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RESUMO

Este trabalho apresenta a porcentagem de ocupacao em relacdo ao valor de mercado
dos iméveis publicos dominicais classificados como terrenos de marinha e/ou
acrescidos de marinha cadastrados na SPU - Secretaria de Patrimonio da Unido. A
ocupacao nesses terrenos mencionados é comparada a posse nos imoveis privados,
e 0 objetivo é determinar a porcentagem do valor total representada pela ocupacéo.
A andlise se baseia nas modalidades de ocupacédo e aforamento concedidas pela
Unido, utilizando critérios, procedimentos e normas da Engenharia de Avaliacdes.
Para calcular a porcentagem de ocupacdo sdo aplicados critérios e calculos
percentuais ao valor total do terreno. O estudo ndo aborda aspectos juridicos da
precariedade da ocupacdo, focando exclusivamente na determinacdo da
porcentagem de valor ocupado. Como conclusao, tem-se o coeficiente de ocupacao
calculado a partir de multiplas analises. Esse coeficiente é sugerido para ser adotado
nos processos de calculo de indenizagdo ou remuneracao da ocupacédo dos terrenos
de marinha e acrescidos.

Palavras-chave: Aforamento, Dominio, Percentual de Ocupacédo, Posse, Valor de
Mercado.

ABSTRACT

This work presents the percentage of occupancy in relation to the market value of
Sunday public properties classified as marine land and/or marine land registered with
the SPU - Secretariat for Union Heritage. Occupancy on these lands mentioned is
compared to ownership on private property, and the objective is to determine the
percentage of the total value represented by occupancy. The analysis is based on the
modalities of occupation and tenure granted by the Union, using criteria, procedures
and norms of the Engineering of Evaluations. To calculate the percentage of
occupancy, criteria and percentage calculations are applied to the total value of the
land. The study does not address legal aspects of the occupation's precariousness,
focusing exclusively on determining the percentage of occupied value. As a
conclusion, we have the occupancy coefficient calculated from multiple analyses. This
coefficient is suggested to be adopted in the processes of calculating compensation or
remuneration for the occupation of marine land and added value.

Keywords: Tenure, Domain, Occupancy Percentage, Possession, Market Value.
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1. INTRODUCAO

A promulgacao da Lei das Terras, n.° 601 de 1850, que criou um estado juridico
adequado, considerando a terra como forma de reserva e de apropriacao de capitais,
além de passar a ser um esteio para a sociedade, pode ser a causa do surgimento da
Engenharia de Avaliagdes.

De acordo com Luiz Felipe Proost de Souza e Joaquim da Rocha Medeiros
Janior, o interesse em avaliar imoveis surgiu no Brasil a partir da existéncia da
propriedade particular sobre a terra, com a referida lei, citada acima.

Com o decorrer dos anos, o setor imobilidrio transformou-se na base das
relacBes econdmicas e financeiras nas diversas comunidades. Este ndo serve apenas
para sua finalidade de uso, mas serve também, como referéncia para outras
atividades econdmicas.

Segundo o especialista, Tito Livio Ferreira Gomide, é facil perceber a
importancia da Engenharia de Avaliacdes:

“Considerando-se que o imovel, em geral, € o bem de maior importancia
adquirido pelo homem no decorrer de sua vida, bem como a relevancia de sua
avaliacdo para se medir o poder econdmico de seu detentor ou sua obrigacao
tributaria, é facil perceber a importancia da precisdo da avaliacdo imobiliaria para tal
equilibrio.” (IBAPE-SP - 2007)

Os imdveis - urbanos ou rurais - sdo definidos como publicos ou privados. O
Cddigo Civil Brasileiro de 2002 (Lei n.° 10.406, de 10 de janeiro de 2002), ao tratar
dos bens publicos - artigos 98 e seguintes (Livro 1l - DOS BENS; TiTULO UNICO -
Das Diferentes Classes de Bens; Capitulo Il - Dos Bens Publicos), classifica-os em:

“Art. 98. Sao publicos os bens do dominio nacional pertencentes as pessoas
juridicas de direito publico interno; todos os outros sdo particulares, seja qual for a
pessoa a que pertencerem.

Art. 99. Sao bens publicos:

| - os de uso comum do povo, tais como rios, mares, estradas, ruas e pracas;

Il - os de uso especial, tais como edificios ou terrenos destinados a servigo ou
estabelecimento da administracao federal, estadual, territorial ou municipal, inclusive

os de suas autarquias;

[l - os dominicais, que constituem o patriménio das pessoas juridicas de direito
publico, como objeto de direito pessoal, ou real, de cada uma dessas entidades”.

ibape == !BAPBE NACIONAL
IBAPE asileiro de Avaliagdes

Qualidade em pericias e avaliagoes e Pericias de Engenharia



SETEMBRO | 2023
SAQPAULO - SP

XXM 11:15

EXCELENCIA TECNICA: INOVAGAO, NORMAS E CAPACITACAD

Nos artigos 100 e 101 do CC/2002, quanto aos dominicais, expressam a
possibilidade de alienagéo.

Os Terrenos de Marinha e seus Acrescidos sdo bens dominicais da Uni&o e se
prestam a diversificados usos. Podem ser constituidos de bens de uso comum do
povo ou serem utilizados diretamente pelo poder publico, ou mesmo, utilizados por
particulares mediante cessdo ou aforamento?.

Dos diversos tipos de Terrenos de Marinha, serdo tratados neste trabalho
técnico, os costeiros, localizados na costa brasileira e das formas de sua utilizacéo -
e por 6bvio, os acrescidos. Todos os demais bens imdveis da Unido, inclusive os
terrenos de marinha e acrescidos néo situados na faixa de seguranca da orla, poderéo
ser integralmente alienados, desde que preenchidos os pressupostos de conveniéncia
e oportunidade, ante a auséncia de vedacao constitucional expressa.

Convém destacar que neste trabalho serdo abordados os imoveis classificados
como Terreno de Marinha e/ou Acrescido de Marinha e sua efetiva utilizagéo
autorizada ou reconhecida pela SPU - Secretaria de Patriménio da Unido.

Um dos desafios da engenharia de avaliacdes é obter o valor de mercado dos
imoveis. Desafio ainda maior é a determinacdo do valor de mercado dos iméveis
mencionados acima: Terreno de Marinha e/ou Acrescido de Marinha.

Assim sendo, o objetivo deste trabalho é avaliar a quantidade percentual da
ocupacao em relacdo ao valor de mercado do respectivo imovel.

Concentramos aqui nossa andlise de utilizacdo cedida pela Unido nas
modalidades de Ocupacao e Aforamento - de acordo com os critérios, procedimentos
e formalidades descritas nas Leis, Portarias e Instrucdes Normativas. Analisamos e
calculamos a relagéo percentual entre ocupacéao e valor total.

Nosso entendimento, caracterizacdo restritamente técnica como objeto de
avaliacdo conforme Normas e Procedimentos da Engenharia de Avaliacdes, é de que
a Ocupacao em relacdo ao Aforamento nos Terrenos de Marinha e seus Acrescidos
se assemelha a Posse comparada ao Dominio nos bens imoveis privados e sua
relacdo percentual financeira. Conceitualmente, analisamos e calculamos a valoragéo

! De acordo com o Dicionario do Mercado Imobiliario (MAIA NETO, 1998),
aforamento é “0 mesmo que enfiteuse ou aprazamento”. Enfiteuse é “mesma
coisa que emprazamento e aforamento. Trata-se de uma convencao (contrato,
pacto) na qual o proprietario de um imovel confere a outro seu dominio Uutil,
face a pagamento (ao proprietario ou senhorio direto) de uma penséo ou foro

anual, certo e invariavel”.
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da Ocupacédo nos mesmos moldes, peso e processos matematicos utilizados quando
calculamos indenizagéo de posse para fins de indenizacdo e/ou desapropriagao.

N&o apuramos valor monetario do imével e nem da Ocupacao per si, mas sim,
o percentual que a Ocupacéao estabelecida e reconhecida pela Unido representa em
relagdo ao valor do imével. Analisamos diversas possibilidades de célculo - baseados
em decisdes e sentencas de Tribunais, avaliagbes pretéritas nossas, exemplos
citados na bibliografia - e, apdés demonstrar a marcha de célculos e percentuais
apurados, adotamos como resposta a meédia do apresentado.

N&o nos detivemos nos aspectos juridicos de precariedade, ou ndo, da
ocupacao avalianda. Nao é competéncia nossa para tanto. Além do que, abordamos
aqui o aspecto técnico de apuracao de percentual de valor monetério.

O objetivo especifico para a elaboracéo do presente estudo foi a avaliacédo de
valor, em termos percentuais, da Ocupacao de Terrenos de Marinha e Acrescidos em
dois lotes no municipio de Vitoria, Estado do Espirito Santo. Sao lotes de 631,00 m2 e
1.256,20 m2 e que constam no cadastro da SPU - Secretaria de Patriménio da Uniédo
- como Ocupacao.

2. REVISAO BIBLIOGRAFICA

Importante, mesmo que redundante, mas com o objetivo de perfeitamente
caracterizar, apresentar conceituagdo de Terrenos de Marinha e Acrescidos de
Marinha.

Definicdo Legal: O Decreto-Lei n.° 9.760, de 15 de setembro de 1946, que
dispBe sobre os Bens Imoveis da Unido e da outras Providéncias define pelo seu artigo
2° que:

Art. 2° - S&o terrenos de marinha, em uma profundidade de 33 (trinta e trés)
metros, medidos horizontalmente, para a parte da terra, da posicdo da linha da
preamar média de 1831: a) os situados no continente, na costa maritima e nas
margens dos rios e lagoas, até onde se faca sentir a influéncia das marés;

b) os que contornam as ilhas situadas em zona onde se facam sentir a
influéncia das mares.

Paragrafo uUnico. Para os efeitos deste artigo a influéncia das marés é
caracterizada pela oscilagcéo periddica de 5 (cinco) centimetros pelo menos do nivel
das aguas, que ocorra em qualquer época do ano. Art. 3° S4o terrenos acrescidos de
marinha os que se tiverem formado, natural ou artificialmente, para o lado do mar ou
dos rios e lagoas, em seguimento aos terrenos de marinha.”
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Figura 1 - Terrenos de marinha e seus acrescidos

Fonte: Site Ministério da Economia (Acesso: https://www.gov.br/economia/pt-
br/assuntos/patrimonio-da-uniao/bens-da-uniao/terrenos-de-marinha).

De acordo com Ménica D’Amato (IBAPE-SP 2007):

“Os terrenos de marinha, definidos pelo Cédigo de Aguas de 1934 como faixas
de 33,00 m de largura a partir da linha do jundu (linha definida pela preamar média
registrada em 1831 ou da média das enchentes ordinarias, determinadas pelo Servico
de Patrimbnio da Unido-SPU), banhados pelo mar ou rios navegaveis ao alcance das
marés, sao de dominio da Unido e tém somente dominio util alienavel e explorado
mediante autorizacdo, concessdo ou permissdo. O direito (taxa ou a transferéncia
desse direito se da mediante aforamento com recolhimentos de laudémio (taxa de
ocupacgao a ser paga anualmente em troca do dominio util). As condi¢cdes de uso e
restricbes construtivas sdo exclusivamente determinadas pelo SPU, de modo que a
configuracéo e a particularidade desse mercado encontram-se diretamente ligadas as
prerrogativas daquele que, no mais das vezes, apresenta respaldo nas leis estadual
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e/ou municipal de uso e ocupacéo do solo - em boa parte do litoral paulista, a faixa de
dominio da Unido alcanca trechos da Serra do Mar, envolvendo leis de protecéo
ambiental, entre outras. Cumpre aqui ressaltar as grandes avenidas e calcaddes de
boa parte das cidades litorAneas paulistas, que sdo ocupadas e construidas
sobre terrenos de marinha, assim como a maioria das residéncias de particulares que,
por outro lado, necessitam da realizagdo de aterros para sua implantacdo. Estes
altimos passam a ser "acrescidos de marinha" e sua execugao requer autorizacao
prévia do 6rgdo competente.”

Importante destacar que, para a determinacdo do valor unitario devem ser
adotadas as seguintes normas de avaliagdo de bens publicadas pela ABNT -
Associacédo Brasileira de Normas Técnicas:

e ABNT NBR 14653-1:2019 (Avaliagdo de bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais);

e ABNT NBR 14653-2:2011 (Avaliacdo de bens - Parte 2: Imoveis
urbanos).

Utilizamos em nossa analise a similaridade técnica entre a Ocupacao - nos
Terrenos de Marinha e seus Acrescidos - e a Posse (no caso de imoével privado). A
Posse tem correspondéncia técnica absoluta, em termos de avaliacdo de valor de
mercado, com a Ocupagéo dos Terrenos de Marinha e acrescidos. Evidentemente,
estamos nos referindo a Ocupacéao outorgada ou reconhecida. Ndo estamos avaliando
valor de Ocupacao que assim néo seja. Equivale o ocupante, portanto, ao possuidor.
Do artigo 1.196 do Cadigo Civil, que estabelece que “Considera-se possuidor todo
aquele que tem de fato o exercicio, pleno ou ndo, de algum dos poderes inerentes a
propriedade”.

Diante disso, utilizamos critérios e calculos de percentuais a serem aplicados
sobre o valor total do terreno (dominio pleno) para resultante do valor da ocupacéo.

2.1. Valor da Posse - Ocupacéo Conceitual

Houve entendimento de Tribunais de que, em casos de Posse, deve-se limitar
o valor da indenizacdo a 60% (sessenta por cento) do valor da terra nua, acrescido
dos valores das benfeitorias, se havendo.

Do Superior Tribunal Federal (STF): “a desapropriacdo da propriedade é a
regra, mas a Posse legitima ou de boa-fé também € expropriavel, por ter valor
econdbmico para o possuidor, principalmente quando se trata de imével utilizado ou
cultivado pelo posseiro. Certamente a posse vale menos que a propriedade, mas nem
por isso deixa de ser indenizavel, como tém reconhecido e proclamado nossos
tribunais” (STF, RDA 123/28).

O Superior Tribunal de Justica (STJ) detém jurisprudéncia no sentido de definir
o percentual de 60% (sessenta por cento) do valor da terra nua acrescido dos valores
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das benfeitorias para os casos de posse quando comparados ao dominio. A seguir,
alguns casos julgados pelo STJ e por Tribunais Regionais Federais:

ADMINISTRATIVO - DESAPROPRIACAO CUMULADA COM SERVIDAO
ADMINISTRATIVA - UTILIDADE PUBLICA - CONSTRUCAO DA USINA
HIDRELETRICA DE TAQUARACU - POSSE - INDENIZACAO - DESNECESSIDADE
DE PROVAR A PROPRIEDADE - DISSIDIO JURISPRUDENCIAL NAO-
COMPROVADO. APLICACAO DE SUMULA DO 7 STJ. INOCORRENCIA DE
VIOLACAO AO ARTIGO 535 DO CPC.

1. A desapropriagao de posse nao se insere na exigéncia do art. 34 do Dec.-
Lei 3.365/41 para o levantamento da indenizacdo, que deve ser paga a titulo de
reparacdo pela perda do direito possessoério. Precedentes desta Corte: REsp
184762/PR; DJ 28.02.2000; AG 393343, DJ 13.02.2003; REsp 29.066-5/SP, RSTJ
58:327. 2. A desapropriacdo atinge bens e direitos, mobiliarios e imobiliarios,
corpOreos e incorpéreos, desde que sejam passiveis de apossamento e
comercialidade, tenham valor econémico ou patrimonial e interessem a consecuc¢ao
dos fins do Estado. 3. Consoante jurisprudéncia do E. Supremo Tribunal Federal,
verbis: "Tem direito a indeniza¢do néo so6 o titular do dominio do bem expropriado,
mas também, o que tenha sobre ele direito real limitado bem como direito de posse"
(STF, RE 70.338, Rel. Antonio Nader) 4. Deveras, a exigéncia do art. 34 do DL
3.365/41 impbe-se quando a duvida sobre o dominio decorre de disputa quanto a
titularidade do mesmo. 5. A posse, conquanto imaterial em sua conceituacao, é um
fato jurigeno, sinal exterior da propriedade. E; portanto, um bem juridico e, como tal,
suscetivel de protecdo. Dai por que a posse € indenizavel, como todo 'e qualquer bem.
(In, Recurso "ex officio" n® 28.617, julgado pelo extinto 2° Tribunal de Alcada do Estado
de Sao Paulo, publicado na Revista dos Tribunais n® 481, em Novembro de 1975, as
paginas 154/155). 6. Por sua vez, ja decidiu o Tribunal de Justica do Estado de S&o
Paulo, in litteris: "DESAPROPRIACAO INDIRETA - ACAO PROPOSTA POR
POSSUIDOR _DE__IMOVEL _DESAPOSSADO _ADMINISTRATIVAMENTE _ -
LEGITIMIDADE - INDENIZACAO, NO ENTANTO, RESTRITA APENAS AO VALOR
DA POSSE - REDUCAO DO QUANTUM PARA 60% DO VALOR DO IMOVEL -
RECURSO PROVIDO PARA ESSE FIM." (RJTJESP Volume 113 - ano 22 - 4°
Bimestre - Julho e Agosto 1988 - pag. 179) 7. In casu, restou inequivoco nos autos
gue o Estado autorizou a alienagéo aos Recorridos, os quais, por defeito formal, ainda
nao regularizaram o titulo, sendo certo que ndo houve oposicéo da entidade publica a
especifica transmisséo aos expropriados na posse. 8. Sob esse enfoque, a hipbtese
assemelha-se ao promitente comprador com preco quitado, que, consoante
jurisprudéncia da Corte, faz jus a indenizacdo pela perda do direito a coisa.
Precedente: O possuidor, titular de promessa de compra e venda relativa a imével
desapropriado, tem direito ao levantamento da indenizacéo pelo desaparecimento de
sua posse — RESP 29.066-5 SP - 12 Turma do STJ, Rel. Min. César Astor Rocha -
RSTJ 58: 327. 9. A divergéncia jurisprudencial, ensejadora de conhecimento do
recurso especial, deve ser devidamente demonstrada, conforme as exigéncias do
paragrafo unico do art. 541 do CPC, c/c o art. 255 e seus paragrafos, do RISTJ. 10.
Visando a demonstracdo do dissidio jurisprudencial, imp&e-se indispensavel avaliar
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se as solucdes encontradas pelo decisum recorrido e os paradigmas tiveram por base
as mesmas premissas faticas e juridicas, existindo entre elas similitude de
circunstancias. 11. In casu, impde-se reconhecer a ndo demonstracao da similaridade,
indispensavel a configuracdo do dissidio jurisprudencial, porquanto os acérdaos
paradigmas tratam de situacdo fatica diversa, qual seja, a questdo acerca da
inexisténcia de relacdo juridica dominial, que deve ser comprovada por titulo
devidamente registrado, enquanto o caso em voga versa sobre o levantamento de
indenizacdo decorrente da posse, que independe da comprovacao da propriedade.
12. No que pertine a afirmacdo do recorrente de que néo consta dos autos
documentacdo habil a se extrair a mera "posse" dos recorridos, conquanto a questao
tenha sido devidamente apreciada pela instancia de origem, resta obstada sua analise
nesta instancia especial, porquanto ensejaria o reexame do conjunto fatico-probatorio
constante dos autos, o que € inviavel em sede de Recurso Especial (Sumula 7 STJ).
13. Inexiste ofensa ao art. 535 do CPC, quando o tribunal de origem pronuncia-se de
forma clara e suficiente sobre a questdo posta nos autos. Ademais, o0 magistrado nédo
esta obrigado a rebater, um a um, os argumentos trazidos pela parte, desde que os
fundamentos utilizados tenham sido suficientes para embasar a decisédo. 14. Recurso
especial desprovido (STJ REsp 769731 PR 2005/0124045-0 Relator Min. Luiz Fux,
Primeira Turma, julgamento em 08/05/2007, publicacdo da sumula em 31/01/2007).
(grifos nossos).

ADMINISTRATIVO. APELACAO. REMESSA OFICIAL DESAPROPRIAQAO
INDIRETA. POSSE INDENIZADA EM 60% DO VALOR DA AVALIACAO
ADMINISTRATIVA. JUROS MORATORIOS. INCIDENCIA NOS TERMOS DO ART.
15-B DO DECRETO-LElI 3.365 /41, COM REDACAO DADA PELA MEDIDA
PROVISORIA N° 2183-56/2001. HONORARIOS ADVOCATICIOS. APLICACAO DO
ART. 27, PARAGRAFO 1° DO DECRETO-LEI 3.365 /41. 1. O laudo de avaliacdo
administrativa estipulou quantia para indenizacao da perda da propriedade do imével,
inclusive com benfeitorias, objeto de desapropriacédo por utilidade publica. No caso,
ndo se comprovou a propriedade do_imoével, sendo reconhecida a posse e,
assim, indenizada em 60% do _quantum constante da avaliacdo. Valor que se
considera adequado, haja vista que proporcional a relacdo juridica comprovada.
Precedentes do STJ. 2. Juros moratoérios devem ser reduzidos a 6% ao ano, tendo
por termo inicial a mora da Fazenda Publica, assim considerada a partir de 1° de
janeiro do exercicio seguinte aquele cujo pagamento deveria ter se realizado, ante a
aplicacao do art. 15-B do Decreto-lei n°® 3.365 /41 com a novel redacao determinada
pela Medida Provisoria n® 2183-56/2001. 3. Os honorarios advocaticios devem ser
reduzidos a 5% do valor da indenizacdo, obedecendo aos limites do art. 27, paragrafo
1° do Decreto-lei n° 3.365 /41, com redacao determinada pela Medida Provisoéria n°
2.183-56/2001. 4. Apelacdo do DNOCS e remessa oficial parcialmente provida.
Apelacéo do expropriado improvida. (TRF-5 - Apelacdo Civel AC 340951 RN 0005215-
30.2002.4.05.8400, Relator Des. Federal Edilson Nobre, Quarta Turma, julgamento
em 08/05/2007, publicagéo da sumula em 30/05/2007). (grifos nossos).

ADMINISTRATIVO.  AGAO ~ ORDINARIA  DE  INDENIZAGAO.
DESAPROPRIACAO INDIRETA. POSSE. DIREITO A INDENIZACAO.
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HONORARIOS ADVOCATICIOS. BASE DE CALCULO. APLICACAO DO ART. 27,
PARAGRAFO 1°, II, DO DECRETO-LEI N° 3365/41. REDUQAO. - Se ha aimissao na
posse, em favor do DNOCS, que, a época da desapropriacéo, identificou, como seu
possuidor, o demandante, impde-se o0 reconhecimento do direito do mesmo a
indenizacao, caracterizando-se a desapropriacéo indireta. - Indenizacdo da posse
fixada em 60% do valor do bem. - Redug¢do do percentual dos honorarios
advocaticios para 5% (cinco por cento), em observancia ao disposto no art. 27, do
Decreto-lei n® 3365/41, com a redacao determinada pela Medida Provisoria n® 2.183-
56.33652733652.183 (TRF5 340937 RN 2002.84.00.008589-2, Relator: Des. Federal
Ridalvo Costa, Terceira Turma, julgamento em 15/08/2007, publicacdo em
10/09/2007). (grifos nossos).

ADMINISTRATIVO, CIVIL E PROCESSUAL CIVIL. DESAPROPRIACAO. | -
AUSENCIA DE IMPUGNAGAO A OFERTA. REVELIA. INOCORRENCIA. BUSCA DO
JUSTO PRECO. PREVALENCIA DESSE CRITERIO CONSTITUCIONAL.
IMPROVIMENTO, NESSE PONTO, DO APELO E DA REMESSA. - Na
desapropriacdo, a exigéncia de impugnacao minuciosa do preco oferecido deve ser
temperada pela determinacao constitucional da justa indenizacao, do art. 184 da Carta
Politica. Precedentes. — A contestacdo genérica, ou até a auséncia de contestacao,
na desapropriacdo, ndo podem equivaler a uma aceitagdo expressa da oferta pela
parte desapropriada, em ordem a dispensar a pericia avaliatéria pelo julgador, na
busca da justa indenizacdo. - Devendo a desapropriagdo configurar uma operacao
branca, sem enriquecer nem empobrecer o proprietario, que tem direito a uma justa
indenizagdo, nem beneficiar indevidamente ou lesar os cofres do ente publico
expropriante, € sempre aceitavel que o julgador, ndo se sentindo seguro em fixar um
preco que considere razoavel, determine a realizacdo de pericia. - Apelacédo e
remessa oficial, nesse ponto, improvidas. Il - FIXACAO DO PRECO. PERICIA
OFICIAL. RAZOABILIDADE. ATENDIMENTO AOS REQUISITOS LEGAIS.
IMPROVIMENTO, NESSE ASPECTO, DA APELAQAO E DA REMESSA. - E aceitavel
gue a sentenca utilize, como parametro, a pericia do vistor oficial, que apresenta 0s
requisitos legais, sendo de registrar, in casu, que o art. 26 do DL 3.365 /41 estabelece
gue o valor da indenizacao sera contemporaneo a avaliacdo. - Apelo e remessa a que,
nesse aspecto, nega-se provimento. lll - MERA POSSE. PROVA NOS AUTOS POR
DOCUMENTOS, ALEM DE SER FATO INCONTROVERSO. DIREITO A 60% DO
VALOR DO BEM. BENFEITORIAS, SE EXISTENTES, INDENIZADAS
INTEGRALMENTE. INCIDENCIA DE JUROS MORATORIOS E
COMPENSATORIOS E CORRECAO MONETARIA. PARCIAL PROVIMENTO DA
REMESSA DE OFICIO. - A posse de boa-fé, ainda que destitulada, é indenizavel,
conforme critério jurisprudencial prevalente, em 60% do valor do bem. As benfeitorias
seriam indenizadas na integra (...) (TRF5 AC 368786 CE 2005.05.00.034637-8,
Relator Des. Federal Marcelo Navarro, Quarta Turma, julgamento em 13/11/2007,
publicacdo da sumula em 08/02/2008) ADMINISTRATIVO. DESAPROPRIACAO
INDIRETA. DESAPOSSAMENTO. FORMA(;AO DA BARRAGEM DE SOBRADINHO.
AREA DE POSSE INUNDADA. INDENIZACAO. CABIMENTO. LAUDO OFICIAL.
TERRA NUA. JUROS COMPENSATORIOS E MORATORIOS. HONORARIOS
ADVOCATICIOS. CUSTAS PROCESSUAIS. 1. No caso de avaliacdo de éarea
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inundada, exige-se por vezes um arrefecimento da rigidez da avaliacdo dos meios de
prova dirigidos a certificacdo da area, ja que inegavelmente foi restringida a
capacidade probatoria do particular. Tem-se, assim, como comprovada a posse dos
autores sobre a area inundada pelo que foi atestado no Formal de Partilha e
corroborado pela Certiddo de Registro de Imoveis e Hipotecas, Titulos e Documentos
da Comarca de Remanso no Estado da Bahia, bem como pela pericia no local. 2. "A
posse, conquanto imaterial em sua conceituacdo, é um fato jurigeno, sinal exterior da
propriedade. E; portanto, um bem juridico e, como tal, suscetivel de protec&o. Dai por
gue a posse é indenizavel, como todo ‘e qualquer bem. (In, Recurso 'ex officio’ n®
28.617, julgado pelo extinto 2° Tribunal de Algada do Estado de S&o Paulo, publicado
na Revista dos Tribunais n® 481, em Novembro de 1975, as paginas 154/155)." (REsp
769731/PR, Rel. Ministro LUIZ FUX, PRIMEIRA TURMA, julgado em 08.05.2007, DJ
31.05.2007 p. 343.) 3. A jurisprudéncia patria tem se posicionado no sentido de atribuir
60% do valor do imével para indenizar a perda da posse. Precedentes: REsp
769731/PR, Rel. Ministro LUIZ FUX, PRIMEIRA TURMA, julgado em 08.05.2007, DJ
31.05.2007 p. 343; 618 - STF, 110 - TFR e 114 - STJ); e os juros de mora de 6% ao
ano, contados na forma prevista no art. 15-B do Decreto-lei n° 3.365/41 (Medida
Provisoria n° 2.183-56, de 24/08/2001). 5. Tendo a parte decaido apenas de parte do
seu pedido, faz jus ao recebimento de honorérios advocaticios na proporcionalidade
de seu ganho. Em se tratando de desapropriacao indireta, os honorarios advocaticios
devem ser fixados segundo o disposto no art. 20, 88 3° e 4° do Codigo de Processo
Civil. 6. A Unido esta isenta de custas, mas deve reembolsar, sendo vencida, aquela
gue o autor antecipou com o ajuizamento da acao (art. 20, caput, e § 2°, do CPC). 7.
Provimento parcial da apelagédo. (TRF1 AC 1976 BA 1998.33.00.001976-9, Relator
Des. Federal Olindo Menezes, Terceira Turma, julgamento em 30/10/2007, publicacéo
da sumula em 23/11/2007). (grifos nossos).

E acrescentamos:

Muito embora indenizavel, como se vé, seu valor ndo deve ser o mesmo da
desapropriacdo do dominio (Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial
77.624/PR. Brasilia, 20 de junho de 1996):

“E injuridico, todavia, indenizar-se a posse mediante a quantificacéo integral do
imovel, como se o ressarcimento (a0 mero possuidor) recaisse sobre a posse e 0
dominio. A indenizacao integral, in casu, considerado o proprietario, ao mesmo tempo,
como possuidor e proprietario, importa em enriquecimento ilicito do expropriado em
detrimento do 6rgao publico expropriante, com desafei¢do a justeza da reparacao que
0 principio constitucional preconiza. Nao ha um parametro seguro estabelecido para
essa relacao de valor propriedade/posse.”

Ndo ha um parametro definido estabelecido para essa relacdo de valor
propriedade/posse. Nada obstante, em outras ocasifes, o proprio Superior Tribunal ja
se debrucgou sobre o0 assunto (Superior Tribunal de Justica. Recurso Especial 538/PR.
Brasilia, 3 de maio de 1993):
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“O ressarcimento de terreno desapropriado, sem titulo dominial (arts. 524 e
530, i, Codigo Civil), em favor do legitimo possuidor, ndo deve ser feito por inteiro.
Como solucédo de equidade, é razoavel gue se reconheca a quem desfrute de
habitual uso e gozo do imoével expropriado indenizacdo equivalente a 60% sobre
o valor do terreno, mais aquela decorrente das benfeitorias Uteis e necessarias que
perdeu.” (grifos N0Ssos).

2.2. Anédlise 1: Baseado em Decisfes dos Tribunais

Isto posto, obtém o primeiro indicativo de valor. E indireto e resulta de préatica
juridica: o valor da Ocupacao seria de no maximo 60,0% do dominio pleno. Como
permanece aberto o percentual, ja que 60,0% seria 0 maximo, adotaremos aqui o valor
maéaximo possivel na hipétese:

Equacéo 1: VO1=0,60 x VT

Onde:

VO1 = Valor de Ocupagéo;

0,60 = pratica juridica baseado em decisdes dos tribunais;

VT = Valor do Terreno ou Valor de Dominio Pleno.
2.3. Anélise 2: Baseado em Estudo de Caso

Usamos como exemplo nesta analise o descrito por Avelar, Arthur G. P.; Paixao
Sa, Talita F.; e Nogueira, Gustavo H., em Valor de Indenizacdo em Casos de Posse -

XIX COBREAP - Congresso Brasileiro de Engenharia de Avaliacdes e Pericias:

O estudo de caso se refere a indenizagcédo de posse e compara 0s precos de
mercado para projeto de faixa de dominio de rodovia federal. Concluiu-se:

“Nesta situacao observamos que 0s iméveis sem documentacdo e com areas
de abertura maiores que 50% tiveram seus precos variando entre 53% e 75%
menores, quando comparados aos imoveis com documentacdo. Essa diferenca foi
diminuindo & medida que os tamanhos das areas foram aumentando.”

Equacao 2: VO2=0,66 x VT

Onde:

VO:2 = Valor de Ocupacao;

0,66 = média das diferencas apuradas;
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VT = Valor do Terreno ou Valor de Dominio Pleno.
2.4. Analise 3: Baseado em Indeniza¢cfes para Projetos de Energia

Aqui reportamos o praticado pela CEMIG D (CEMIG Distribuicdo) ou CEMIG
GT (CEMIG Geracéao e Transmissdo). Essa Empresa utiliza como procedimento, ha
muitos anos, a indenizacao de 1/3 do valor para o dominio e 2/3 do valor para a posse.

Equacéo 3: VO3 =0,67 x VT

Onde:

VO3 = Valor de Ocupagéo;

0,67 = pratica e uso pela Concessionaria;

VT = Valor do Terreno ou Valor de Dominio Pleno.
2.5. Andlise 4: Baseado em Indeniza¢des para Serviddo de Passagem

Utilizamos esta analise pela similaridade com o caso em andlise. Na servidado
de passagem (de Linhas de Transmisséao, por exemplo) impde-se ao imével a posse
de determinada faixa. O usual e tecnicamente adotado € a aplicacdo da Tabela de
Phillipp Westin. O percentual maximo para impor limitagdo ao uso do imével e adquirir
a posse da faixa de servidéo é de 0,63.

Equacéo 4: VO4=0,63 x VT

Onde:

VO4 = Valor de Ocupagéo;

0,63 = prética e uso em instituicdo de Serviddes de passagem;

VT = Valor do Terreno ou Valor de Dominio Pleno.

Para a determinacdo da depreciacdo incidente sobre a faixa de servidao,
devido as limitacbes de aproveitamento impostas pela presenca da linha de

transmissao, por exemplo, foram adotados os indices presentes na tabela organizada
por Phillipe Westin (MOREIRA, 2007), que é transcrita a seguir:
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Tabela 1 - Tabela de Phillipe Westin

Principais fatores depreciativos indices de depreciacéo
Linhas de transmissdo Faixas de servidao
Proibicdo de construcao 0,30 0,30
Proibicao de culturas - 0,33
Limitacao de culturas 0,10 -
Perigos decorrentes 0,10 0,02
Inducao 0,20 -
Fiscalizacdo e reparos 0,03 0,05
Desvalorizacdo do remanescente 0,08 0,10
Seccionamento do imével (cortes) - 0,10 a 0,20

Fonte: MOREIRA, 1997

2.6. Analise 5: Baseado nos Coeficientes aplicados nas Utilizacdes dos
Terrenos de Marinha

Passamos a apresentar percentuais baseados nos indices aplicados de acordo
com a modalidade de utilizacdo de Terrenos de Marinha.

Pela Lei 13.240 de 2015 e Decreto-Lei 2.398 de 21 de dezembro de 1987, é
devido a taxa anual pela Ocupacéo na aliquota de 2,0% aplicada sobre o valor do
dominio pleno do terreno, excluidas as benfeitorias.

Art. 1° A taxa de ocupacédo de terrenos da Unido sera de 2% (dois por cento)
do valor do dominio pleno do terreno, excluidas as benfeitorias, anualmente atualizado
pela Secretaria do Patrimonio da Unido. (Redacao dada pela Lei n® 13.240, de 2015)
(Regulamento) - DL 2398/1987

A taxa do Aforado é de 0,6%, segundo o DL 9760/46 e alteracdes:

“Art. 101 - Os terrenos aforados pela Unido ficam sujeitos ao foro de 0,6% (seis
décimos por cento) do valor do respectivo dominio pleno, que sera anualmente
atualizado. Redacéo dada pela Lei n° 7.450, de 1985).” (Vide Decreto n° 1.360, de
1994) - DL 9760/46

Assim, estabelecemos célculos simplificadores comparando as proporcdes de
0,6% em correlagcdo com 2,0%:

Aforamento — 0,6%  0,6%
Ocupacio — 2,0%  2,0%

Neste calculo, quanto mais proximo de 100%, menor seria o percentual que o
aforamento em relacdo a ocupacdo. Uma relagdo igual a 50% implicaria em
equivaléncia total e igual a 0,50. Do resultado apresentado, temos que a Ocupacao
representa 30%, ja que o produto é inversamente proporcional.
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Equacgédo 5: VOs = 0,30 x VT

Onde:

VOs = Valor de Ocupacgéo;

0,30 = Coeficiente baseado na relacdo simples de taxas de utilizacao;

VT = Valor do Terreno ou Valor de Dominio Pleno.
2.7. Andlise 6: Baseado no Coeficiente de Aforamento e Areas de Dominios

Para este célculo comparamos a taxa anual de aforamento e supomos que ela
se refere ao pagamento como “ocupacgéo” de 17% (dezessete por cento) do terreno.
E)lacl)l'(,) o;(:)z)allculamos qgual seria o coeficiente se fosse relativo a area total do terreno

Se 0,6% representam taxa de “ocupacgao” de 17,0% do terreno, o coeficiente
para o terreno total é:

Aforamento — 0,6%  0,6%

- = = 3,5299
Area —17,0% 17,0% o

Posteriormente, calculamos a relacdo da Taxa de Ocupacédo de 2,0% com o
resultado da proporcdo do Aforamento calculado = 3,529%. Ou seja, quanto que a
taxa de 2,0% representa em relacdo ao coeficiente como se toda a area fosse
“aforada” - ou, areas de dominios compostas:

Taxa de Ocupagdo —2,0%  2,0%

= = 56,679
Taxa Normalizada 3,529%  3,529% o

Equacéo 6: VOs = 0,567 x VT

Onde:

VOs = Valor de Ocupacéo;

0,567 = Coeficiente baseado na relacdo da Taxa Normalizada;
VT = Valor do Terreno ou Valor de Dominio Pleno.

2.8. Andlise 7: Baseado no Coeficiente de Ocupacio e Areas de Dominios
Especificos

O célculo nesta analise se baseia na Taxa de Ocupacdao e relaciona o seguinte:
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e Ataxa de 2,0% é suposta como sendo a composi¢cdo de duas partes;

e Uma parte é de 0,6% e se relaciona a area de 17%;

e A outra parte (2,0% - 0,6% = 1,4%) se relaciona com os restantes 83%
da é&rea do terreno.

Como ja calculado acima (2.7. Analise 6) o Coeficiente Normalizado 1 é
3,529%.

Aforamento —0,6%  0,6%
Area —17,0%  17,0%

= 3,529%

Entdo, calculamos a outra parte do coeficiente em relacdo a area de 83% e
obtém-se o Coeficiente Normalizado 2:

Diferenca 2,0% — 0,6%  1,4%
Area — 83,0% ~ 83%

=1,687%

Dai, somamos os Coeficientes Normalizados 1 e 2:
3,529% + 1,687% = 5,216%

Comparamos entao a proporc¢ao relativa aos coeficientes normalizados com o
total encontrado:

Tabela 2 - Proporcéo relativa aos coeficientes normalizados
Normalizacdo Coeficientes Normalizados Coeficiente Total Proporcéo
Ocupacao 1,687% 0 32,34%
Dominio 3,529% 5,529% 67,66%
Fonte: Elaborado pelos Autores.

Assim, analisamos possibilidade de aplicacdo de 32,34% do valor do terreno
com indenizag&o da Ocupagéo.

Equacgéo 7: VO7=0,323 x VT

Onde:

VO7 = Valor de Ocupagéo;

0,323 = Coeficiente baseado Taxa Normalizada Duplamente;

VT = Valor do Terreno ou Valor de Dominio Pleno.
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2.9. Analise 8: Baseado nos Coeficientes aplicados Concesséo de Direito Real
de Uso Onerosa

Da IN 05 de dezembro de 2018, art. 37:
Art. 37. O valor da Concesséo de Direito Real de Uso - CDRU onerosa sera
apresentado pelo relatério de valor de referéncia e calculado considerando as

seguintes equacoes:

Vcdru = [Vau x At] x 0,4 ou 0,6 x Kr x FX, para a concessao apenas de terrenos
da Uniao, onde:

| - Vcdru = valor da concesséo de direito real de uso oneroso em reais;

Il - Vau= valor da area da Unido objeto da CDRU, em reais por metro quadrado,
obtidos por meio de Laudo de Avaliagdo, relatorio de valor de referéncia, quando
justificado pelo avaliador e autorizado pela chefia imediata e/ou Superintendente do
Patrimonio da Uniéo;

lll - At = area da terra ocupada, em metros quadrados;

IV - 0,4 ou 0,6 = o valor do Direito Real de Uso equivale a 40% (quarenta por
cento) do valor do dominio pleno do imével quando residéncia, ou 60% (sessenta por
cento) quando comércio.

Neste ponto, o coeficiente de ocupacdo seria de 60,0% por se tratar de
atividade comercial e conforme descreve o artigo acima citado.

Estamos nos abstendo da abordagem juridica da diferenca de seguranca e
representatividade juridica desses dois elementos: CDRU e Ocupacdo. Em termos
técnicos, conferimos a ambos a mesma densidade e producao de efeitos.

Equacéao 8: VOs = 0,60 x VT

Onde:

VOs = Valor de Ocupagéo;

0,60 = Coeficiente utilizado para CDRU,;

VT = Valor do Terreno ou Valor de Dominio Pleno.

2.10.Anélise 9;: Baseado na Lei do ITCD de Minas Gerais

Apesar da Lei 12.426 de 27 de dezembro de 1996 - MG, que regulava o ITCD
- Imposto de Transmissao sobre “Causa Mortis” ou bens de direito ter sido revogada,
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a base de célculo até entéo utilizada deve prevalecer. Nao discutimos aqui a producao
de efeitos juridicos, mas sim, o aspecto técnico da analise.

A Lei acima citada foi substituida pela Lei 14.941/2003, todavia produziu efeitos
até 2007 e discriminava os percentuais da seguinte maneira:

Assim, para o dominio util = 1/3 ou 33,33%.

Figura 2 - Trecho Efeitos de 1°/01/2004 a 28/12/2007
Efeitos de 1°/01/2004 a 28/12/2007 - Redacdo original:

“I - 1/3 (um ter¢o) do valor do bem, na transmissao ndao onerosa do dominio util;
Il - 2/3 (dois tercos) do valor do bem, na transmissdo nao onerosa do dominio direto;

Il - 1/3 (um ter¢o) do valor do bem, na instituicdo do usufruto, por ato ndo oneroso, bem como
NO Seu retorno ao nu proprietario;

IV - 2/3 (dois tercos) do valor do bem, na transmissdo nao onerosa da nua propriedade

V - o valor total da propriedade plena, na hipotese de consolidacao desta mediante aquisi¢cdo nao
onerosa da nua propriedade pelo usufrutuario;”

Fonte: Site Secretaria de Estado de Fazenda (Acesso:
http://lwww.fazenda.mg.gov.br/lempresas/legislacao _tributaria/leis/I14941 2003.html).

Equacgéo 9: VO9 = 0,333 x VT
Onde:
VOg = Valor de Ocupagéo;
0,333 = Coeficiente para transmiss&o de Dominio Util;
VT = Valor do Terreno ou Valor de Dominio Pleno.
2.11.Andlise 10: Baseado na Lei do ITCD do Estado do Espirito Santo

No Espirito Santo o Decreto 3.469-R de 2013 tratou dessa questdo. No art. 10,
8 2¢

Art. 10. A base de calculo do imposto € o valor venal dos bens ou direitos ou o
valor do titulo ou crédito, transmitidos ou doados.
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8 1° A base de célculo tera o seu valor revisto ou atualizado, sempre que a
Secretaria de Estado da Fazenda (Sefaz) constatar alteracao no valor venal dos bens
ou direitos transmitidos ou doados, ou vicio na avaliagdo anteriormente realizada.

§ 2° Nas doacdes com reservas de usufruto ou na instituicdo gratuita desse a
favor de terceiro, a base de calculo serd igual a metade do valor do bem,
correspondendo o valor restante a nua-propriedade.

Equacéo 10: VO10 =0,50 x VT
Onde:
VO10 = Valor de Ocupacao;
0,50 = Coeficiente para doac¢des com reserva de usufruto;
VT = Valor do Terreno ou Valor de Dominio Pleno.
3. ESTUDO DE CASO

Os imédveis que contribuiram para o presente trabalho sdo urbanos e ocupam
Terrenos de Marinha e Acrescidos de Marinha.

O objetivo especifico do trabalho avaliatério que resultou na elaboracéo deste
é fornecer a avaliacao de valor, em termos percentuais, da Ocupacéo de Terrenos de
Marinha e Acrescidos em dois lotes em Vitoria-ES. S&o lotes de 631,00 m? e
1.256,20 m? e que constam no cadastro da SPU - Secretaria de Patrimonio da Uniéo
- como Ocupacéo.

Portanto, tratamos aqui de apresentacdo de valor percentual em relagdo ao
valor total de dois lotes contiguos no Bairro Bento Ferreira em Vitéria-ES e cuja
Ocupacdo em Terrenos de Marinha e Acrescidos comparamos percentualmente o
valor em relagdo ao Aforamento.

A seguir, tém-se os dados cadastrais dos lotes mencionados e algumas
fotografias realizadas por ocasido da vistoria.
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Figura 3 - Dados do lote de 631,00m?2

q 1 5 o o % 4
Dados Cadastrals
Identificacdo do imovel: Ndmero do RIP: 5705.0116502-06

Incluide CAD MASSA 00,/00,/0000

Informacies Gerais

GRPU Responsave GRPU - ESPIRITO SANTO
Situacdo EM LSO
Conceituacdo NAC.INT C/MARIMNHA E ACRESC.MAR

Memerg do Processo [ |

Inscricgo Municipa [ 1

Tipo Terreno LOTE

Qtde. Fotos do Terreno M3o Informado
Mumero Cartografia SPU MEo informado
Mimergo Coordenadas UTM MEc informado

Caracteristicas Técnicas

Matureza do Terreno URBAMNO

Fracdo do Terreno 1,0000000
Area Terreno Tota £31,00 m®
Area Terreno Unido 631,00 m*

Localizagdo do Imovel

Denominacido da Area URBAMA
Tipo de Ocupacdo Aterro
IMOVEL SITUADD EM ILHA MARITIMA COSTEIRA DE VITORIA

Situagdo ds Area
IMOVEL NAD SITUADO EM AREA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA
AREA NAD DECLARADA PELA PREFEITURA DE INTERESSE SOCIAL

Fonte: Portal de Servigcos da SPU.

ibape sp -\ IBAPE NACIONAL

L Instituto Brasileiro de Avaliagoes
Qualidade em pericias e avaliagdes |BAPE e Pericias de Engenhana




- - 11,15

SETEMBRO | 2023
SAQPAULO - SP

EXCELENCIA TECNICA: INOVAGAO, NORMAS E CAPACITACAD

Figura 4 - Dados do lote de 1.256,20m?2

5 1 o - L - 4
Dados Cadastrals
Identificacio do imovel: Ndmero do RIP: 5705.0010938-11

Informacdes Gerais

GRPU Responsave GRPU - ESPIRITO SANTO
Situacdo EM USD
Conceituacio MNAC.INT C/MARINHA E ACRESC.MAR

Mumero do Processo I ]

Inscricde Municipa [ ]

Tipo Terreno LOTE

Qtde. Fotos do Terreno MEo Informado
Memeros Cartografia SPU MEo informado
Mumere Coordenadas UTM Mo informado

Caracteristicas Técnicas

Matureza do Terreno URBAMD
Fracdo do Terreno 1,0000000
Area Terreno Tota 1.256,20 m*?
Area Terreno Unido 1.256,20 m*

Localizacdo do Imowvel
Tipo de Ocupacdo Aterro
IMOVEL SITUADC EM ILHA MARITIMA COSTEIRA DE VITORIA

Situscio da Area
IMOVEL NAC SITUADD EM AREA DE REGULARIZACAD FUNDIARIA
AREA NAD DECLARADA PELA PREFEITURA DE INTERESSE SOCIAL

Fonte: Portal de Servigos da SPU.
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Figura 5 - Detalhe e dados dos lotes

- = i 7 S, P

Fonte: ZRC ADV.

Flgura 6 - Imagem satélite dos lotes
b \‘3” ; e -
1= e

Fonte: Google Earth Pro (07/2021).
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Figura 7 - Imagem e g_etalhe_:s dos lotes

Fonte: Google Earth (Imagem: 7/2021) e ZRC ADV.

Figura 8 - Poligonos obtidos a partir daimagem e composicao

."
-

Fonte: Google Earth (Imagem: 7/2021) e ZRC ADV.
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A vistoria seguiu rigorosamente as determinacfes da NBR 14653-1:2019
(Avaliacdao de Bens - Parte 1:Procedimentos gerais) e da NBR 14653-2:2011
(Avaliacdo de Bens - Parte 2: ImoOveis urbanos), Normas Técnicas para Engenharia
de Avaliagdes de Bens, publicadas pela ABNT - Associagéo Brasileira de Normas
Técnicas.

Figura 9 - Vistas gerais dos lotes

Fonte: Autores.

IBAPE NACIONAL

Instituto Brasileiro de Avaliagoes
e Pericias de Engenharia

jbape sp

Qualidade em pericias e avaliagoes




ETEMB
SAO PAULO

U

EXCELENCIA TECNICA: INOVACAD, NORMAS E CAPACITACAD

Figura 10 - Vistas gerais dos lotes

-~ )

-

» 7

R,

' Fonte:

Autores.

Figura 11 - Vistas gerais dos lotes
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4. CONCLUSOES

Apoés analises multiplicadamente ampliadas e adocdo da média aritmética
como representacao do resultado, chegamos ao Coeficiente de Ocupacao de 51,83%.

Adotamos a média como resultado pela ndo uniformidade na resposta e céalculo
normatizado e definido. Considerando o limite sugerido de 60% se aplica a posse nao-
precaria - ao nosso entendimento.

Tabela 3 - Resultados Obtidos

Valor Analise Referéncia Percentual
VO1 Decisdes dos Tribunais 0,60
VO? Estudo de Caso 0,66
VOa Indenizacbes para Projetos de 0.67

Energia
VOu Indenizagbes para Servidéo de 0.63
Passagem
VOs Taxas de Utlllzagao Terrenos de 0.30
Marinha
VOs Coeficiente de Afora}rr_]ento e Areas 0.57
de Dominio
VO7 Coeficiente de Ocu,pqgao e Areas de 0.32
Dominio
VOs Concessao de Direito Real de Uso 0.60
Onerosa
VOo ITCD MG 0,33
VO1o ITCD ES 0,50
Produto de multiplas anélises 51,83%

Fonte: Elaborado pelos Autores.

Adotando-se o limite sugerido pelos Tribunais - coeficiente de 60,0% - € nosso
entendimento que deveria, entdo, ser aplicado o relativo a por¢cdo possivel de
aforamento (83,0%).

Assim, teremos:

60,0% x 83,0% = 49,80%

Como é esse coeficiente menor, adotamos o maior e produto de mudltiplas
analises: 51,83%.
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Consideramos, portanto, como sendo o indicado e sugerido para adocéo nos
processos de calculo, o Coeficiente de 51,83% para indenizagcdo ou remuneragéo da
Ocupacéao de Terrenos de Marinha e seus Acrescidos.

Dessa maneira, os valores a serem apresentados para cada um dos lotes
envolvidos no trabalho avaliatorio que originou o presente estudo corresponde a:

e VOs31 =0,5183 x 631,00 m2 X VUmEDs31;
e VO125620 =0,5183 x 1.256,20 X VUMED1.256,20.
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