece a estimativa de valor total para o
imovel avaliando, calculado a partir da estatistica “t” de Student.

Valor Total Médio . . . . . . . . . .R$3.640.531,81
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Considerando-se o limite de 15% do campo de arbitrio definido pela NBR

14.653-2, obtém-se os seguintes valores:

18.

Valor Total Minimo (15,00%) . . . . . . R$3.094.384,70

Valor Total Maximo (15,00%) . . . . . .R$4.186.076,18

VALOR DA INDENIZACAO

O célculo da indenizacdo corresponde a diferenca das avaliacdes do imével

original e do imovel serviente, na mesma data de referéncia.

Valor Total Min (15,00%): R$3.335.112,88 - R$3.094.384,70 = R$ 240.728,18
Valor Total Médio: R$ 3.924.269,12 - R$ 3.640.531,81 = R$ 283.737,31
Valor Total Max (15,00%): R$4.512.718,88 - R$4.186.076,18 = R$ 326.642,70

Consideracdes finais quanto ao valor do bem: O valor venal que se mostra

mais representativo para o imovel em questdo € o valor total minimo igual a
R$240.728,18. Adotado a valor minimo devido a utilizacdo de dados em oferta,
variavel ndo contemplada no modelo.

19.

20.

O valor total da indenizacao do Proprietario 41 é:
R$240.700,00 (Duzentos e quarenta mil, e setecentos reais)

Data de referéncia: Maio / 2016

CONCLUSAO

No caso em que € possivel obter o valor de mercado na avaliagdo da
serviddo, através de critérios baseados no tamanho da propriedade e na
relacdo desta com a extensao da area atingida “antes e depois” da instituicao
da servidao, este é o melhor critério. Isto porque, hipoteticamente com este
valor o expropriado poderia comprar um imével similar para recompor o seu
patrimonio.

ANEXOS
Anexo fotografico

Resultados estatisticos
Tabela de enquadramento
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ANEXO - Levantamento Fotogréfico

Foto 1 — Logradouro. Rua Olivia Luzia da Silva.

Foto 2 — Vista da area do Proprietario 41. Entrada pela Rua Olivia Luzia da Silva.




Foto 3 — Vista do fundo da gleba.

Foto 4 — As benfeitorias existentes estdo depredadas e abandonadas.




RESULTADOS ESTATISTICOS

Modelo:

Areas

Data de Referéncia:

terca-feira, 10 de maio de 2016

Informacdes Complementares:

e NuUmero de variaveis: 4

e Numero de variaveis consideradas: 4
e Numero de dados: 20

e NuUmero de dados considerados: 20

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlagdo: 0,9480091 /0,9534699
e Coeficiente Determinacdo: 0,8987213

e Fisher-Snedecor: 47,33

e SignificAncia modelo: 0,01

Normalidade dos residuos:

e 70% dos residuos situados entre -1 e + 1 s
e 85% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 95% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Qutliers do Modelo: 1

Variaveis Equacdo t-Observado Sig.

e Topografia X 2,39 2,93
e Area Total XYa -4,96 0,01
e Setor Urbano X 7,72 0,01

Equacéo de Regresséo - Direta:

Valor Unitério = e”( +4,382762462 +0,3064887503 * Topografia -0,003486255119 * Area
Total¥z +0,3493359236 * Setor Urbano)

Correlacdes entre variaveis Isoladas Influéncia

e Topografia

Area Total -0,45 0,14

Setor Urbano 0,37 0,29

Valor Unitario 0,60 0,47
o Area Total

Setor Urbano -0,34 0,57

Valor Unitario -0,70 0,74

e Setor Urbano
Valor Unitario 0,82 0,87



MEMORIA DE CALCULO

GRAU DE FUNDAMENTAGAO

ITEM 9.2 DA NBR14653-2/2011 - METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO E COMPARATIVO DIRETO DE CUSTO

9.2.1 Graus de fundamentacédo no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Tabela 1 da NBR 14653-2/2011

Item Descricdo Grau Pontos por grau de fundamentagdo
Il 1 Grau Il Grau Il Grau | Total
3 2 1| Pontos
1 Caracterizacdo do imoével avaliando |Completa quanto a todas as variaveis analisadas Completa quanto as variaveis utilizadas no modelo Adocéo de situacéo paradigma 1 2
Quantidade minima de dados de
2 mercado efetivamente utilizados 6 (k+1), onde k é o nimero de varidveis independentes 4 (k+1), onde k é o nimero de varidveis independentes 3 (k+1), onde k é o nimero de varidveis independentes 1 2
Apresentagédo de informacdes relativas a todos os dados e
variaveis analisados na modelagem, com foto e Apresentacéo de informag6es relativas aos dados e Apresentacédo de informagdes relativas aos dados e
3 Identificacéo dos dados de mercado caracteristicas observadas no local pelo autor do laudo varidveis analisados na modelagem variaveis efetivamente utilizados no modelo 1 2
Admitida para apenas uma variavel, desde que:a) as Admitida, desde que: a) as medidas das caracteristicas do
medidas das caracteristicas do imével avaliando ndo sejam [imével avaliando ndo sejam superiores a 100% do limite
superiores a 100% do limite amostral superior, nem inferiores |amostral superior, nem inferiores & metade do limite amostral
a metade do limite amostral inferior. b) o valor estimado nédo |inferior. b) o valor estimado n&o ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da fronteira calculado no limite da fronteira amostral, para as referidas
4 Extrapolagdo N&o admitida amostral, para a referida variavel, em médulo variaveis,de per si e simultaneamente, e em modulo 1 2
Nivel de significancia (somatério do
valor das duas caudas) maximo para
a rejeicdo da hipétese nula de cada
5 regressor (teste bicaudal) 10% 20% 30% 1 3
Nivel de significancia maximo
admitido nos demais testes
6 estatisticos realizados 1% 2% 5% 1 3
Total de pontos obtidos 14
Tabela 2 da NBR 14653-2/2011
Graus 1] I | GRAU DE FUNDAMENTACAO EXIGIDO
Pontos minimos 18 11 7 Il
ltens obrigatdrios no grau
correspondente 2,4,5 e 6 no Grau lll e os demais no minimo no Grau Il 2,4,5 e 6 no Grau Il e os demais no minimo no Grau | Todos, no minimo no grau |
9.2.2 - Graus de precisdo no caso de utilizagdo de modelos de regresséao linear
Tabela 5 da NBR 14653-2/2011
Descrigdo Grau GRAU DE PRECISAO DA AVALIACAO
1] I
Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno do valor central da
estimativa <= 30% <= 40% <= 50% I

NOTA Observar subsecéo 9.1




