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RESUMO

Este trabalho tem por objetivo propor uma metodologia de calculo de valor de
indenizagao para servidoes, devido ao alto grau de subjetividade das metodologias
utilizadas, pelos Engenheiros de Avaliacdes, nas pericias realizadas no ambito de
processos judiciais em que se busca a indenizacdo pela instalacdo de faixas de
serviddo. Sera demonstrado que, a partir da utilizacdo das duas metodologias de
calculo mais utilizadas, consagradas no ambito da Engenharia de Avaliages, que séo
o critério de Philippe Westin e o Método de Doubek Lopes, pode-se chegar a valores
diferentes, tanto para mais quanto para menos, para a mesma situagéo. Isto vem a
ocasionar grande inseguranca juridica, desrespeitando a Constituicao Federal, a qual
assegura justa e prévia indenizagcdo em dinheiro quando o direito de uso de sua
propriedade for limitado por necessidade ou utilidade publica, ou por interesse social.
As normas que disciplinam a avaliacdo de bens séo de uso obrigatério em qualquer
manifestacdo acerca do assunto, ABNT NBR 14653-1:2019 (Avaliacdo de bens —
Parte 1: Procedimentos Gerais) e ABNT NBR 14653-2:2011 (Avaliacdo de bens —
Parte 2: Imdveis urbanos). Elas ndo determinam a forma de calculo da desvalorizacéo
da &rea remanescente do imoével gravado com serviddo, ficando a critério do
engenheiro avaliador a sua definicdo. As normas apenas orientam que o valor desta
alteracéo deve ser apresentado e justificado no laudo de avaliagcdo. A partir dessa
demonstracdo sera proposta uma metodologia — em alternativa as ja consagradas,
gue se utilizam de aliquotas e coeficientes de serviddo — para se calcular o efetivo
prejuizo causado pela intervencéo do poder publico ou particulares nas propriedades
privadas, diminuindo o grau de subjetivismo do engenheiro avaliador no calculo da
justa indenizacéo.

Palavras-chave: Engenharia de Avaliacdes. Servidao. Indenizacéo.
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1 INTRODUCAO

O direito a propriedade privada ndo € absoluto. A Constituicdo Federal
assegura o direito fundamental a propriedade em seu Art. 5° (caput e inciso XXII), mas
também prevé as formas em que esse direito € perdido, como nos casos de
necessidade ou utilidade publica, bem como por interesse social, mas sempre
mediante justa e prévia indenizacdo em dinheiro.

A importancia do presente trabalho é justamente em relagdo ao calculo do
valor desta indenizacao, para que todos os danos decorrentes do ato de restringir o
uso da propriedade particular estejam contidos no valor indenizatério. Nao somente
o valor referente a limitacdo da area de terreno que ficara gravada pela servidao, mas
também os danos, prejuizos, despesas de mudanca e transporte e qualquer outro
prejuizo econdmico decorrente do ato de instalacdo da serviddo, bem como danos
morais e psicologicos que porventura ocorram.

Na serviddo, que é um caso particular de desapropriagcdo, em que ocorre a
restricdo, mas néo a perda, de uma faixa de area do terreno, a norma ABNT NBR
14653-1:2019 estabelece que o engenheiro avaliador, para o céalculo da indenizacéo,
deve utilizar métodos em que se possa apreciar circunstancias especiais, quando
cabiveis, como alteragbes de vocacdo, forma, uso, acessibilidade, ocupacdo e
aproveitamento. Pois tais alteracfes podem submeter o imével remanescente, apos a
servidao, a desvalorizacao perante o mercado imobiliario.

A inexisténcia de uma metodologia normatizada para disciplinar o célculo da
desvalorizacdo e da justa indenizacdo em casos de serviddo induz o engenheiro
avaliador ao uso da subjetividade para a sua determinacéo. Esta subjetividade deu
origem aos métodos consagrados utilizados no ambito da Engenharia de Avaliacdes,
como o critério de Philippe Westin e o Método de Doubek Lopes, dentre outros que se
utilizam de fatores de depreciacao, aliquotas percentuais e critérios especificos. Essas
metodologias foram criadas a partir de publicagbes de trabalhos elaborados por
engenheiros da area de avaliacbes em congressos e simposios. Esses trabalhos, de
modo geral, ndo apresentam os estudos que deram origem a tais fatores e aliquotas
utilizados nos calculos, bem como ndo apresentam as premissas adotadas pelos
autores. Dessa forma, é incontroversa a subjetividade dada aos trabalhos de
avaliacdo de indenizacdo em instalacdo de faixas de serviddo quando se

fundamentam nas metodologias de calculo constantes na literatura técnica da area.



Tais problemas criam uma grande inseguranga juridica quanto aos valores
calculados pelos engenheiros avaliadores, pois ndo se tem certeza de que sao
realmente a real e justa indenizacdo que visa a recomposi¢cdo do patriménio do
proprietario, considerando eventual desvalorizacdo do remanescente, apos a
serviddo. Por fim, a subjetividade dos métodos adotados e a falta de critérios
normatizados para conduzir a avaliacdo ndo permitem as partes envolvidas no
processo judicial oferecerem contraditorio ao resultado da avaliacdo, caso nao
concordem com o valor, pois como ndo ha na norma uma metodologia bem definida
a ser seguida pelo engenheiro avaliador, ndo ha elementos técnicos normatizados
para fundamentar sua impugnacéao ao valor calculado.

A metodologia e os critérios propostos no presente trabalho tém o objetivo de
dar elementos objetivos ao engenheiro avaliador para o célculo de indeniza¢cbes mais

precisas, justificaveis tecnicamente e, portanto, mais justas.



2 OBJETIVOS

2.1 OBJETIVO GERAL
Apresentar uma metodologia de avaliacdo para indenizacdo de faixas de
serviddo em éareas urbanas com a finalidade de reduzir o alto grau de subjetivismo

das metodologias atualmente usadas.

2.2 OBJETIVOS ESPECIFICOS

a) apresentar e comparar 0os dois métodos mais conhecidos em Engenharia
de Avaliacdes em uma avaliagdo para estimar-se o valor de indenizacao
pela instalacdo de serviddo em um lote urbano situado na Zona
Residencial 4 (ZR-4) do municipio de Ponta Grossa — PR.

b) elencar os itens e caracteristicas do lote, bem como a memdria de célculo
utilizada para o calculo da indenizacao para o método proposto.

c) validar a metodologia de calculo proposta através de um estudo de caso
para a avaliagdo de um lote urbano situado na Zona Residencial 4 (ZR-4)
do municipio de Ponta Grossa — PR, comparando com os valores obtidos

nas metodologias de Philippe Westin e Doubek Lopes.



3 REVISAO DE LITERATURA

A revisao de literatura foi dividida em duas subsecdes. A primeira faz revisao
dos critérios legais, referentes as leis e normas que definem e disciplinam as
serviddes. A segunda parte revisa os critérios técnicos, com base na literatura técnica

a respeito do assunto, no ambito da Engenharia de Avaliagdes.

3.1 REVISAO LEGAL

Para o desenvolvimento urbano, por vezes se faz necessério o uso da
desapropriacao e servidao para garantir 0 acesso comum a obras que servirdao para o
bem-estar geral da populacéo. E nesse contexto que o direito absoluto da propriedade
privada, conforme comentado na introducdo desse trabalho, tem sua eficacia limitada,
pois mediante os casos de necessidade ou utilidade publica, bem como por interesse
social, ha a restricdo do direito a propriedade privada, mediante justa e prévia
indenizac&o em dinheiro.

Dessa forma, a Lei 10.257 (BRASIL, 2001), a qual fixa a politica de
desenvolvimento urbano para as cidades e regulamenta o Art. 182 da Constituicao
Federal, estabelece em seu Art. 4°, inciso V, alineas a e b que para a execucdo da
politica urbana serdo utilizados os institutos juridicos e politicos de desapropriacdo e
servidao administrativa (grifo nosso).

A Lei 10.406 (BRASIL, 2002), que institui o Codigo Civil, em seu Art. 1.286,

Y

estabelece que mediante recebimento de indenizacdo que atenda, também, a

desvalorizac&o da area remanescente (grifo nosso), o proprietério € obrigado a tolerar
a passagem, através de seu imdvel, de cabos, tubulacbes e outros condutos
subterraneos de servicos de utilidade publica, em proveito de proprietarios vizinhos,
guando de outro modo for impossivel ou excessivamente onerosa.

Dentre os setores que mais se utilizam do instituto da desapropriacéo e da
servidao, estdo o de energia e saneamento.

A Resolucdo Normativa n° 279 (ANEEL, 2007) estabelece os procedimentos
gerais para requerimento de declaracdo de utilidade publica, para fins de

desapropriacdo e de serviddao administrativa, de &areas de terras necessérias a

implantacdo de instalagfes de geracdo, transmissao e distribuicdo de energia elétrica,
por concessionarias, permissionarias e autorizadas.
Por fim, o Manual de Obras de Saneamento (Sanepar, 2012) define faixa de

serviddo como sendo a area de terreno, ndo pertencente a via publica, de largura
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definida em projeto para conter uma ou mais tubulagdes no seu solo ou subsolo e que

por este motivo, deve ter utilizacao restrita por parte de seu proprietario.

3.1.1 Normas Brasileiras de Regulamentacéo (NBR)

A norma que regulamenta as atividades de avaliacado de bens é a ABNT NBR
14653 e contém as seguintes partes:

- Parte 1: Procedimentos gerais;

- Parte 2: Imoveis urbanos;

- Parte 3: Iméveis rurais;

- Parte 4. Empreendimentos;

- Parte 5: Maguinas, equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral;

- Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

- Parte 7: Patriménios historicos.

A parte 1 desempenha o papel de guia e visa consolidar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais para 0s servi¢cos técnicos de avaliacdo de bens.

A parte 2 é de uso obrigatério em qualquer manifestacdo escrita sobre
avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais especificados na ABNT NBR 14653-1 para 0s servi¢os técnicos
de avaliacdo de imoveis urbanos (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2011).

Esta parte 2 classifica as serviddes da seguinte forma.

a) Quanto a natureza, entre outras:

- administrativa ou publica, quando o titular da servidao for o Poder Publico
OU Seu preposto, sem que exista um imovel serviente;

- predial, quando a restricdo for imposta a um imével serviente para uso e
utilidade do imével serviendo.

b) Quanto a finalidade, entre outras

- passagem de pedestres e veiculos;
- passagem de linhas de transmisséao;
- passagem de tubulacdes.
c) Quanto a intervencao fisica:
- aparente, quando ha intervencao fisica;
- ndo aparente, quando ndo ha intervencao fisica.

d) Quanto a duracéo:
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- temporéria;

- perpétua.

A ABNT NBR 14653-2:2011 também estabelece os critérios que deveréo ser
adotados pelo engenheiro de avaliagdes em relacdo a avaliacdo em instituicdo de

servidao.

11.2.2.1 O valor da indenizagcéo pela presenca de serviddo corresponde a
perda do valor do imével decorrente das restricdes a ele impostas, calculadas
alternativamente por:

a) diferenca entre as avaliacdes do imével original e do imével serviente, na
mesma data de referéncia (critério “antes e depois”), com consideragéo
de circunstancias especiais, tais como alteracdes de uso, ocupacéao,
acessibilidade e aproveitamento;

b) diferenca entre os valores presentes dos rendimentos imobilidrios
liquidos relativos ao uso do imdvel antes e depois da instituicdo 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 instituicdo da servidao no imével,
como a cessacédo de atividade econdmica, devem ser consideradas, quando
solicitadas. (ABNT NBR 14653-2, 2011, p. 32)

Por fim, cabe definir a diferenca entre desapropriacéo e servidao.

Segundo PELLEGRINO (1978), enquanto na desapropriacdo o proprietario
transfere a propriedade de seu bem ao Estado ou a particulares, total ou parcialmente,
ndo podendo dela mais dispor, a serviddo somente limita o proprietario do uso de parte
ou de toda a propriedade sem que Ihe seja tomada fisicamente qualquer porgdo. Ou
seja, na serviddo ndo ha a transferéncia de propriedade para outrem, ha somente
limitacdo de pleno uso da faixa de area gravada com a serviddo, com as restricées

impostas especificadamente para cada caso, a depender do tipo de servidao.

3.2 REVISAO TECNICA

Primeiramente, antes de discorrer sobre o entendimento técnico da area a
respeito da forma de avaliacdo do valor da indenizacdo em serviddes, € necessario
gue se defina o conceito de valor e de valor justo de indenizagdo, no ambito da
Engenharia de Avaliagdes. Isto porque a indenizagdo somente pode ser calculada a

partir do valor total do imével, antes de ser gravado pela servidao.
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3.2.1 Definicao de valor

A Engenharia de AvaliacOes € a ciéncia que determina, tecnicamente, o valor
de um bem, dos seus custos, frutos ou direitos sobre ele. Assim, surge um aspecto
bastante complexo que € o conceito de valor.

DANTAS (2012) aborda que existem diversos tipos de valor que podem ser
atribuidos a um bem, entre eles: valor venal, valor potencial, valor comercial, valor de
mercado, valor contabil etc. Porém, o que se pretende determinar numa avaliacdo € o
valor de mercado.

Segundo a NBR 14653-1 (ASSOCIAQAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, 2019) o conceito de valor de mercado é definido como sendo a quantia
mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem,
em uma data de referéncia, dentro das condigdes do mercado vigente.

Para a avaliagdo do valor de mercado de um imével sdo utilizadas as
metodologias disciplinadas pela ABNT NBR 14653-2:2011 (Avaliacao de bens — Parte
2: Imoveis urbanos) e que ndo serdo abordadas neste trabalho. Apds a determinacao
do valor de mercado do imovel, cabe entdo ao engenheiro de avaliagbes estimar o

valor da justa indenizacao pela instalacao de faixa de serviddo contida nele.

3.2.2 Definicao de valor justo de indenizacéo

Surge entdo outro aspecto importante, que € a definicdo de valor justo de
indenizagao, pela faixa de serviddo imposta. Conforme citado por PELLEGRINO
(1978), para muitos, o valor justo de indenizacao seria o valor unitario de mercado do
imovel (em R$/m?2) multiplicado pela area da faixa de servidao.

Porém, nesse contexto, ainda, PELLEGRINO (1978, p. 233) também
esclarece que nado é correto o valor de indenizacdo por instalacdo de servidao se

igualar ao valor de mercado da area da faixa utilizada:

Todavia, é importante considerar que, nas servidées de passagem, embora
a presenca de riscos, restricdes e incOmodos seja uma constante, as terras
servientes continuam sob 0 dominio dos seus proprietérios e, no caso das
serviddes para linhas aéreas de transmissao de energia elétrica, por exemplo,
podem elas ser utilizadas para culturas baixas, pastagens etc., possibilitando
gue sejam auferidos beneficios e rendimentos dentro da propria faixa de
servidao. Claro esta que, diante de tais circunstancias, o valor da indenizacao
a ser paga aos donos das terras, pela instituicdo de uma serviddo através das
mesmas, ndo pode igualar ao valor real da faixa utilizada [...]. (grifo nosso)

Em outras palavras, o valor justo de indenizacdo da area gravada nao pode

ser considerado como sendo o valor unitdrio de mercado do imével (em R$/m2)
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multiplicado pela area ocupada pela serviddo. Isso se deve ao fato de que o
proprietario ndo estd perdendo a propriedade da mesma, apenas tera sobre ela
algumas limitacdes a depender do tipo de servidao imposta, como, por exemplo, nao
poder construir em cima da area onde se passa rede de esgoto. A &rea continua sendo
do proprietario, porém o seu uso sera restringido. E por isso é que se acredita que o
valor justo de indenizagao, por ocasido de instalacdo de faixa de servidao, é o valor
gue represente a diferenca efetiva entre o valor do imovel antes da servidao e apos,
considerando a mudanca da capacidade construtiva ou taxa de ocupacdo que 0O
imovel venha a sofrer, a luz da legislagdo urbanistica do municipio para a regido onde
esta localizado o imovel.

As normas de avaliacdo sdo omissas quanto aos critérios de calculo que os
engenheiros de avaliacbes devem se utilizar, e, em funcdo da margem de
interpretacao que as normas ABNT NBR 14653-1:2019 (Avaliacdo de bens — Parte 1:
Procedimentos gerais) e ABNT NBR 14653-2:2011 (Avaliacdo de bens — Parte 2:
Iméveis urbanos) deixam para os profissionais avaliadores, varios autores ja
produziram estudos sugerindo padrdes de indenizacdo em funcao do valor do terreno,

como, dentre outros, verifica-se na Tabela 1, as obras ja publicadas sobre o assunto.

Tabela 1 — Publicacdes sobre a metodologia de célculo de indenizacao

OBRA AUTOR OBS.

Philippe Westin C.
Vasconcelos Filho

Avaliacé@o de Faixas de Serviddo de Passagem José Carlos Pellegrino 1985
Criterios e metodo para a determinagdo do  \y.uer 7er dos Anjos X COBREAP - 1999
coeficiente de serviddo em faixas de dominio
Criterios a aplicar para el calculo de
indemnizaciones por concepto de imposicion de José Carlos Hantzis X COBREAP - 1999
servidumbres de gasoducto

Indenizagdo nas Serviddes Década de 70

Indenizacéo por servidao José Tarcisio Doubek Lopes Xl COZESEAP i
AvaI_lagao de indenizacdo por instituicdo de Carlos Augusto Arantes Xl COBREAP -
serviddo de passagens em glebas rurais 2003
Um caso especial de avaliacdo de servidao José Estevan Massena Xl COBREAP -
P ¢ Guilhon 2003
Depreciacao de_ area remanescente por Carlos Augusto Arantes Xl COBREAP -
apossamento administrativo 2006
Servidao - Calculo de indenizacao José Tarcisio Doubek Lopes Xill C%BO%EAP i
Avaliacao de serviddo pelo método da renda Eldan Ramos Crispim XV ng(;QQEAP i
Metodologia para determinagcdo de percentual i
de serviddo aérea para faixa e areas Claudio Souza Alves xvi C(Z)OBEEAP

remanescentes
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O valor de servidao administrativa pela perda de . XVII COBREAP -
T . M. R. de C. Lima
renda causada em imdveis rurais 2013
Estudo_de metados € C?'C.“'?S de |nden|za}g§o Leandro Saraiva de Monografia UFSC -
em virtude de instituicdo de servidao .
Medeiros 2014

administrativa em area rural

Propue_stas_, Metodol~og|cas Para La Juan Danial Anchia XXXI Cor_lgresso

Determinacion Del Dafio Al Remanente Em Rodriquez / Zevdy Montero Pan-Americano de

Valoraciones De Servidumbres Em Costa Rica 9 ydy Avaliacbes - 2017

Efeito das linhas de transmissdo no valor das Jackson Luiz Schlichta / XIX COBREAP -
Samuel Alves Barbosa /

propriedades Alexandre Furlan Cipriano 2017
XIX COBREAP -

2017
Fonte: Lima (2021)

Avaliacao de servidao Flavia de Almeida Ferreira

O que estes autores tém em comum € que a maioria deles propde que a
indenizacao seja calculada da seguinte forma: sobre o valor da terra nua (no caso de
imoveis rurais) ou do terreno (iméveis urbanos) aplica-se um coeficiente de servidao
proporcional aos danos, as restricbes de uso introduzidas pela obra e outros
inconvenientes que possam existir, que varia de 5% a 100%, dependendo de cada
caso e de cada autor acima citado.

Dentre estas metodologias, as principais utilizadas para o calculo de
indenizacdes referentes aos atos expropriatorios e de instauracdo de faixas de
servidao partem do trabalho realizado pelo engenheiro agrénomo Philippe Westin C.
Vasconcellos Filho, na obra “Indenizagao nas Serviddes”, e do trabalho do engenheiro

civil José Tarcisio Doubek Lopes, na obra “Servidao — Caélculo de Indenizagao”.

3.2.2.1 Critério de Philippe Westin

A metodologia desenvolvida por Phillipe Westin é utilizada amplamente nas
avaliagOes para indenizagéo elaboradas pela Sanepar — Companhia de Saneamento
do Parana, nos diversos processos judiciais de instauracéo de faixa de servidédo para
passagem de tubulacbes em que a estatal enfrenta.

Em um exemplo de parecer da Sanepar, o Eng. Civil Vilson Gomes da
Assuncao Junior, Coordenador de Engenharia de Avaliacbes da referida empresa
estatal, deixa claro qual a metodologia mais utilizada na &rea de avaliacdes pela
companhia ao esclarecer ao juiz a metodologia utilizada pela Sanepar para propor o
valor de indenizacéo ao proprietario do lote em questédo. A tabela apresentada neste
parecer € a tabela retirada da obra do Eng. Agr. Philippe Westin, publicada na década

de 70, constante na Tabela 1.
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O excerto do parecer da Sanepar que trata sobre o assunto pode ser
visualizado na Figura 1.

Figura 1 — Excerto 1 do parecer da Sanepar

PROJUDI - Processo: 0003706-96_.201 9.8.16.0165 - Ref. mov. 75.2 - Assjnado digitalmente por Mayra de Souza Scremin
28/09/2020: JUNTADA DE PETICAO DE CUMPRIMENTO DE INTIMACAO. Arq: parecer tecnico

.—7’/‘_-5ANEPAR PARANA _@

indices de depreclagho

Principais fatores Linhas de Fatores depreciativos Indices dodd:pmuﬂoﬁo art
deprecistivas transmissdic Oleodutos "aj;?ﬁw
Brobi = »

Prolbicio de construgio 030 0,30 .mtblcbodcoo:\mm 0,30
Proibicio de culturas - 033 Limitocéa de culturcs 0,10
Limitacio de culturas 0,10 — _ SURLT = —
Perigas decorrentes 0,10 a.ce Perigos decorrantes - 9:70
1ndugao 002 0-—5 Inductio 0,02
Fiscalizagic & reparos 0,03 D, AT .
Deavalorizagio da drea  Fiscalizagto e reparos 003

remanescente 0.08 0,10 Dasvalonzacio da rea rananeients 0,08
Secclonasy d :
.,-;:;Junca' ;f::::“] : — 0.10 8 020  Seccionumenic do imovel (corle) 0,100 0,20

A tabela originalmente apresenta os indices de depreciagdo para linhas de transmisséo de energia elétrica e
oleodutos, Devido a semelhanca dos fatores depreciativos de oleodutos e tubulagdes de &gua e esgoto, a saber:
limitacdo de construgdes na area urbana, de culturas na area rural, desvalorizagdo da area remanescente, e
corte nos imoveis, a tabela prontamente passou a ser utilizada para as tubulagdes de &gua e esgoto, e foi
adaptada por diversos avaliadores ao longo do tempo.

Fonte: Eng. Civil Vilson Gomes Assuncao Junior — Sanepar. (Autos do Processo n° 0003706-
96.2019.8.16.0165 — TIPR)

No mesmo parecer técnico o Coordenador de Engenharia de Avaliaces da
Sanepar, ratifica a metodologia utilizada pela Sanepar para o calculo da indenizagéo
por instalacédo de faixa de serviddo de tubulacdo de agua, bem como esclarece ser a

mais utilizada nas pericias judiciais pelos engenheiros de avaliacbes, conforme
demonstrado na Figura 2.

Figura 2 - Excerto 2 do parecer da Sanepar

Os métodos apresentados sdo ulilizados exaustivamente no calculo de indenizagdes pela instituicdo de servidao
de passagem, em processos amigaveis e judiciais, ndo apenas no Parana como também em outros estados,
como Sdo Paulo, onde se desenvolveu um método préprio pela comisséo de peritos do CAJUFA, No Parang, o
método_mais_amplamente utilizado_nas_pericias_judiciais_continua_sendo_o_método _de Phillipe_Wesfin

Vasconcelos, sobre o qual, apenas a critério de informagao, anexaremos processos que utilizaram este método.
VER ANEXOS.

SANEPAR / GGPINF / CEA — Coordenagéo de Engenharia de AvaliagGes
Pagina 6 de 25

Fonte: Eng. Civil Vilson Gomes Assuncao Junior — Sanepar. (Autos do Processo n° 0003706-
96.2019.8.16.0165 — TIPR)
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Em seu trabalho, publicado na década de 1970, o referido autor Eng. Agr.

Philippe Westin C. Vasconcellos assim se expressa:

Apresentamos uma tentativa de padronizacdo de critérios avaliativos. Os
indices adotados para os fatores depreciativos estdo sujeitos a alteragcbes
peculiares a cada caso de acordo com 0 bom senso do avaliador, que deve

justificar o seu critério. (grifo nosso)

Os fatores e indices mencionados por Philippe Westin podem ser verificados

na Tabela 2.

Tabela 2 - Tabela de indices e fatores depreciativos de Philippe Westin

INDICES
PRINCIPAIS FATORES DEPRECIATIVOS Linhas de Oleodutos/
Transmisséo Aquedutos
a) Proibicdo de construcdo 30% 30%
b) Proibicdo de culturas - 33%
¢) Limitacdo de culturas 10% -
d) Perigos decorrentes 10% 2%
e) Inducéo 2% -
f) Fiscalizacao e reparos 3% 5%
g) Desvalorizacdo da area remanescente 8% 10%
h) Seccionamento do imdvel (cortes) - 10% a 20%
Ib = indice de Depreciacéo 63% 100%

Fonte: Adaptado de Vasconcellos Filho (1970)

Segundo o trabalho de VASCONCELLOS FILHO (1970), o valor da
indenizacao (Vi) seria calculado multiplicando o indice de depreciacao (lad) encontrado

pelo valor da terra nua (Vi), conforme Figura 3.

Figura 3 — Extrato original do processo de célculo do valor da indenizacéo segundo Phillipe Westin

i
|

Vi = Id x Vin.

Para © caso das linhas do (rensmisgsv:

¥{ = 0,66 x Vio.

Para © caso deoe olcodutos onde nac houver secciona |

mentio pronunciado do imovel:

Vi = 0,80 x Vin,

Quando grande parie da faixa apresentar cortes ou

aterros, a indenizagao scria total ount

¥i = 1,00 x Yin.

Fonte: Vasconcellos Filho (1970)
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Acredita-se que um dos inconvenientes desta tabela, como os indices
arbitrados pelo autor, bem como de outras tabelas de obras similares que tratam sobre
indenizacdo em servidao, € o carater empirico e aleatdrio que caracteriza a fixacao
destes indices percentuais. Outro inconveniente reside na limitacdo da aplicacdo dos
coeficientes que, se validos para uma determinada regido, podem nao expressar a
realidade em outros lugares.

Como todos estes trabalhos constantes na Tabela 1 s&o, em maior ou menor
grau, subjetivos, ou seja, os coeficientes de serviddao n&o sao deduzidos e, sim,
propostos com base na experiéncia de cada profissional, ndo ha como fundamentar
se o0 valor calculado da indenizacdo é realmente o valor justo. Outra questdo
prejudicial, por ndo se ter uma metodologia bem definida em norma e que seja isenta
de subjetivismos, € a retirada do direito constitucional de contraditério e ampla defesa
das partes litigantes em um processo judicial em que se discute o valor justo pela
servidao instaurada, pois nédo terdo ferramentas para contestar o valor calculado pelo
engenheiro avaliador. Caso existisse uma metodologia bem definida na norma,
bastaria a verificacdo se o profissional seguiu as recomendac¢des da mesma e, assim,
poder contestar.

Dentre os trabalhos citados na Tabela 1 — PublicagGes sobre a metodologia
de calculo de indenizacéo, muitos foram desenvolvidos para serem aplicados as areas
rurais, mas, mesmo assim, sdo utilizados amplamente para se avaliar imoéveis
urbanos, como a metodologia de Philippe Westin, que foi desenvolvida por um
engenheiro agrébnomo, para a area rural e que é o critério adotado pela Sanepar para

ao célculo da indenizacdo em areas urbanas.

3.2.2.2 Método de Doubek Lopes

A metodologia desenvolvida pelo Eng. Civil José Tarcisio Doubek Lopes,
possui ampla utilizacdo e € especifica para area urbana. Esta metodologia de célculo
de indenizacdo foi apresentada no XllI Congresso Brasileiro de Engenharia de
Avaliacdes e Pericias — COBREAP/20062.

Segundo DOUBEK LOPES (2014), a implantacéo da serviddo em parte do

lote afeta as condi¢des de aproveitamento da area como um todo.

2 O trabalho também foi apresentado no livio Engenharia de Avaliagées / IBAPE - Instituto Brasileiro
de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo. 2. ed. Sdo Paulo: LEUD, 2014, v. 1, cap. 10.
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Dessa forma, o estudo relaciona o valor da indenizacdo a avaliacdo da area
do terreno original.

Assim, temos:

Vi=Vix K (1)

Onde:

Vi = valor da indenizacao correspondente a perda do valor do terreno pela instituicao
da servidao;
Vi = valor do terreno original, sem a existéncia da servidao;

K = coeficiente de servidao.

O coeficiente “K” retrata a alteracéo havida ou que havera nas condicfes de
aproveitamento do lote e que seré calculado pelo avaliador.

De acordo com o principio do “antes e depois”, disciplinado pela ABNT NBR
14653-2:2011, a metodologia é desenvolvida partindo-se do principio segundo o qual
a reducao do aproveitamento do terreno provoca uma diminuicdo no seu valor de
mercado, na mesma proporcao desta reducéo, ou seja:

— O valor do terreno é reduzido na mesma porcentagem da diminuicao da area
construida maxima que poderia se construir no lote e que foi perdida essa capacidade
por causa da faixa de servidao, ou

— O valor do terreno é reduzido na mesma porcentagem da reducdo da
ocupacdo maxima permitida e que poderia ser utilizada, mas foi reduzida por causa
da instalacdo da faixa de servidao.

Assim, tais propostas podem ser traduzidas pelas expressdes a seguir:

K1 = (ACa— AC4) / ACa (2
K2 = (APa— APq) / APa 3
Onde:

K1 = coeficiente que traduz a perda de area construida pela instituicdo da

servidao.
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AC, = area construida maxima legalmente permitida antes da instituicdo da
servidao.

ACq4 = area construida maxima que legalmente seja permitida depois da
instituicdo da servidao.

Kz = coeficiente que traduz a perda de area de projecao da construgéo pela
instituicdo da servidao.

APa = &rea de projecdo maxima legalmente permitida antes da instituicdo da
servidao.

APq = area de projecao da construcdo maxima que legalmente seja permitida

depois da instituicdo da servidao.

Assim, o célculo do Vi pela expresséo ja apresentada deve utilizar o valor
maior entre K1 e Kz, pois deve retratar a maior perda a que estara sujeito o lote.

Conforme serd visto no estudo de caso realizado, comparando as duas
metodologias aqui apresentadas e que sdo as mais utilizadas na area, este método
do Eng. Civil Doubek Lopes leva a uma indenizacdo em que o valor encontrado € o
préprio valor de mercado unitario (em R$/m?) da area, multiplicado pela area da faixa
de servidéo.

As duas metodologias abordadas aqui, seguramente sao as mais utilizadas
na area. O critério do Eng. Agr. Philippe Westin € o utilizado pela Sanepar, mesmo em
areas urbanas. E o critério do Eng. Doubek Lopes € uma tentativa de trazer um metodo
para a area urbana e que nao se utiliza de fatores pré-determinados.
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4 METODOLOGIA

4.1 PROCEDIMENTOS

Figura 4 - Fluxograma para avaliagao do valor de indenizagdo

AVALIAGAO DO VALOR DE MERCADO DO LOTE

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
METODO INVOLUTIVO
METODO EVOLUTIVO
METODO DA CAPITALIZACAO DA RENDA

METODOS PARA IDENTIFICAR O VALOR DE UM BEM, DE SEUS FRUTOS E DIREITOS

| AVALIACAO DA INDENIZAGAO |

CRITERIO DE PHILIPPE WESTIN I__—l METODO DE DOUBEK LOPES |—| METODOLOGIA PROPOSTA PELO AUTOR

. B RELACAO ENTRE AREA MAXIMA EDIFICAVEL ANTES E DEPOIS DA SERVIDAO RELAGAO ENTRE AREA DE OCUPACAQ MAXIMA ANTES E DEPOIS DA SERVIDAO APOS
TABELA DE FATORES DEPRECIATIVOS E INDICE S DE DEPRECIACAO N R - N N N X X
RELAGAO ENTRE AREA DE OCUPAGAQ MAXIMA ANTES E DEPOIS DA SERVIDAQ APLICAGAO DOS PARAMETROS URBANISTICOS DA ZONA GNDE ESTA INSERIDO O LOTE

FAIXA DE SERVIDAO PAS SANDO POR AREA DO LOTE COM PROIBIGAO DE CONSTRUIR

FAIXA DE SERVIDAO PASSANDO POR AREA DO LOTE SEM PROIBICAO DE CONSTRUIR

Fonte: O autor.

A metodologia proposta consistird em um estudo de caso comparativo de um
lote urbano situado na Zona Residencial 4 (ZR-4) do municipio de Ponta Grossa — PR.
Serdo simuladas duas situacOes diferentes de seccionamento do lote pela faixa de
serviddo. A primeira simulacéo tera a faixa de serviddo seccionando o lote em uma
area onde, pela legislacao urbanistica do municipio, ndo poderia ser utilizada para

construgéo conforme Figura 5.

Figura 5 - Faixa de serviddo passando por area nao edificavel

-
Area edificavel

—

L)

—

o>
/ Area ndo edificavel

Faixa de servidao
N
—
L 14,00 [
“1 -1

Fonte: O autor.
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Na segunda simulacgéo a faixa de servidao ira seccionar o lote em uma porgéo

de area em que seria permitido construir, conforme Figura 6.

Figura 6 - Faixa de servidao passando por area edificavel

“Area edificavel

32,00

Area ngo edificavel

-

Faixa de serviddo

=~ 14,00

Fonte: O autor.

A partir do valor de mercado do lote sera realizada a avaliacédo de indenizacao
utilizando-se o critério de Philippe Westin e 0 método de Doubek Lopes, para ambas
as simulagcdes, comparando-se posteriormente os resultados alcancados.

Tendo-se o valor de mercado para o lote em questdo, sera realizada a
avaliacdo da indenizacdo, também para as duas simulacbes, pela proposta
metodoldgica apresentada neste trabalho, que leva em conta um estudo de viabilidade
urbanistico visando a verificacdo do maximo aproveitamento para o lote, a partir dos
parametros urbanisticos de aproveitamento, ocupacdo, recuo minimo obrigatorio,
afastamentos minimos laterais e de fundo, usos permitidos e vocacgéo da regido onde
esta localizado o lote.

Os parametros urbanisticos elencados no paragrafo anterior possuem o
condao de limitar a a&rea méxima possivel de ocupacao efetiva da edificacdo que
podera ser erigida sobre o lote, influenciando de forma direta no valor da indenizacao
cabivel a partir da forma como a faixa de servidao sera gravada sobre o lote.

A partir desses dados urbanisticos pode-se verificar o efetivo aproveitamento
construtivo e ocupacdo maxima permitida para o lote, ou seja, apds se descontar o
recuo e afastamentos minimos obrigatorios.

Assim, serd possivel se verificar a diferenca de valores indenizatorios

utilizando-se a metodologia proposta ao se comparar com o critério de Philippe
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Westin, que se utiliza de indices e coeficientes pré-determinados e com o método de

Doubek Lopes.

4.2 MATERIAIS

O lote que seré utilizado para a realizacdo da avaliacdo de indenizacéo esta
inserido na Zona Residencial 4 (ZR-4) da area urbana do municipio de Ponta Grossa
— PR. Os indices urbanisticos para os lotes inseridos nesta zona estdo descritos na
Tabela 3.

Tabela 3 - indices urbanisticos para lotes situados na ZR-4

Testada | Area | Altura Taxade 55%&2 Afastamentos
7ONA | minima | minima | M&IMa | gcupacgo | Coef. by laterais minimos
(m) (m?) (n® Aprov. minimos
pavtos.) | Base | Torre Base | Torre | Base Torre
6M 60% | 40%
ZR4 14 420 4 60% | 60% 3 5 5 ) 2
2 70% -

(1) Sera permitido o atico (cobertura).

(2) Isento até a altura de 6 metros da cota de passeio sem aberturas. Para prédios de até 4 pavimentos o recuo lateral e de
fundos, minimo, é de 1,50 metros com aberturas. Apos esta altura segue a formula R - 1,50 + 0,20 (N-4) onde R = recuo em
metros e n = nimero de pavimentos.

Fonte: Adaptado da Tabela Il - indices Urbanisticos - Anexo da Lei n°® 6.329/99 (Lei de uso e ocupacio
do solo)

Assim, o estudo de caso sera realizado para um lote que possui 14,00 m de
testada, 420,00 m?2 de area, com taxa de ocupacéo de 70% para uma construcao de
2 (dois) pavimentos, coeficiente de aproveitamento igual a 3 (trés) vezes a area do
terreno, recuo frontal minimo de 5,00 m e afastamentos laterais e de fundo iguais a
1,50 m, considerando aberturas de janelas em todas as fachadas.

A caracterizacado do lote com as medidas resultantes apos a aplicacdo do

recuo e afastamentos minimos obrigatérios pode ser visualizado na Figura 7.

Figura 7 - Caracteristicas do lote

Area do lote: 14 x 30,00 m = 420,00 m?=
Area de ocupacgao efetiva: 11 x 23,50 m = 258,50 m?~

Taxa de ocupacgiao maxima permitida: 70%

Taxa de ocupacao maxima efetiva: 258,50 /420,00 = 61 ,55%0

—
by
o

3000
2

11,00

14,00

Pe

Fonte: Autor.
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4.2.1 Caracterizacdo do lote utilizado para o estudo de caso

O lote utilizado para o estudo de caso que ira comparar as metodologias de
avaliacao de indenizacao sera gravado por uma faixa de serviddo para passagem de
tubulacéo de esgoto de DN (diametro nominal) de 200 mm e profundidade de 2,00 m
em relacdo a superficie, conforme regulamentacédo da Sanepar.

O Manual de Obras de Saneamento (Sanepar, 2012) estabelece que a largura
das faixas de serviddo sera determinada na fase do projeto basico ou executivo a
partir de justificativas técnicas, respaldada por estudos econdmicos e ambientais e
informa que para tubulagbes deve-se considerar o didametro e a profundidade de

escavacao, conforme a Tabela 4.

Tabela 4 - Relacéo de profundidades de escavacéo e largura de faixas sugeridas

Diametro D (mm) Profundidade da Escavacao Largura da faixa
(m) (m)
Até 100 * <2 1
. 3 <2 2
Acima de 100 até 200
>2 3
. 3 <2 3
Acima de 200 até 350
>2 3
. 3 <2 3
Acima de 350 até 500
>2 3
. . <4 4
Acima de 500 até 1000
>4 4
. , <4 6
Acima de 1000 até 1500
>4 6
. , <4 6
Acima de 1500 até 2500
>4 6

* Para tubulacgdes que visem o escoamento das economias atendidas em uma Unica quadra

Fonte: Sanepar.

Conforme a Tabela 4, para uma tubulacdo com 200 mm de DN a Sanepar
estabelece que a faixa de serviddo deverd ter 3,00 m de largura para uma
profundidade de até 2,00 m.

A faixa de serviddo incidira sobre o lote do estudo de caso de duas formas. A
primeira ocupando porcéo do terreno em que ndo se poderia construir (Figura 8a),
haja vista o recuo minimo obrigatério de 5,00 m para a zona. A segunda ocupando

porcao do lote em que se poderia construir (Figura 8b), reduzindo a taxa de ocupacéao
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gue o lote possuia, de acordo com a legislacdo urbanistica. A situacdo do lote e como

a faixa de servidao incide sobre ele pode ser visualizada na Figura 8.

Figura 8 - Incidéncia da faixa de servid&do sobre o lote

a) Faixade servidao fora da
area edificavel
.y
(]
]
= &
-
L]
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S / d
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| ' L~ -
o /1 ot

b)

]
DN

30,00

Faixa de servidio dentro da
area edificavel 300

-~
Y

SOV NNNNNNNANN
ESOSOSOSINNSIINNNESNN

2350

11,00

NN

A
N

14,00

-

Fonte: O autor.

4.3 METODO

Sabe-se que os limites de ocupacéo de terrenos urbanos pelas edificacbes

séo determinados pelo Plano Diretor instituido pelas prefeituras mediante a aplicacao

simultdnea do "Coeficiente de aproveitamento”, da "Taxa de ocupacdo"”, da “Taxa de

permeabilidade”, da "Altura maxima da edificacdo" e dos "Recuo e Afastamentos

minimos obrigatorios”.

A 'Taxa de ocupacdo" exige atencao especial no calculo do valor da

indenizagao, porque embora ela conste de forma clara no Plano Diretor, nem sempre

pode ser aplicada integralmente, haja vista o limite de ocupacdo do terreno pela

edificacdo depender, também, do recuo e afastamentos obrigatorios.
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A partir do recuo e afastamentos obrigatérios a serem inseridos ao lote, pode-
se ter a relacdo entre a area de projecdo horizontal da edificacdo e a area do lote
diminuidas.

Assim sendo, todo terreno urbano esta sujeito a duas taxas de ocupacao: uma
extrinseca, comum a todos os terrenos da zona, e outra intrinseca (ou efetiva), oriunda
das dimensodes do terreno avaliando.

O método proposto neste trabalho leva em conta a situacdo concreta a que
esta inserida o lote a ser avaliado. Nao se tem uma receita ou coeficientes pré-
determinados. Deve-se analisar a efetiva situacdo a que esta inserida o lote para se
verificar objetivamente a real perda de valor que se tera pela instalacdo da faixa de
servidao, dependendo ainda de como essa faixa de servidao incidira sobre o lote. Ou
seja, se essa faixa estard passando em uma porcao do lote onde seria possivel ser
utilizada para construgdo ou se estara passando em porcao onde j4 ndo poderia ser
edificado, por exemplo, por causa do recuo obrigatério.

A avaliacdo do valor de mercado do lote é procedida conforme as
metodologias disciplinadas pela ABNT NBR 14653-1:2019 (Avaliagdo de bens — Parte
1: Procedimentos gerais) e ABNT NBR 14653-2:2011 (Avaliagdo de bens — Parte 2:
Iméveis urbanos). A metodologia escolhida para se avaliar o valor de mercado deve

ser escolhida conforme recomenda a referida norma, ou seja:

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem
avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e
guantidade de informagbes colhidas no mercado. A sua escolha deve ser
justificada e ater-se ao estabelecido nesta norma (todas as partes), com o
objetivo de retratar o comportamento do mercado por meio de modelos que
suportem racionalmente o convencimento do valor. (ABNT NBR 14653-
1:2019, p. 13)

Além do que a ABNT NBR 14653-1:2019 recomenda a respeito da
metodologia a ser utilizada, a NBR 14653-2 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS TECNICAS, 2011) recomenda que para a identificacdo do valor de
mercado, sempre que possivel preferir o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado.

Depois de se avaliar o valor de mercado do lote, parte-se para a avaliagao da
indenizagdo devida pela faixa de serviddo. Realiza-se estudo de viabilidade
urbanistico, verificando parametros a serem respeitados para se construir no lote, de
acordo com o previsto na Lei de Uso e Ocupacédo do Solo do municipio, visando-se o

maximo aproveitamento eficiente.
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A NBR 14653-2 (ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2011) define aproveitamento eficiente como sendo aquele recomendavel e
tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia, observada a atual e
efetiva tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos

permitidos pela legislacao pertinente.

4.3.1 Calculo da indenizacéo
Para se obter o valor da indenizacédo referente a desvalorizacéo do lote pela
instalacdo da faixa de servid@o sera procedido o calculo relacionando a variagédo de

area de ocupacao antes e ap0s a instalacdo da servidao, conforme a equacéo abaixo.

P = (TOEa — TOEd) / TOEa (4)

Onde:

P = coeficiente de indenizagdo em relagéo ao valor de mercado do lote;

TOEa = Taxa de Ocupacao Efetiva maxima, ap0s recuo e afastamentos obrigatorio,
antes da servidao;

TOE«4 = Taxa de Ocupacao Efetiva maxima, apos recuo e afastamentos obrigatorio,

depois da servidao.

O coeficiente “P” retrata a alterac&o havida nas condi¢gdes de ocupagéo efetiva
do lote em relacéo a diferenca de area disponivel para construcdo antes e depois da
instalagdo da faixa de servidao.

A NBR 14653-2 (ASSOCIAC;AO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS,
2011) disciplina que:

11.2 Servidoes

[...]
11.2.2 Critérios

11.2.2.1 O valor da indenizacéo pela presenca de serviddo corresponde a
perda do valor do imével decorrente das restricdes a ele impostas, calculadas
alternativamente por:

a) diferenca entre as avaliacdes do imével original e do imével serviente, na
mesma data de referéncia (critério “antes e depois”), com consideracdo de
circunstancias especiais, tais como alteracdes de uso, ocupacao,
acessibilidade e aproveitamento; (grifo do autor)

b) diferenca entre os valores presentes dos rendimentos imobiliarios liquidos
relativos ao uso do imovel antes e depois da instituicdo da servidéo.
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Assim, o coeficiente “P” calculado retrata exatamente o percentual da perda
de ocupacéao que o imovel sofreu, relacionando efetivamente a area que poderia ser
utilizada para edificacdo antes da servidao e apés a servidao, com base em critérios
objetivos baseados na legislacdo urbanistica do municipio e ndo em critérios
subjetivos.

Para cada situacdo de avaliacdo de indenizacdo devera o engenheiro
avaliador realizar estudo de viabilidade urbanistico para se verificar a legislacdo de
zoneamento relacionada a regido onde esté inserido o imével, a fim de se levantar os
parametros de ocupacgdo, recuo e afastamentos obrigatorios, bem como outras
restricbes especificas para o local, e realizar os célculos utilizando essa metodologia,
gue relaciona a diferenca efetiva utilizando-se o critério “antes e depois”, estabelecido
nas normas regulamentadoras de avaliacéo.

Apos a obtengao do coeficiente “P”, o engenheiro avaliador devera multiplicar
esse coeficiente pelo valor de mercado do lote, obtendo-se o valor de indenizacao

devido pela alterac&o sofrida em sua capacidade efetiva de construcéo.

Vi=PxV (5)
Onde:

Vi = valor de indenizacdo (em R$);
P = coeficiente de indenizagdo em relagéao ao valor de mercado do lote;

V = Valor de mercado do lote (em R$).
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Os dados do terreno utilizado para o presente estudo de caso estédo dispostos

abaixo, na Tabela 5.

Tabela 5 — Dados do terreno

Zoneamento ZR-4
Coeficiente de Aproveitamento 3
Taxa de Ocupacéo 70%
Recuo minimo (m) 5
Afastamento minimo (m) 1,50
Formato Retangular
Area (m2) 420,00
Frente (m) 14,00
Valor de Mercado (R$) 357.000,00

Fonte: O autor.

As duas formas de indenizacao que serdo simuladas para cada metodologia

estdo dispostas na Figura 9, que demonstra quando a faixa de servidao instalada

incide em parte do terreno fora da area edificavel e quando incide em parte do terreno

dentro da area edificavel.

Figura 9 — Situacdo de indenizacéo que serdo simuladas
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Fonte: O autor.
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5.1 RESULTADOS OBTIDOS PELO CRITERIO DE PHILIPPE WESTIN

5.1.1 Faixa de servidao fora da area edificavel (Figura 9a)

Valor de Mercado do terreno = R$357.000,00

Area do lote = 14,00 x 30,00 m = 420,00 m2

Valor unitario = R$357.000,00 / 420,00 m2 = R$850,00/m?2

Area da faixa de serviddo = 14,00 x 3,00 m = 42,00 m2
Valor da faixa de servidao = 42,00 m2 x R$850,00/m2 = R$35.700,00

Calculo do valor da indenizacéo:

Vi =

Onde:

Vi é o Valor da indenizacédo (em R$)

(6)

la € o indice de depreciacdo (calculado conforme os fatores de Philippe

Westin)

Vin € 0 Valor da terra nua (Valor de Mercado da faixa de serviddo =

R$35.700,00)

Célculo do lg (Indice de depreciacio):

O célculo do indice de depreciacdo foi realizado a partir dos fatores de

depreciacdo propostos por Philippe Westin, de acordo com a Tabela 2 apresentada

na secao 3.2.2.1 e replicada abaixo:

PRINCIPAIS FATORES DEPRECIATIVOS

iNDICES

Linhas de

Oleodutos/

Transmisséao Aquedutos

a) Proibicdo de construcéo

30%

30%

b) Proibicdo de culturas

33%

c¢) Limitacdo de culturas

10%

d) Perigos decorrentes

10%

2%

e) Inducéo

2%

f) Fiscalizacdo e reparos

3%

5%

g) Desvalorizacdo da &rea remanescente

8%

10%

h) Seccionamento do imdvel (cortes)

10% a 20%

I = indice de Depreciacéo

63%

100%
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O indice de depreciacdo em casos de instalacdo de faixa de serviddo para
passagem de tubulacdo de agua é calculado pelo somatorio dos indices relacionados
na coluna Oleodutos/Aquedutos, de acordo com os fatores depreciativos dos itens a)
a g), sendo que o indice referente ao fator depreciativo do item h) € discricionario do
engenheiro avaliador, podendo escolher entre 10 a 20%, de acordo com 0 seu ponto
de vista referente a forma como a faixa de serviddo secciona o imovel ou até mesmo
escolhendo 0%, conforme explicitado no trabalho de Philippe Westin e que consta na
Figura 3.

Assim, para o terreno estudo de caso, na situacéo em que a faixa de servidao
passa fora da area edificavel do imovel, estabeleceu-se que para o item h) o

percentual seria de 0%.

— Dessa forma, o indice de Depreciacao (ld) ficou:
— Proibigdo de construcdo = 30%

— Proibicéo de culturas = 33%

— Limitacdo de culturas = ndo € o caso

— Perigos decorrentes = 2%

— Inducéo = ndo € o caso

— Fiscalizacéo e reparos = 5%

— Desvalorizacao da area remanescente = 10%

— Seccionamento do imovel (cortes) = 0%
indice de Depreciacéo (lq) total = 80%

Calculado o indice de Depreciagdo (ld) pbdde-se calcular o Valor da

Indenizacao (Vi) a partir da equacéo (6).

Vi=lg X Vin
Vi=0,80 x R$35.700,00
Vi = R$28.560,00

O valor da indenizagédo conforme o critério de Philippe Westin, para o terreno
estudo de caso, na situacdo em que a faixa de servidao passa fora da area edificavel,

foi de R$28.560,00 (vinte e oito mil, quinhentos e sessenta reais).
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5.1.2 Faixa de serviddo dentro da area edificavel (Figura 9b)

Para o calculo do valor da indenizacéo, conforme o critério de Philippe Westin,
no caso em que a faixa de servidao passa dentro da area edificavel, a Unica diferenca
no indice de Depreciacdo é referente ao fator “Seccionamento do imével”, onde o
percentual adotado passou de 0% para 15%, considerando o ponto de vista do
engenheiro avaliador.

Assim o indice de Depreciacio resultou no percentual de 95% e o valor da

indenizagao passou a ser:

Area da faixa de servidao = 3,00 x 30,00 m = 90,00 m2
Valor da faixa de servidao = 90,00 m2 x R$850,00/m2 = R$76.500,00

Vi =ld X Vin
Vi= 0,95 x R$76.500,00
Vi =R$ 72.675,00

O valor da indenizac&o conforme o critério de Philippe Westin, para o terreno
estudo de caso, na situacdo em que a faixa de serviddo passa dentro da area

edificavel, foi de R$72.675,00 (setenta e dois mil, seiscentos e setenta e cinco reais).

5.2 RESULTADOS OBTIDOS PELO METODO DE DOUBEK LOPES

5.2.1 Faixa de servidao fora da area edificavel (Figura 9a)
Para o calculo do valor da indenizacdo, pelo método de Doubek Lopes,

utilizou-se a equagao 1, conforme abaixo:
Vi=Vix K
Onde:

Vi é o Valor da indenizacao (em R$)
Vi é o valor do terreno original, sem a existéncia da servidao (R$357.000,00)

K é o coeficiente de servidao

Calculo do K (coeficiente de servidao):
Para o calculo do coeficiente K utilizou-se as equacdes 2 e 3, para obtencao

do K1 e do Kz, para depois compara-los e ver qual o maior percentual.
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_ (ACa - ACd)
B ACa

K1

Onde:

K1 = coeficiente que traduz a perda de area construida pela instituicdo da
servidao.

AC, = area construida maxima legalmente permitida antes da instituicdo da
servidao.

ACq4 = area construida maxima que legalmente seja permitida depois da

instituicdo da servidao.

_ (APa— APd)

K2
APa

Onde:

K2 = coeficiente que traduz a perda de area de projecdo da construgéo pela
instituicdo da servidao.

AP, = area de projecdo maxima legalmente permitida antes da instituicdo da
servidao.

APq = area de projecao da construcdo maxima que legalmente seja permitida

depois da instituicdo da servidao.

Assim, para o terreno estudo de caso, na situagédo em que a faixa de servidao
passa fora da area edificavel do imdével, o valor de K1 e do Kz resultaram conforme

abaixo:

Dados:

Area do terreno = 420,00 m2

Area da faixa de serviddo = 14,00 x 3,00 m = 42,00 m?
Coeficiente de Aproveitamento = 3

Taxa de Ocupacédo = 70%
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ACa =3 x 420,00 m? = 1.260,00 m?
ACq4 = 3 x (420,00 — 42,00) = 1.134,00 m?

AP2 = 0,70 x 420,00 m2 = 294,00 m?2
AP4 = 0,70 x (420,00 — 42,00) = 264,60 m2

K1 =(1.260,00 — 1.134,00) / 1.260,00
Ki1=0,10

K2 = (294,00 — 264,60) / 264,60
K2=0,10

Ki1=K2=0,10
Vi=Vix K

Vi = R$357.000,00 x 0,10
Vi = R$35.700,00

O valor da indenizacdo conforme o método de Doubek Lopes, para o terreno
estudo de caso, na situacdo em que a faixa de serviddo passa fora da area edificavel,

foi de R$35.700,00 (trinta e cinco mil e setecentos reais).

5.2.2 Faixa de servidao dentro da area edificavel (Figura 9b)

Dados:

Area do terreno = 420,00 m2

Area da faixa de serviddo = 3,00 x 30,00 m = 90,00 m?
Coeficiente de Aproveitamento = 3

Taxa de Ocupacao = 70%

ACa =3 x420,00 m? =1.260,00 m?
ACd4 = 3 x (420,00 — 90) = 990,00 m?

APa = 0,70 x 420,00 m? = 294,00 m?
APg4 = 0,70 x (420,00 — 90,00) = 231,00 m?

K1 =(1.260,00 — 990,00) / 1.260,00
K1 =0,2143

K2 = (294,00 — 231,00) / 294,00
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K2 =0,2143
Ki=Kz2=0,2143
Vi=Vix K

Vi = R$357.000,00 x 0,2143
Vi = R$76.505,10 = R$76.500,00

O valor da indenizacao conforme o método de Doubek Lopes, para o terreno
estudo de caso, na situagcdo em que a faixa de serviddo passa dentro da éarea

edificavel, foi de R$76.500,00 (setenta e seis mil e quinhentos reais).

5.3 RESULTADOS OBTIDOS PELA METODOLOGIA PROPOSTA

5.3.1 Faixa de servidao fora da area edificavel (Figura 9a)

O calculo do valor da indenizacéo foi calculado a partir da equacgao 5.
Vi=PxV
Onde:

Vi = valor de indenizagédo (em R$);
P = coeficiente de indenizacdo em relacéo ao valor de mercado do lote;
V = Valor de mercado do lote (R$357.000,00).

Calculo do coeficiente P (coeficiente de indenizag&o):

Para o calculo do coeficiente P utilizou-se a equacéo 4.

p_ (TOEa — TOEd)
B TOEa

Onde:

P = coeficiente de indenizacdo em relagéo ao valor de mercado do lote;
TOEa = Taxa de Ocupacgdo Efetiva méxima, apds recuo e afastamentos

obrigatério, antes da servidao;
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TOEq = Taxa de Ocupacdo Efetiva méxima, apds recuo e afastamentos

obrigatorio, depois da servidao.

Dados:

Area do terreno = 420,00 m2
Coeficiente de Aproveitamento = 3
Taxa de Ocupacédo = 70%

Recuo minimo = 5,00 m

Afastamento minimo = 1,50 m

TOEa = (14,00 — 2 x 1,50) x (30,00 — 5,00 — 1,50) = 258,50 m?
TOEq = (14,00 — 2 x 1,50) x (30,00 — 5,00 — 1,50) = 258,50 m?

P = (258,50 — 258,50) / 258,50

P =0,00

Vi=PxV

Vi = 0,00 x R$357.000,00
Vi = R$0,00

O valor da indenizagcdo conforme a metodologia proposta, para o terreno
estudo de caso, na situacdo em que a faixa de serviddo passa fora da éarea
edificavel, foi igual a O (zero).

As consideracgfes a respeito desse resultado serao realizadas na secéo 6 —
Consideracgdes Finais.

5.3.2 Faixa de servidao dentro da area edificavel (Figura 9b)

O calculo do valor da indenizacéo foi calculado a partir da equacgéao 5.
Vi=PxV
Onde:

Vi = valor de indenizagéo (em R$);
P = coeficiente de indenizacdo em relagcéo ao valor de mercado do lote;
V = Valor de mercado do lote (R$357.000,00).
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Célculo do coeficiente P (coeficiente de indenizagé&o):

Para o calculo do coeficiente P utilizou-se a equacéo 4.

_ (TOEa —TOEd)
B TOEa

P

Onde:

P = coeficiente de indenizagc&o em relagéo ao valor de mercado do lote;

TOEa = Taxa de Ocupacdo Efetiva méaxima, apds recuo e afastamentos
obrigatorio, antes da servidao;

TOEq = Taxa de Ocupacdo Efetiva méaxima, apds recuo e afastamentos

obrigatorio, depois da servidao.

Dados:

Area do terreno = 420,00 m2
Coeficiente de Aproveitamento = 3
Taxa de Ocupacédo = 70%

Recuo minimo = 5,00 m

Afastamento minimo = 1,50 m

TOEa = (14,00 — 2 x 1,50) x (30,00 — 5,00 — 1,50) = 258,50 m?
TOEq = (14,00 — 2 x 1,50 — 1,50) x (30,00 — 5,00 — 1,50) = 223,25 m?

P = (258,50 — 223,25) / 258,50
P =0,1364

Vi=PxV
Vi=0,1364 x R$357.000,00
Vi = R$48.694,80 = R$48.700,00

O valor da indenizacdo conforme a metodologia proposta, para o terreno
estudo de caso, na situacdo em que a faixa de serviddo passa dentro da area

edificavel, foi de R$48.700,00 (quarenta e oito mil e setecentos reais).



5.4 RESUMO DOS RESULTADOS

Os resultados obtidos, de acordo com cada metodologia avaliada e em
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relacdo a cada forma como a faixa de servidao incide sobre o terreno estdo resumidos

na Tabela 6, abaixo:

Tabela 6 — Resultados alcancados para cada metodologia

Metodologia

FS fora da area edificavel

FS dentro da area edificavel

Philippe Westin R$ 28.560,00 R$ 72.675,00
Doubek Lopes R$ 35.700,00 R$76.500,00
Proposta R$ 0,00 R$ 48.700,00

Fonte: O autor.
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6 CONSIDERACOES FINAIS

Foram apresentados os dois métodos mais conhecidos e mais utilizados em
Engenharia de Avaliagces para se avaliar o valor de indenizacdo em situacdes onde
o direito de propriedade, garantido constitucionalmente, vem a ser perdido, nos casos
de necessidade ou utilidade publica, bem como por interesse social.

A partir de um estudo de caso simulando um terreno situado na Zona
Residencial 4 (ZR-4) do municipio de Ponta Grossa — PR, possuindo como dimensdes
a area minima e a testada minima do lote padréo previsto para a zona, ou seja, 420,00
m2 de area e 14,00 m de testada, aplicou-se as metodologias de célculo de
indenizacéo desenvolvidas por Philippe Westin e por Doubek Lopes. O lote padrao foi
gravado com faixa de servidao para passagem de tubulacdo de agua, sendo a primeira
situacdo quando a faixa passava por area nao edificavel do mesmo e a segunda
situacao passando por area edificavel, comparando-se os resultados ao final.

Apods o desenvolvimento da avaliacdo do valor justo de indenizacdo pelas
metodologias de Phillipe Westin e Doubek Lopes, a qual foi realizada a partir do valor
de mercado para o lote, foi proposta pelo autor uma metodologia em que foram
utilizados parametros urbanisticos do zoneamento onde se localizava o lote, na
tentativa de retirar o grau de subjetivismo que o critério de Phillipe Westin possui e a
falta de parametros reais que a metodologia de Doubek Lopes apresenta.

Os resultados alcancados demonstraram haver algumas diferencas
consideraveis entre as metodologias utilizadas e a metodologia proposta. A maior
diferenca foi entre o método de Doubek Lopes — que considera o potencial maximo de
area construida e o potencial maxima de ocupacao do terreno sem considerar 0s
parametros urbanisticos, como recuo e afastamentos, para o caso de Ponta Grossa,
e até mesmo permeabilidade minima, para o caso de outros municipios — e a
metodologia proposta, que se fundamenta no percentual efetivo de perda de area de
projecdo, de acordo com a legislacéo urbanistica, apresentando diferenca percentual
de 57,08%. Diferenca significativa considerando a justa indenizacdo a que o
proprietario do bem imével em que incidira a serviddo tem direito, bem como o
interesse publico, uma vez que o capital de indenizacdo, no caso de serviddes
instaladas por empresas estatais ou pelo préprio governo € publico.

Outra consideracdo importante a ser realizada se refere ao valor de
indenizacéo estimado pela metodologia proposta quando a faixa de servidao passa

fora da area edificavel, resultando em valor indenizatorio igual a zero. A metodologia
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proposta leva em consideracdo apenas critérios técnicos e reflete estritamente a perda
efetiva do ponto de vista construtivo a que o proprietario esta subordinado, nao
relacionando critérios quanto a danos morais por eventuais incbmodos por ocasiao
das obras para instalacdo da faixa de servidéo, por exemplo, ou a entrada de equipe
na propriedade para realizar escavagcédo, bem como a manutencao perioddica da faixa
de servidao por equipe da SANEPAR, no caso de tubulacdo de agua, etc.

Estes fatores que ndo sdo de origem técnica, mas devem ser mensurados
pelo profissional da engenharia de avaliagbes, poderdo ser estimados de forma
subjetiva, desde que devidamente fundamentados, analisando-se 0 caso concreto e
utilizando-se critérios que permitam mensurar 0s prejuizos desse tipo.

Assim, acredita-se que a metodologia proposta retira o subjetivismo dos
indices pré-estabelecidos propostos por Philippe Westin, bem como completa o
método de Doubek Lopes, pois 0 mesmo ndo leva em consideracao a efetiva area de
projecdo permitida para o terreno, apés verificar-se os parametros urbanisticos

referentes ao zoneamento onde esta inserido o lote.
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