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PRAIAS URBANAS OU RURAIS NO BRASIL E SUA RELAGAO ECONOMICA

Resumo

Este estudo analisa a valoragdo econémica de imdveis costeiros no Brasil, com foco
na distingdo entre areas urbanas e rurais, e propde metodologias para calcular Perdas
Monetarias (PM) e Perdas EconOmicas (PE) em contextos de desapropriagdo e
impactos ambientais, como a erosao costeira — perda de faixas de areia. Baseado em
normas nacionais, o trabalho considera métodos diretos e indiretos para quantificar
prejuizos. Um exemplo pratico, calcula PM e PE, ajustados por fatores de raridade e
de correcéo. Considera ainda o Percentual de Perda Cénica (%PC), adotando critérios
objetivos, com vistas a reduzir a subjetividade. Recomenda a criagado de protocolos
nacionais para %PC, bancos de dados regionais e incorporagdo de custos de
restauracdo para maior precisdo e padronizagao na avaliacdo de perdas em areas
costeiras. Conclui-se que a classificagao e a valoragao exigem analise caso a caso,
especialmente em areas costeiras, devido a ambiguidades legais, pressdes
socioeconémicas e variagdes regionais no mercado imobiliario.

Palavras-chave: Praia urbana; Praia rural; Perdas Econdémicas; Perdas
Monetarias; Faixas de Areia.

ABSTRACT

This study examines the economic valuation of coastal properties in Brazil,
emphasizing the distinction between urban and rural areas, and proposes
methodologies for calculating Monetary Losses (PM) and Economic Losses (PE) in
contexts of expropriation and environmental impacts, such as coastal erosion—loss of
sand strips. Grounded in national standards, the study employs direct and indirect
methods to quantify damages. A practical example calculates PM and PE, adjusted by
rarity and correction factors. It also considers the Scenic Loss Percentage (%PC),
adopting objective criteria to minimize subjectivity. The study recommends establishing
national protocols for %PC, regional databases, and incorporating restoration costs to
improve accuracy and standardization in assessing losses in coastal areas. It
concludes that classification and valuation require case-by-case analysis, particularly
in coastal regions, due to legal ambiguities, socioeconomic pressures, and regional
variations in the real estate market.

Keywords: Urban beach; Rural beach; Economic losses; Monetary losses;
Sand strips.
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1. INTRODUGCAO

No Brasil, a classificagdo de praias e imoveis como urbanos ou rurais € um
tema complexo, que envolve critérios legais, geograficos, urbanisticos e
socioeconémicos. Apesar de nao haver uma definicdo unica que categorize todas as
praias dessa forma, a natureza juridica das praias como bens publicos de uso comum
do povo, conforme a Constituicado Federal de 1988 (art. 225) e a Lei n° 7.661/1988
(Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro), estabelece que elas pertencem a Uniao,
independentemente de sua localizagdo. Ja a diferenciagdo entre imoveis rurais e
urbanos é regida por legislagdes especificas, como a Lei n°® 4.504/64 e a Lei n°
6.766/1979, que priorizam a destinagcdo e a localizagcdo, respectivamente. Este
trabalho analisa esses conceitos, com énfase em aspectos praticos, jurisprudenciais
e técnicos, incluindo a valoracdo de areas costeiras e estimativas de perdas
econdmicas e monetarias quando da sua desapropriagdo ou instituicdo de servidao.
(BRASIL, 1988, 1988, 1964, 1979)

2. CLASSIFICAGAO DE PRAIAS: URBANA OU RURAL?
2.1.Critérios de Classificagao

A classificagdo de uma praia como urbana ou rural depende de aspectos
praticos e contextuais, considerando uso, ocupagdo humana, delimitagdo legal, e
fatores ambientais e econémicos.

2.1.1. Uso e Ocupagao Humana

Uma praia € considerada urbana quando esta dentro dos limites de uma area
urbanizada, definida pelo plano diretor municipal ou pelo Codigo de Obras local, e esta
sujeita a infraestrutura urbana, como saneamento, pavimentagao, iluminagéo publica
e alta densidade populacional. Exemplos incluem a Praia de Copacabana (Rio de
Janeiro) e a Praia do Porto da Barra (Salvador/BA), onde ha intensa ocupacao
residencial, comercial e turistica, com servigos publicos consolidados.

Por outro lado, uma praia é classificada como rural quando localizada em areas
nao urbanizadas, geralmente fora dos limites de expansdo urbana, com baixa
densidade populacional, auséncia de infraestrutura urbana significativa e uso
predominantemente agricola, pesqueiro ou de conservagdo ambiental. Um exemplo
seria a Praia de Caraiva (Porto Seguro/BA), que mantém caracteristicas rurais, com
acesso limitado e ocupacéao esparsa.

2.1.2. Delimitagao Legal

A Lei n®6.766/1979, que regula o parcelamento do solo, define areas urbanas
com base em planos diretores e infraestrutura, mas ndo menciona praias diretamente.
Ja os terrenos de marinha, regidos pelo Decreto-Lei n° 9.760/1946, abrangem faixas
costeiras (33 metros a partir da preamar média de 1831). Eles podem estar em areas
urbanas ou rurais, dependendo da ocupacéao ao redor. (BRASIL, 1979, 1946)

A faixa de praia propriamente dita (area coberta e descoberta pelas marés) é
um bem publico federal, e sua classificagdo como urbana ou rural depende do
zoneamento municipal. Por exemplo, uma praia dentro de um perimetro urbano
(conforme Lei n® 10.257/2001 - Estatuto da Cidade) é tratada como urbana para fins
de planejamento. (BRASIL, 2001)
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2.1.3. Aspectos Ambientais e Econémicos

Praias urbanas frequentemente tém vocacdo turistica ou comercial, com
impacto econdmico elevado, como a Praia de Stella Maris (Salvador/BA), que integra
a zona urbana e atrai investimentos. Ja praias rurais, sdo associadas a atividades
tradicionais (pesca, agricultura) e tém menor intervengdo antrépica, muitas vezes
integrando unidades de conservagao.

A erosao costeira, como documentada em estudos na Bahia (TEIXEIRA, 2021),
afeta diferentemente essas areas: praias urbanas sofrem pressdées de urbanizacéo,
enquanto praias rurais enfrentam impactos naturais com menor mitigagao.

2.2.Interpretacao Jurisprudencial e Normativa

Jurisprudéncias, como as do Tribunal Regional Federal da 12 Regiao (TRF-1)
em casos baianos, tratam praias como bens publicos independentes da classificacao
urbana ou rural, focando na irregularidade da ocupagédo. No entanto, o valor de
indenizagdo ou perda econémica (quando aplicavel) pode variar: areas urbanas tém
maior valor imobiliario, enquanto rurais sdo avaliadas por uso tradicional ou potencial
ecologico.

A NBR 14653-1:2019 leva a entender a considerag¢ao do contexto urbano ou
rural no calculo da valoragao de imodveis proximos a praias, ajustando critérios como
acessibilidade e vocagédo econémica. (ABNT, 2019)

3. IMOVEL RURAL X IMOVEL URBANO
3.1.Normas Legais

A diferenciagao entre imovel rural e imével urbano é regida por legislagoes
especificas, que consideram aspectos juridicos, urbanisticos, econdmicos e de uso
do solo.

3.1.1. Constituicao Federal (1988)

O art. 5° incisos XXII e XXIll, garante a propriedade privada, mas distingue
implicitamente os regimes de imével rural (sujeito a fungdo social da propriedade, art.
186) e urbano (regulado por planos diretores, art. 182). Nao define diretamente os
termos, mas estabelece bases para a regulamentagéo posterior. (BRASIL, 1988)

3.1.2. Lei n° 8.629/1993 — Reforma Agraria

Define imével rural no art. 4° inciso |, enfatizando a destinacao
independentemente da localizagdo. Assim, um imével dentro do perimetro urbano
pode ser classificado como rural se for destinado a atividades agropecuarias.
(BRASIL, 1993)

3.1.3. Lei n° 6.766/1979 — Parcelamento do Solo Urbano

Define imovel urbano como aquele localizado em area incluida no perimetro
urbano ou de expansao urbana de um municipio, conforme plano diretor ou lei
municipal (art. 2°). Requer infraestrutura basica (BRASIL, 1979)

3.1.4. Lei n° 4.504/1964 — Estatuto da Terra
Também define imovel rural com base na destinagéo (art. 4°), exigindo que o
4
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imovel rural tenha area minima para viabilidade econémica ou ambiental, conforme
critérios regionais. Contudo, a Lei n°® 8.629/1993 atualiza e detalha o conceito, sendo
a referéncia principal. (BRASIL, 1964)

3.1.5. Lei n° 10.257/2001 — Estatuto da Cidade

Reforca a definicdo de imdvel urbano como parte de areas urbanizadas ou
urbanizaveis, sujeitas a ordenamento por planos diretores e regidas por normas de
uso e ocupagao do solo (art. 2°). Imdveis rurais ficam fora desse escopo, sendo
regidos por legislagdes especificas como a Lein® 12.651/2012). (BRASIL, 2001, 2012)

3.1.6. Cddigo Civil (Lei n° 10.406/2002)

O art. 1.228 trata da propriedade em geral, mas nao distingue diretamente. A
diferenciacéo € feita por legislagdo especifica (ex.: Lei n°® 6.766/1979 e Lei n°
4.504/1964), que define os regimes de uso e tributagdo. (BRASIL, 2002, 1979, 1964)

3.2.Normas Técnicas

3.2.1. ABNT NBR 14653-1:2019 — Avaliacao de Bens — Procedimentos
Gerais

Orienta a valoragao de iméveis, distinguindo urbanos de rurais. Para imoveis
urbanos, considera fatores como localizacdo em zonas de alta densidade e
valorizagao por servigos publicos. Para rurais, avalia-se a aptidao agricola, percentual
de area agricultavel, tipos de solos, nota agronédmica etc.

3.2.2. IBAPE - Normas de Avaliagao

O Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia (IBAPE), por suas
normas, estabelece critérios técnicos para classificar imoéveis. Imoveis urbanos sao
avaliados, basicamente, por critérios de mercado, enquanto rurais sao analisados por
capacidade de producao e conformidade com a funcao social além de critérios de
mercado.

3.3.Diferencas Principais

A tabela a seguir sumariza as principais diferengas entre imdveis rurais e
urbanos:

Tabela 1 — Diferengas entre imével urbano e imével rural

Critério

Imoével Urbano

Imovel Rural

Definicao Legal

Localizado dentro do perimetro urbano ou
de expansdo urbana, conforme plano
diretor municipal, com infraestrutura basica
(Lei n° 6.766/1979).

Prédio rustico de area continua,
qualquer que seja sua localizagao,
destinado a exploracao
agrossilvipastoril (Lei n°® 8.629/1993).

Residencial, comercial, industrial ou de

Agropecuario, extrativo, florestal ou
de preservagao ambiental, vocagao

Uso Principal servicos, com média / alta densidade ! . ;
. pesqueira com baixa densidade
populacional. .
populacional.
Pode ou ndo ter infraestrutura
Possui saneamento, energia elétrica, | urbana, dependendo da localizagao,
Infraestrutura . o . ~
transporte publico e acessibilidade. mas isso ndo altera sua
classificacao.
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Critério Imével Urbano Imével Rural
ITR (Imposto Territorial Rural),
Tributagao IPTU (Imposto Predial e Territorial | regido pela Unido, com aliquotas
Urbano), regido por legislagdes municipais. | baseadas no seu grau de utilizagdo
(GU) e tamanho de area.
. . 1 Regido por normas agrarias e
Regido por planos diretores e cédigos de ot P o~z 9
Zoneamento ambientais (ex.: Cédigo Florestal —

obras municipais (Lei n°® 10.257/2001).

Lei n® 12.651/12).

Valoragao Técnica

Baseada em mercado imobiliario, valor de
mercado, proximidade de servigos, dentre
outras.

Baseada em aptidao agricola, area
produtiva e potencial econdmico
dentre outras.

Norma técnica

NBR 14653-2:2011 ABNT

NBR 14653-3:2019 ABNT

especifica
Cumpre funcdo urbana (ex.: habitagdo, | Cumpre funcdo agraria (ex.:
Fungao Social comércio), monitorado por politicas | produgao de alimentos), monitorado
municipais. por politicas federais.

Fonte: Elaboragéo prépria (2025).
3.4.Casos Especiais: Praias
3.4.1. Praia como Parte de Imoével Urbano

Se a praia estiver dentro do perimetro urbano e for usada para fins turisticos ou
residenciais (ex.: Praia de Copacabana), ela é tratada como parte de uma area
urbana. No entanto, a faixa de praia em si € um bem publico federal (Decreto-Lei n°
9.760/1946), sendo considerado um bem de uso comum do povo (areas destinadas
ao uso coletivo, acessiveis a populagdo para atividades como lazer, pesca ou
circulagao, salvo regulamentagdes especificas). (BRASIL, 1946)

As praias, no contexto brasileiro, sdo consideradas bens da Uniao conforme o
artigo 20, inciso 1V, da Constituicdo Federal de 1988 (BRASIL, 1988), que inclui entre
os bens da Unido “os terrenos de marinha e seus acrescidos”. Especificamente:

o Terrenos de Marinha: Segundo o Decreto-Lei n°® 9.760/1946 (art. 2°), sdo terrenos
de marinha as areas situadas na faixa de 33 metros a partir da linha de preamar
média de 1831, ao longo da costa maritima, e nas margens dos rios e lagoas, até
onde se faga sentir a influéncia das marés. As praias, enquanto faixa litoranea,
estdo incluidas nessa definigao (art. 3°). (BRASIL, 1946)

o Natureza Juridica: Como bens de uso comum do povo, as praias ndo podem ser
apropriadas privativamente, mas podem ser objeto de ocupacao ou aforamento
por particulares, sob regime de concessao ou pagamento de laudémio (art. 103 e
seguintes do Decreto-Lei n® 9.760/1946). (BRASIL, 1946)

o Uso Publico: A Lei n° 7.661/1988 (Plano Nacional de Gerenciamento Costeiro)
reforca que as praias sao areas de acesso publico, com restricbes apenas para
fins de preservagdo ambiental ou seguranga. (BRASIL, 1988)

3.4.2. Praia como Parte de Imével Rural

Uma praia pode estar associada a um imovel rural se o terreno continuo ao
redor for destinado a atividades agrossilvipastoris. A destinagdo do imovel determina
sua classificagdo, mesmo que a praia esteja dentro de um perimetro urbano.

Embora as praias em si sejam bens de uso comum do povo, os terrenos
6
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adjacentes podem ser classificados como urbanos ou rurais, impactando sua
valoragao econémica, como discutido nas segdes anteriores.

3.4.3. Consideragoes Especificas

« Inalienabilidade: Como bens publicos federais, as praias ndo podem ser vendidas
ou transferidas para propriedade privada, mas podem ser objeto de concessao de
uso ou aforamento (art. 103, Decreto-Lei n® 9.760/1946). (BRASIL, 1946)

» Restricoes Ambientais: A Lei n°® 12.651/2012 classifica as faixas costeiras como
Areas de Preservacdo Permanente (APP), impondo restricbes ao uso para
proteger servigos ecossistémicos, como o valor cénico. (BRASIL, 2012)

o Valoragao Econémica: Embora sejam bens de uso comum, as praias t€m impacto
econdmico indireto, como no valor de imoveis adjacentes ou no turismo.

4. INDENIZAGOES EM FAIXAS DE PRAIA: JURISPRUDENCIAS E ESTUDOS
REGIONAIS

4.1.Jurisprudéncias Locais na Bahia

Na Bahia, ha casos judiciais que tratam de ocupagdes irregulares em faixas de
praia e terrenos de marinha, mas a indenizagcao por metro linear de praia ndao € um
padrdo comum. Um exemplo relevante € um caso julgado pelo Tribunal Regional
Federal da 12 Regido (TRF-1)', envolvendo um imével em Aritagua, lIhéus/BA. Nesse
processo, o TRF-1 negou indenizagao por benfeitorias (uma casa de concreto armado
de 61 m?) a um proprietario que construiu sem autorizagdo da Secretaria do Patriménio
da Uniao (SPU) em terreno de marinha. A decisao reforga que ocupacgdes ilegais em
faixas de praia ndo geram direito a compensacao, mesmo que haja construgdes. O
acordao destaca que a faixa de praia € um bem publico de uso comum, e a auséncia
de permissao legal inviabiliza qualquer reivindicagao indenizatoria.

Segue uma lista de outros julgados do Tribunal Regional Federal da 12 Regiao
(TRF-1) e de outros tribunais regionais federais que seguem o mesmo entendimento
de que ocupagdes irregulares em faixas de praia ou terrenos de marinha, sem
autorizagcdo da Unido ou da Secretaria do Patrimbénio da Unido (SPU), ndo geram
direito a indenizagdo por benfeitorias. Esses casos reforcam a jurisprudéncia de que
bens publicos de uso comum, como faixas de praia, pertencem a Unido e que
ocupagoes ilegais ndo conferem direitos compensatérios, alinhando-se ao precedente
da Apelacao Civel n° 2004.01.00.058747-4/BA.

a) Apelacao Civel n° 0004018-20.2005.4.01.3300/BA (TRF-1)

» Julgado pela 52 Turma em 23/09/2011, com relatoria do desembargador federal
Joao Batista Moreira.

» Trata-se de agdo em que um ocupante de terreno de marinha em Salvador/BA
requereu indenizagao por benfeitorias apds despejo determinado pela Unido. O
TRF-1 negou o pedido, afirmando que a ocupagao irregular, sem autorizagéo da
SPU, nao gera direito a retengdo ou indenizagao, reforgando que terrenos de

" Apelagéo Civel n° 2004.01.00.058747-4/BA. A decis3o foi proferida pela 42 Turma Suplementar do TRF-1 em
30/04/2013, com publicagdo em 15/05/2013. Relator, juiz federal Rodrigo Navarro de Oliveira.
7
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marinha sao bens publicos de uso comum.
b) Apelagao Civel n°® 1997.01.00.054236-2/BA (TRF-1)

» Julgado pela 62 Turma em 06/12/2010, com relatoria do desembargador federal
Daniel Paes Ribeiro.

* Nesse caso, um particular tentou usucapir area de praia em Itacaré/BA,
considerada terreno de marinha. O tribunal rejeitou a pretensao, destacando que
bens da Unido, especialmente faixas de praia, ndo sao suscetiveis a prescricao
aquisitiva, e a ocupacéo ilegal ndo assegura compensacao.

c) Apelagao Civel n° 0001381-55.2002.4.05.8000/AL (TRF-5)

= Julgado pela 4% Turma do TRF-5 em 15/11/2005, com relatoria do desembargador
federal Ridalvo Costa.

= Envolveu ocupagao irregular de barraca na Praia do Francés/AL. Apesar da boa-
fé alegada, o tribunal negou indenizagao por benfeitorias, pois o terreno era de uso
comum do povo, e a auséncia de autorizagao da Unido impediu qualquer direito
compensatorio.

d) Apelacao Civel n° 2009.05.00.001406-0/PE (TRF-5)

» Julgado pela 12 Turma do TRF-5 em 10/11/2009, com relatoria do desembargador
federal Francisco Barros Dias.

» Trataram de usucapiao de terreno de marinha em Olinda/PE. O tribunal manteve
a improcedéncia, afirmando que faixas de praia e terrenos de marinha sao
inalienaveis e que ocupagdes irregulares nao geram direitos, incluindo
indenizagao.

e) Apelacao Civel n° 0004955-05.2015.4.05.8300/PE (TRF-5)

= Julgado pela 3% Turma do TRF-5 em 16/09/2020, com relatoria do desembargador
federal Edilson Pereira Nobre Junior.

= Um ocupante tentou usucapir area em Recife/PE sob regime de ocupagao. O
tribunal negou, reforcando que terrenos de marinha ndo sao passiveis de
prescricao aquisitiva e que ocupagdes sem autorizagao legal ndo geram direito a
indenizagao.

Esses julgados refletem uma linha jurisprudencial consistente que protege o
patrimdnio publico e prioriza o interesse coletivo.

4.2.Normas Técnicas do IBAPE Nacional

O IBAPE Nacional e suas regionais, oferecem diretrizes para avaliagdes e
pericias que podem ser aplicadas ao calculo de indenizacbes em faixas de praia. Uma
norma relevante € a Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos, que é frequentemente
usada para embasar calculos de indenizacgao.

Embora ndo haja uma norma especifica para "indenizagao por metro linear de
praia", métodos de valoragao de areas ambientais poderiam ser adaptados, usando
critérios como extensao afetada, potencial econbémico e impactos ambientais. Por
exemplo, uma praia com alta vocagao turistica, como em Porto Seguro/BA, teria um

8
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valor por metro linear maior do que uma area menos explorada. Da mesma forma,
utilizando o método da renda com fluxo de caixa descontado, pode-se calcular o valor
presente liquido das perdas de renda decorrentes da restricido de uso em faixas de
praia. Essa abordagem permite estimar perdas econdémicas por metro linear,
considerando a vocacéo turistica ou residencial da area.

Como métodos de valoracdo ambiental podemos citar:
a) Métodos Diretos

Estimam o valor de bens ou servigos ambientais por meio da simulagao de
mercados hipotéticos, capturando a disposicdo das pessoas em pagar por esses
recursos. Exemplos incluem:

« Avaliagao Contingente: Mede a disposi¢céo a pagar por meio de questionarios ou
pesquisas que avaliam preferéncias individuais.

« Preco da Propriedade (Avaliagao Heddnica): Analisa o impacto de atributos
ambientais no valor de iméveis, como a proximidade de areas verdes ou costeiras.

« Custo de Viagem: Estima o valor de areas recreativas com base nos gastos
incorridos para acessa-las, como transporte e tempo.

b) Métodos Indiretos

Baseiam-se nos precos de mercado de bens ou servicos influenciados por
mudangas ambientais. Por exemplo, analisam a variagdo nos pregos de iméveis
localizados proximos a areas protegidas ou impactadas ambientalmente, refletindo o
efeito indireto dessas alteragbes no mercado.

c) Métodos Baseados em Custo

Focam nos custos associados a prevencgao ou reparacado de danos ambientais.
Um exemplo comum é o calculo do investimento necessario para restaurar areas
degradadas, como a recuperagao de solos ou da vegetagdo nativa.

d) Métodos Baseados em Modelos

Empregam modelos econométricos para avaliar os impactos de alteragdes
ambientais na economia e no bem-estar humano, simulando cenarios e estimando
efeitos em variaveis como produtividade ou qualidade de vida.

Outras Metodologias de Avaliagdo Ambiental:
a) Matrizes de Interagao

Essas matrizes identificam e analisam os impactos de atividades humanas
sobre o meio ambiente, relacionando ag¢des especificas aos seus efeitos ambientais.
Por meio de uma estrutura tabular, organizam informagdes para avaliar a magnitude
e a relevancia (ou amplitude) dos impactos em diferentes componentes ambientais.

b) Redes de Interagao

Utilizam diagramas para representar as interconexdes entre elementos
ambientais e os impactos gerados por atividades humanas. Essa abordagem permite
visualizar de forma clara as relagcbdes causa-efeito, destacando interdependéncias e
potenciais impactos cumulativos.
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c) Mapas de Sobreposicao

Consistem na elaboragédo de mapas tematicos que integram dados de diversas
variaveis ambientais. Esses mapas ajudam a identificar areas de maior sensibilidade
ambiental, facilitando a priorizagdo de medidas de conservagao ou mitigagao.

d) Projecao de Cenarios

Emprega modelos analiticos para simular possiveis cenarios futuros de
desenvolvimento, avaliando seus impactos ambientais. Essa metodologia permite
prever os efeitos de diferentes estratégias ou politicas, apoiando a tomada de decisao
com base em projecdes fundamentadas.

4.3.Estudos Regionais sobre Perdas Econdmicas por Extensao de Costa
Afetada

4.3.1. Estudos Disponiveis
Em breve pesquisa, obteve-se:

a) "Erosdo Costeira na Praia de Sdo Miguel, lIhéus-BA" (TEIXEIRA, 20212): Este
estudo avalia os impactos da erosdao na Costa do Descobrimento, na Bahia O
estudo menciona que areas urbanizadas préximas a desembocaduras fluviais
sofrem eroséo significativa, e agdes judiciais frequentemente resultam em ordens
de demolicdo e recuperacao ambiental, sem indenizagdo aos ocupantes.
Classificando 60% das praias com baixo nivel de dano, 30% médio e 10% alto,
especialmente em areas urbanizadas. Embora ndo quantifique diretamente perdas
econdmicas por metro linear, indica que areas de 1 km de costa com alta erosao
(10% das praias) pode sofrer perdas significativas, como reducgéo de até 50% do
valor imobiliario ou turistico.

b) "A Critical Evaluation of Coastal Erosion in Rio Grande do Sul, Southern Brazil"
(SCIELO): Este estudo analisa a erosédo ao longo de 620 km da costa gaucha,
identificando perdas de até 2 metros de praia por ano em areas urbanizadas como
Tramandai e Capao da Canoa. Embora nao fornega valores econdmicos diretos,
a extensdo afetada (cerca de 30% da costa, ou 186 km) sugere impactos
significativos.

c) Desastre de Fundao (SCIELO, 2020): Embora focado em um contexto diferente
(rompimento de barragem), o estudo discute metodologias de compensagéo
ambiental que podem ser adaptadas. O IBAMA utiliza critérios para impactos
lineares em unidades de conservacgdo, sugerindo valores de compensagao
proporcionais a extensao afetada. Para faixas de praia, isso poderia ser adaptado
com base em fatores como biodiversidade, uso turistico e impactos
socioecondmicos.

4.3.2. Estimativa de Perdas por Metro Linear

Baseado em estudos, é possivel estimar, em macromodelo, perdas econdmicas
por metro linear de praia:

2 TEIXEIRA, C. E. S. Eroséo costeira na Praia de Sdo Miguel, llhéus-BA: diagnostico e perspectivas. Revista
Brasileira de Geografia Fisica, v. 14, n. 3, p. 123-135, 2021
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4.3.2.1. Valores de Terrenos de Frente para a Praia na Bahia

A Bahia é um estado com alta demanda por terrenos a beira-mar devido ao
turismo e a valorizagdao imobiliaria, especialmente em areas como Porto Seguro,
Camagcairi e llhéus. Com base em dados coletados de portais imobiliarios e anuncios,
visando exemplificar, temos:

a) llha Comandatuba (Canavieiras): Terreno de 105.092 m? com 300,57 m de frente
para o mar, listado por R$ 2,1 milhdes (R$ 20/m?2). Valor por metro linear: R$ 2,1
milhdes + 300,57 m = R$ 6.985.

b) Serra Grande: Terreno de 20.000 m? com 38 m de frente para o mar, avaliado em
R$ 1,5 milhdo (R$ 75/m?). Valor por metro linear: R$ 1,5 milhdo + 38 m = R$ 39.474.

¢) Marau: Terreno de 140.000 m2 com 100 m de frente para o mar, listado por R$ 10
milhdes (R$ 71/m2). Valor por metro linear: R$ 10 milhdes + 100 m = R$ 100.000.

d) Camacari (Jaua): Terreno de 3.268 m? com 50 m de frente para o mar (estimado
com base na descri¢do "pé na areia"), avaliado em R$ 2,7 milhdes. Valor por metro
linear: R$ 2,7 milhdes + 50 m = R$ 54.000.

e) Porto Seguro (Taperapua): Terreno de 4.700 m? com 50 m de frente para o mar
(estimado com base na descrigdo), listado por R$ 3,5 milhdes. Valor por metro
linear: R$ 3,5 milhdes + 50 m = R$ 70.000.

f) Praia do Forte: Terreno de 122.000 m? com 200 m de frente para o mar, listado
por R$ 15 milhdes. Valor por metro linear: R$ 15 milhdes + 200 m = R$ 75.000.

g) Imbassai: Terreno de 5.000 m? com 60 m de frente para o mar (estimado), avaliado
em R$ 2,8 milhdes. Valor por metro linear: R$ 2,8 milhdes + 60 m = R$ 46.667.

4.3.2.2. Média Simples na Bahia

Média: (R$ 6.985 + R$ 39.474 + R$ 100.000 + R$ 54.000 + R$ 70.000 + R$ 75.000 +
R$ 46.667) + 7 = R$ 56.017 por metro linear.

4.3.3. Valores de Terrenos de Frente para a Praia no Rio Grande do Sul

O Rio Grande do Sul tem um litoral menos explorado turisticamente, com areas
como Torres e Capao da Canoa sendo as mais valorizadas. Como os dados
disponiveis para terrenos diretamente a beira-mar sdo escassos, foram utilizadas
informagdes de areas proximas ao mar (a poucos metros) e ajustadas estimativas
para terrenos de frente para a praia, com base em tendéncias de mercado e
descri¢des de localizagao.

a) Capao da Canoa (Arroio Teixeira): Terreno de 4.000 m? (11 lotes de 12x30 m), a
8 quadras da praia (cerca de 800 m), listado por R$ 1,2 milhdo. Ajustando para um
terreno a beira-mar com 50 m de frente (estimado), o valor seria cerca de R$ 2
milhdes (considerando maior valorizagdo a beira-mar). Valor por metro linear: R$
2 milhdes + 50 m = R$ 40.000.

b) Torres: Terreno de 15.000 m? com 60 m de frente para o mar (estimado), avaliado
em R$ 225.000 (R$ 15/m?), ajustado para beira-mar com base em valorizagédo
local, estimando R$ 1,5 milhdo. Valor por metro linear: R$ 1,5 milhdo + 60 m = R$
25.000.
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c) Cassino (Rio Grande): Terreno de 10.000 m? com 50 m de frente para o mar
(estimado), estimado em R$ 100.000 (R$ 10/m?2), ajustado para beira-mar em R$
500.000. Valor por metro linear: R$ 500.000 + 50 m = R$ 10.000.

d) Tramandai: Terreno de 5.000 m? a 200 m da praia, avaliado em R$ 300.000.
Ajustando para beira-mar com 40 m de frente (estimado), o valor seria cerca de
R$ 600.000. Valor por metro linear: R$ 600.000 + 40 m = R$ 15.000.

e) Capao Novo: Terreno de 3.000 m? a 500 m da praia, avaliado em R$ 200.000.
Ajustando para beira-mar com 30 m de frente (estimado), o valor seria cerca de
R$ 450.000. Valor por metro linear: R$ 450.000 + 30 m = R$ 15.000.

f) Atlantida: Terreno de 6.000 m? a 300 m da praia, avaliado em R$ 400.000.
Ajustando para beira-mar com 50 m de frente (estimado), o valor seria cerca de
R$ 800.000. Valor por metro linear: R$ 800.000 + 50 m = R$ 16.000.

g) Imbé: Terreno de 4.000 m? a 400 m da praia, avaliado em R$ 250.000. Ajustando
para beira-mar com 40 m de frente (estimado), o valor seria cerca de R$ 550.000.
Valor por metro linear: R$ 550.000 + 40 m = R$ 13.750.

4.3.4. Média no Rio Grande do Sul

Valores por metro linear: R$ 40.000, R$ 25.000, R$ 10.000, R$ 15.000, R$ 15.000, R$
16.000, R$ 13.750.

Média: (R$ 40.000 + R$ 25.000 + R$ 10.000 + R$ 15.000 + R$ 15.000 + R$ 16.000 +
R$ 13.750) + 7 = R$ 19.250 por metro linear.

4.4. Comparativo

« Bahia: Média de R$ 56.017 por metro linear de frente para a praia. A variagédo
(R$ 6.985 a R$ 100.000) reflete a diversidade de areas, desde terrenos menos
acessiveis até resorts de luxo em Marau.

o Rio Grande do Sul: Média de R$ 19.250 por metro linear de frente para a praia.
A faixa (R$ 10.000 a R$ 40.000) é mais estreita, indicando menor valorizagéo e
demanda turistica.

Observagoes: Evidente que ndo se pretende, neste estudo, fazer comparagao direta
de valores para fins de avaliagcdo dos bens, mas sim, demonstrar caracteristicas
influenciantes de valores em suas devidas regides e analisar os dois extremos.

4.5.Criticas e Limitagoes

Os estudos disponiveis priorizam impactos ambientais, como erosédo e
supressao de vegetacao, em detrimento da quantificacdo de perdas econémicas por
metro linear. A auséncia de uma metodologia padronizada para valoragdo de bens
publicos, como praias, decorre da complexidade de atribuir valor econdmico a esses
ativos, especialmente em casos de uso irregular.

Embora existam metodologias robustas para valoragado ambiental, a falta de um
padrao especifico para faixas de praia e terrenos a beira-mar, fora das areas de
marinha, evidencia os desafios de avaliagdo devido as restricdes legais e a
diversidade de contextos regionais.

Além disso, as decisdes judiciais encontradas mostram uma tendéncia a
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priorizar o interesse publico, o que pode desconsiderar perdas econémicas legitimas
de ocupantes, especialmente em casos de ocupacgdes historicas.

5. PERDAS ECONOMICAS X PERDAS MONETARIAS
5.1.Perdas Econdmicas

Referem-se a redugdo ou privagcdo de beneficios econdmicos amplos, que
incluem nao apenas valores monetarios diretos, mas também oportunidades perdidas,
impactos socioecondmicos e outros efeitos intangiveis ou indiretos. Envolvem a
analise do impacto em um sistema econémico maior, como a perda de produtividade,
valor de mercado ou potencial de geragao de renda.

No caso das faixas de praia, as perdas econdmicas estimadas consideram
fatores como a reducao do valor imobiliario ou turistico devido a danos ambientais, a
diminuicdo da atratividade para investidores e o impacto em atividades econdmicas
locais (ex.: turismo, pesca). Esses valores refletem ndo apenas uma perda financeira
imediata, mas também a perda de potencial econémico futuro.

Exemplo: Se uma praia em llhéus sofre eroséo, o valor do terreno a beira-mar pode
perder valor, e o turismo local pode ser afetado, reduzindo a renda de comerciantes e
a arrecadagao municipal. Isso é uma perda econdmica, pois engloba impactos diretos
e indiretos.

5.2.Perdas Monetarias

Referem-se a prejuizos financeiros diretos e quantificaveis, expressos em
valores monetarios especificos, como custos incorridos, valores pagos ou perdas de
bens tangiveis. S&o mais restritas e focam no impacto financeiro imediato, sem
considerar efeitos indiretos ou intangiveis.

Uma perda monetaria seria, por exemplo, o valor que um proprietario deixa de
receber ao vender um terreno de frente para a praia apés a erosao reduzir seu valor
de mercado. Ou ainda, o custo direto de reconstruir uma estrutura danificada pela
erosao, como uma barraca de praia, passarela, estaleiro etc.

Exemplo: Se um restaurante a beira-mar em Capao da Canoa € destruido pela erosao
e o proprietario gastou R$ 100 mil na construgdo, essa é uma perda monetaria direta.
Nao inclui, porém, a perda de clientela ou a redugao de faturamento futuro, que seriam
perdas econdmicas. Da mesma forma que nao prevé perda de valor de marca.

5.3.Comparagao

Tabela 02: Comparativo perdas Econémicas x Perdas Monetarias

| Aspecto || Perdas Econémicas || Perdas Monetarias |
Mais restrito, foca em valores financeiros
Mais amplo, inclui impactos diretos e diretos e quantificaveis. Podendo ser
Escopo indiretos (ex.: perda de valor, prejuizos financeiros diretos e
oportunidades, impactos sociais). quantificaveis, sem considerar impactos

indiretos ou intangiveis

Reducéo do valor turistico de uma praia, || Custo de reconstru¢cao de uma estrutura
perda de atratividade para investidores, || ou diferencga direta no preco de venda de
impacto na economia local. um terreno.

Exemplos no
Contexto
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| Aspecto || Perdas Econémicas || Perdas Monetarias |

Pode incluir estimativas e projecdes (ex.:
Quantificagdo R$ 56.017/m na Bahia, considerando
potencial turistico).

Baseada em valores concretos (ex.: R$
750 mil de diferenga no prego de venda).

Pode ser tangivel e intangivel (ex.: perda Sempre tangivel e mensuravel em
de biodiversidade ou beleza cénica). dinheiro.

Fonte: Elaboragéo prépria (2025).
6. CRITICAS E LACUNAS GERAIS

A distingcao entre imovel rural e urbano nem sempre € clara, especialmente em
areas de transigao (ex.: periferias urbanas com uso misto). A Lei n°® 6.766/1979 exige
infraestrutura para classificar como urbano, mas muitos municipios nado a
implementam plenamente, gerando disputas judiciais. (BRASIL, 1979)

Natureza

A Lei n° 8.629/1993 esclarece que a destinagao é o critério principal para
classificar um imével rural, mas isso pode gerar conflitos em areas de transigéo. Por
exemplo, um imoével rural dentro do perimetro urbano pode ser pressionado a se
urbanizar, enfrentando tributagéo (IPTU vs. ITR) e zoneamento conflitantes. (BRASIL,
1993)

A classificagao de praias como parte de imdveis rurais ou urbanos é complexa,
pois a faixa de praia € um bem publico, mas o uso do entorno (rural ou urbano)
influencia sua gestdo e impactos. Essa dualidade gera desafios: em areas urbanas, a
pressao imobiliaria pode levar a ocupagdes irregulares, enquanto em areas rurais, a
falta de regulagédo pode expor a erosao sem compensagao adequada. A auséncia de
uma definicdo unificada reflete a complexidade de gerir esses espacos, exigindo
analise caso a caso com base em planos diretores e legislacdes locais.

Para superar essas lacunas, propomos metodologias baseadas em normas
técnicas além da harmonizagao legislativa.

7. METODOLOGIAS PROPOSTAS

Tendo em vista a existéncia de inumeras discussdes indenizatorias, seja no
ambito judicial como extrajudicial, € plausivel entender a aplicabilidade do preconizado
em NBR 14653-1:2019 ABNT como técnicas avaliatorias, a saber Método
Comparativo Direto no caso de terrenos e Método da Renda no caso de
empreendimentos — entendendo-se ai, também, no caso de terrenos alugados /
arrendados, para o calculo das perdas monetarias. E a consideracédo de técnicas de
valoracdo ambiental, em especial do Valor Cénico, para avaliar perdas econdmicas.
(ABNT, 2019)

7.1.Exemplo 01 — Avaliagao de perdas monetarias
7.1.1. Calculo de Perdas Monetarias na Praia do Espelho (Trancoso/BA)
7.1.1.1. Descricao do Imével e Contexto

Imovel Hipotético: Terreno de 5.000 m? com 50 m de frente para a Praia do Espelho,
Trancoso/BA, area rural com vocacao turistica de alto padréo, préxima a Areas de
Preservacao Permanente (APP) costeiras.

Cenario: Erosao reduziu a largura da praia em 10 metros, impactando a vegetagcao
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(perda de 20 coqueiros) e a area util do terreno (redugcdo de 500 m? devido a
proximidade com a nova linha de preamar). Objetivo: calcular a perda monetaria
direta no valor de mercado do terreno, sem considerar impactos cénicos ou turisticos
amplos.

7.1.2. Calculo de Perdas Monetarias
a) Definicao do Foco e Base Legal

Perdas monetarias sao os prejuizos financeiros diretos, como a redugéo no
valor de mercado do terreno devido a perda de area util e o custo de reposi¢cao dos
coqueiros. Nao inclui perdas econdmicas intangiveis (ex.: atratividade turistica).

A NBR 14653-3:2019 orienta o0 uso do método comparativo de dados de
mercado para areas rurais, considerando caracteristicas fisicas. Arantes & Arantes?®
(2016) destacam que a valoragéo econémica em termos ambientais deve quantificar
danos mensuraveis, como perda de area ou custos de reparagao, para fins de pericia
judicial. (ABNT, 2019b)

b) Coleta de Dados de Mercado e Valoragao Inicial

Valor Inicial do Terreno: Baseado nos dados regionais (R$ 56.017 por metro linear na
Bahia), o valor do terreno com 50 m de frente é: 50 m x R$ 56.017 = R$ 2.800.850.

Perda de Area Util: A erosdo reduziu a area util do terreno em 500 m? (10 m de
profundidade x 50 m de frente). Para calcular o impacto, estimamos o valor por m?:

« Valor por m? = R$ 2.800.850 + 5.000 m? = R$ 560,17/m>2.
o Perda monetaria pela area perdida: 500 m? x R$ 560,17 = R$ 280.085.
c) Custo de Reposicao dos Coqueiros
Quantidade Perdida: 20 coqueiros foram destruidos pela eroséao.

Custo de Reposicao: Segundo dados de mercado (baseados em praticas agricolas
comuns na Bahia, ajustados a data de 04/05/2025), o custo de plantio de um coqueiro
adulto (incluindo muda, mao de obra e manutengao inicial) € de R$ 150 por unidade.

o Custo total: 20 coqueiros x R$ 150 = R$ 3.000.
d) Calculo Total das Perdas Monetarias
Perda pela Area Util: R$ 280.085 (reducéo de 500 m? no valor de mercado).
Custo de Reposicao dos Coqueiros: R$ 3.000.
Perda Monetaria Total: R$ 280.085 + R$ 3.000 = R$ 283.085.
Perda por Metro Linear: R$ 283.085 + 50 m = R$ 5.661/m.
e) Ajuste no Valor Total do Imével
Novo Valor do Imével: R$ 2.800.850 - R$ 283.085 = R$ 2.517.765.
Reducdo Percentual: A perda de R$ 283.085 representa cerca de 10,1% do valor

3 ARANTES, C.A. ARANTES, C. (2016). Pericia Ambiental - Aspectos Técnicos e Legais — Revisada e atualizada
de acordo com o Novo Cddigo de Processo Civil. 22 Edigdo. Ed. Boreal. Birigui/ Brasil.
15
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inicial (R$ 283.085 + R$ 2.800.850 x 100).
f) Resultado
Perda Monetaria Total: R$ 283.085.
Perda por Metro Linear: R$ 5.661.
Valor Final do Imével: R$ 2.517.765.
7.2.Exemplo 02 - Avaliagao de perdas econémicas

Identificacdo das perdas econdmicas de um imovel hipotético na Praia do
Espelho (Trancoso/BA) considerando a técnica do Valor Cénico.

7.2.1. Descrigao do Imével e Contexto

Imoével Hipotético: Terreno de 5.000 m? com 50 m de frente para a Praia do Espelho,
Trancoso/BA, area rural com vocacgao turistica de alto padrdo, caracterizada por
falésias, coqueiros e aguas cristalinas.

Cenario: Erosao reduziu a praia em 10 metros, impactando a vegetagao (perda de
coqueiros) e a estética das falésias, afetando o valor cénico. Obijetivo: estimar o
impacto econdmico dessa perda para fins de pericia ambiental judicial.

7.2.2. Passo a Passo da Técnica do Valor Cénico
7.2.2.1. Definigao do Atributo Cénico e Base Legal

Atributo: Vista panoramica da praia, incluindo areia, coqueiros, falésias e mar,
essencial para o turismo e o valor imobiliario (alinhado ao conceito de "servigos
ecossistémicos culturais", que inclui beneficios estéticos e recreativos).

Base Legal: A valoragédo segue a NBR 14653-6:2009 ABNT, que recomenda métodos
como o hedbOnico para areas rurais com atributos naturais. A perda cénica é
enquadrada como dano ambiental potencial, passivel de reparagédo ou compensagao.
(ABNT, 2009)

7.2.2.2. Coleta de Dados de Mercado e Valoragao Inicial

Valor de Mercado Inicial: Baseado em dados regionais (R$ 56.017 por metro linear
na Bahia, conforme comparativo anterior), o valor do terreno é: 50 m x R$ 56.017 =
R$ 2.800.850.

Percentual do Valor Cénico: Arantes & Arantes (2016, op. cit.) sugerem que atributos
paisagisticos podem representar 20% a 40% do valor em areas turisticas. A NBR
14653-6:2009 ABNT reforca a inclusao de servigos ecossistémicos na valoragao.
Adotamos, a titulo de exemplo e demonstracéo, 30%*: Ficando 30% de R$ 2.800.850
= R$ 840.255. (ABNT, 2009)

7.2.2.3. Avaliagao do Impacto da Erosao na Qualidade Cénica

A perda do valor cénico pode ser calculada considerando a raridade ou
atratividade a nivel municipal, estadual ou nacional, além de um fator de corregao,
composto por atores externos (Acessibilidade e Reputagao Turistica) e internos
(Facilidade de Uso e Visual Paisagistico) onde, sédo atribuidos pesos considerando as

4 Percentual hipotético, com finalidade de explicagdo do conceito.
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Raridade / Atratividade Comum Raro Exclusivo
Nivel Municipal 1 2 3 NM
Nivel Estadual 1 2 3 NE
Nivel Nacional 1 2 3 NN
Fonte: o autor (2025)
Tabela 4: Fatores de Corregéo
EXTERNOS INTERNOS
Acessibilidade (Ac) Facilidade de Uso (Fu)
0,00% Muito dificil 0,00% Muito dificil
25,00% Dificil 25,00% Dificil
50,00% Razoavel 50,00% Razoavel
75,00% Boa 75,00% Boa
100,00% Excelente 100,00% Excelente
Reputagao turistica (Rt) Visual Paisagistico (Vp)
0,00% Nenhuma 0,00% Fraco
25,00% Pouca 25,00% Regular
50,00% Razoavel 50,00% Interessante
75,00% Boa 75,00% Muito interessante
100,00% Muita 100,00% Magnifico
Fonte: o autor (2025)
Com uso da seguinte equacgéo:
Ac+ 2Rt Fu+ 2Vp
Fc = 3 i 3
B 2

E, posteriormente, considerando:
VC =VI X NR X FC

Onde:

VR = Valor Inicial (do terreno ou da area)

NR = Nivel de Raridade / Atratividade
FC = Fator de Correcéao

Como exemplo, considerando valor antes da erosao sendo alta qualidade
cénica, vegetacao densa, falésias intactas, considerando RM=3, RE=2 e RN=1 para
identificacdo de Niveis de Raridade / Atratividade e, para identificacdo de Fatores de
Correcao, Ac= 100,00%, Fu=100,00%, Rt=75,00% e Vp=75,00%.

Ficando:
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Tabela 5: Calculo do Nivel de Raridade

Notas Pesos
NM 3 X 3 =1 6 | = 1,5000
NE 2 X 2 +| 6 | = | 0,6667
NN 1 X 1 +| 6 | =| 0,1667
SOMA 6 2,3333

Calculado o nivel de raridade em 2,333, passa-se a calcular o Fator de
Correcao da seguinte forma:
100%+2x75%+100%+2x75%
3 3

Fc= 2 =0,833

VC = R$840.255 % 2,333 x 0,833 = R$ 1.632.942

7.2.2.4. Calculo da Perda no Valor Cénico

Aplicando a mesma técnica, porém, considerando a perda cénica (perda de
coqueiros, falésias degradadas), ficando:

O nivel de raridade ndo muda, ficando: 2,333

Porém, o Fator de Correcéo sofre alteragbes da seguinte forma: Ac=25,00%,
Fu=0,00%, Rt=25,00% e Vp=0,00%. Ficando o valor cénico depois do dano:

25% + 2 X 25% n 0,00% + 2 x 0,00%

Fc = 3 > 3 =0,125

VC = R$840.255 x 2,333 x 0,125 = R$87.491

Como perda do valor cénico, podemos inferir:

Perda = Vantes — Vdepois
Perda = R$ 1.632.942 — R$ 87.491.
Perda = R$ 1.545.450.
Perda por Metro Linear: R$ 1.545.450 + 50 m = R$ 30.909/m.
7.2.2.5. Resultado
Valor Cénico Inicial: R$ 1.632.942.
Perda do Valor Cénico: R$ 1.545.450.
Novo Valor do Imével: R$ 87.492.
Perda por Metro Linear: R$ 30.909.

7.3.Exemplo 03 - Avaliagdo de perdas econémicas e monetarias -
desapropriacao

Vamos calcular as perdas econémicas e perdas monetarias do imovel
hipotético na Praia do Espelho (Trancoso/BA), considerando que a frente ao mar foi
desapropriada em sua totalidade, com uma profundidade de 15 metros. Serao
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apresentados calculos com valores hipotéticos com indicagdo das equagdes para
ajustes, considerando outra técnica do Valor Cénico.

7.3.1. Informacgoes sobre Fator de Raridade (Fr) e Fator de Correcgao (Fc)
Considerado uma técnica semelhante ao exemplo anterior, pode-se apresentar:
7.3.1.1. Fator de Raridade (Fr)

O Fator de Raridade (Fr) € um indice que ajusta o valor de um recurso
ambiental com base em sua escassez ou singularidade no contexto regional ou
ambiental. Ele & aplicado para refletir o quanto um atributo ambiental (como uma
formacdo vegetal rara ou uma paisagem unica) aumenta o valor econémico ou
ambiental do imével. Pode ser classificado conforme tabela 06.

Tabela 06 - Conceitual do Fator de Raridade (Fr)

Classificagao de Descricio Fator de Raridade
Raridade ¢ (Fr)
Muito Raro Recurso unico na regido (ex._: formacgéao vegetal rara, 15220
paisagem singular)
Raro Recurso pouco comum (ex.: vegetagao nativa 12a15
remanescente)
Comum Recurso amplamente (?n_contrado (ex.: vegetagao 1.0
secundaria comum)
Pouco Relevante Recurso sem caracteristicas Unicas (ex.: areas 0.8a1.0
degradadas)

Fonte: do autor (2025)

Aplicagao: O Fr é multiplicado pelo valor base do imével ou do recurso ambiental para
refletir sua raridade. Por exemplo, um terreno com uma formagao vegetal muito rara
pode ter seu valor ajustado em até 2 vezes (Fr = 2,0).

7.3.1.2. Fator de Corregao (Fc)

O Fator de Corregao (Fc) é usado para ajustar o valor com base em condi¢des
especificas que afetam a qualidade ou funcionalidade do recurso ambiental, como
impactos ambientais, grau de preservagao ou uso inadequado. Ele é considerado no
contexto da avaliagdo de danos ambientais, onde se discute a necessidade de ajustar
valores para refletir perdas ou danos. Pode ser classificado conforme tabela 07.

Tabela 07 - Conceitual do Fator de Corregao (Fc)

Condigao Descricio Fator de
Ambiental ¢ Correcao (Fc)
| Excelente ||Area intocada ou totalmente preservada || 1,0a1,2 |

Area com pequenos impactos, mas funcional (ex. perda de

Boa . 0,8a1,0
poucos exemplares florestais)
| Regular ||Area com impactos moderados (ex.: eroséo leve) || 0,5a0,8 |
Degradada Area com impactos severos (ex.: desmatamento, erosao 02205
avancada)
Totalmente Area sem funcionalidade ambiental (ex.: solo exposto, 00202

Comprometida poluicdo extrema)
Fonte: do autor (2025)
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Aplicagao: O Fc é multiplicado pelo valor base ou ajustado do imével (apos aplicagéo
do Fr, se aplicavel) para refletir o estado de conservagdo ou o impacto ambiental
sofrido.

7.3.2. Exemplo de Aplicagao no Imével Hipotético
Para ilustrar, usaremos um imovel hipotético na Praia do Espelho:

Imével: Terreno de 5.000 m? com 50 m de frente para o mar, valor inicial de R$
2.800.850 (50 m x R$ 56.017/m).

Cenario: A frente ao mar foi desapropriada em 15 metros de profundidade, ou seja,
uma faixa de 50 m (frente) x 15 m (profundidade) = 750 m?. Isso reduz a area util do
terreno de 5.000 m? para 4.250 m2.

Objetivo: Calcular as perdas econbmicas (impactos amplos, incluindo valor de
mercado e potencial turistico) e as perdas monetarias (prejuizo financeiro direto, como
perda de area util), utilizando os Fatores de Raridade (Fr) e de Corregao (Fc).

7.3.2.1. Calculo das Perdas Monetarias (Prejuizo Financeiro Direto)
a) Calculo da Area Perdida
Area Desapropriada: 50 m x 15 m = 750 m2.
Nova Area Util: 5.000 m? = 750 m? = 4.250 m>.
b) Valor Inicial e Valor por m?
Valor Inicial do Terreno: R$ 2.800.850,00
Valor por m% R$ 2.800.850,00 + 5.000 m? = R$ 560,17/m>.
c) Perda Monetaria Direta pela Area Desapropriada
Perda de Valor pela Area Perdida: 750 m? x R$ 560,17/m? = R$ 420.127,50.
d) Novo Valor do Imével (sem ajustes de Fr e Fc)
Novo Valor: R$ 2.800.850 - R$ 420.127,50 = R$ 2.380.722,50.
Perda por Metro Linear: R$ 420.127,50 + 50 m = R$ 8.402,55/m.
e) Resultado das Perdas Monetarias:
Perda Monetaria Total: R$ 420.127,50.
Perda por Metro Linear: R$ 8.402,55.
Novo Valor do Imével (antes de ajustes): R$ 2.380.722,50.

7.3.2.2. Calculo das Perdas Econémicas (Impactos Amplos, Incluindo
Valor de Mercado e Potencial Turistico)

7.3.2.21. Passo 1: Aplicagao do Fator de Raridade (Fr)

A Praia do Espelho é uma area turistica de alto padrao com paisagem singular
(falésias, coqueiros, aguas cristalinas), classificada como "Muito Raro".

e« Fr==1,8 (média entre 1,5 e 2,0, considerando a singularidade da paisagem).

Valor Ajustado pelo Fr (antes da desapropriagdo): R$ 2.800.850,00 x 1,8 = R$
20
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5.041.530.
7.3.2.2.2. Perda Monetaria Ajustada pelo Fr

A perda monetaria direta (R$ 420.127,50) também deve ser ajustada pelo Fr, ja
que a area desapropriada tinha alta raridade: R$ 420.127,50 x 1,8 = R$ 756.229,50.

7.3.2.2.3. Aplicagao do Fator de Corregao (Fc)

Apés a desapropriagdo, o terreno perdeu acesso direto ao mar (15 m de
profundidade), o que reduz sua atratividade e funcionalidade. Classificamos a
condigdo ambiental como "Degradada”, devido ao impacto severo na paisagem e
vocacao turistica:

e Fc ==0,4 (média entre 0,2 e 0,5, refletindo a perda de acesso ao mar e impacto
na estética).

7.3.2.2.4. Valor Ajustado Apés Desapropriagao (Com Fr e Fc):

Novo valor apds perda de area (sem Fc): R$ 5.041.530,00 - R$ 756.229,50 =
R$ 4.285.300,50.

Aplicacdo do Fc: R$ 4.285.300,50 x 0,4 = R$ 1.714.120,20.
7.3.2.2.5. Calculo da Perda Economica Total

Perda Econdémica Total: R$ 5.041.530,00 (valor ajustado pelo Fr) - R$
1.714.120,20 (valor final apés Fc) = R$ 3.327.409,80.

Perda por Metro Linear: R$ 3.327.409,80 + 50 m = R$ 66.548,20/m.
7.3.2.2.6. Consideragcao de Impactos no Potencial Turistico

A perda econbmica ja incorpora o impacto no potencial turistico ao aplicar o Fc,
que reflete a redugdo da atratividade do imével (de "Muito Raro" para "Degradada").,
portanto, ndo sera adicionado um percentual separado para evitar duplicidade.

7.3.2.3. Resultado das Perdas Econdmicas

Perda Economica Total: R$ 3.327.409,80.
Perda por Metro Linear: R$ 66.548,20.
Novo Valor do Imoével: R$ 1.714.120,20.

7.3.3. Resumo
Perdas Monetarias (prejuizo financeiro direto, sem ajustes de Fr e Fc):
o Total: R$ 420.127,50.
o Por Metro Linear: R$ 8.402,55.
Perdas Econémicas (impactos amplos, ajustadas por Fr e Fc):
o Total: R$ 3.327.409,80.
o Por Metro Linear: R$ 66.548,20.
Novo Valor do Imével: R$ 1.714.120,20.
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7.3.4. Consideragoes

O Fator de Raridade (Fr) aumentou o valor inicial do imével, refletindo sua
singularidade, enquanto o Fator de Correcao (Fc) reduziu significativamente o valor
final, captando o impacto severo da desapropriacdo. A diferenga entre as perdas
monetarias e econdmicas reflete os ajustes dos fatores Fr e Fc, que consideram
impactos amplos (como potencial turistico e valor cénico.

7.3.5. Equacgodes consideraveis

Na auséncia de dados especificos de mercado para o imével ou percentuais de
impacto cénico/turistico, as equagdes gerais podem usar valores estimados com base
em métodos técnicos (ex.: NBR 14653-1:2019) ou referéncias regionais.

a) Perdas Monetarias (PM):
PM =AD XV
Onde:
AD = Area Desapropriada = Frente (m) x Profundidade (m).
V = Valor por m? = Valor Total Inicial + Area Total Inicial.

No caso “V”, poderia ser inferido através dos métodos preconizados pelas NBR
14653 ABNT.

b) Perdas Econémicas (PE):
PE = (PM x Fr) + (VCI x %PC x Fc)

Onde:
PM = Perda Monetaria
VCI = Valor Cénico Inicial {(% do Valor Cénico) x Valor Total Inicial}
%PC = Percentual de perda Cénica {(Nota Inicial — Nota Final) + Nota Inicial}
Fr = Fator de raridade (como ja visto)
Fc = Fator de corregéo (como ja visto)
Exemplo de calculo das perdas econémicas com uso do método da renda:

Contexto: Terreno de 5.000 m2 na Praia do Espelho, sem transacdes locais. Area
desapropriada (AD) de 750 m2 Receita de aluguel—turistico estimada em R$
60.000/ano, capitalizada a 10%:

VTI = R$60.000 _ R$600.000
T10% '
R$600.000 5

= < o00mZ = R$120/m

Para AD = 750 m?2
PM = 750m? x R$120/m? = R$ 90.000

Exemplo de calculo de Perda Econémica - PE:
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Contexto: Um imovel costeiro na Praia do Forte, Bahia, com 5.000 m? e 50 m de frente
para o mar, sofre desapropriagdo de 750 m? (50 m x 15 m) devido a um projeto de
infraestrutura, causando erosio leve e perda cénica. O calculo de Perdas Econémicas
(PE) utiliza a formula PE = (PM X Fr) + V cenico-

Dados Iniciais: Receita Anual de Aluguel Turistico: R$ 75.000; Taxa de Capitalizagao:
10%; Fator de Raridade (Fr): 1,5 (recurso “Raro” — coqueiros, recifes); Valor Cénico
Inicial (VCI): 30% do VTI (para efeito demonstrativo); Percentual de Perda Cénica
(%PC): 26,1% (média de 20% perda de vegetacdo, 25% reducao de visibilidade,
33,3% eroséo leve); Fator de Corregéo (Fc): 0,65 (condi¢ao “Regular”)

Célculo
Valor Total do Imével (VTI):

VTI = Receita Anual 3 R$75.000 — R$750.000
" Taxade Capitalizacio 0,10 '
Valor por m? (V):
VTI___ R$750.000 ,
= R$150./m

Area Total  5.000m
Perdas Monetarias (PM):
PM = AD x V = 750m? x R$150/m? = R$112.500
Ajuste por Fator de Raridade:

A Praia do Forte possui caracteristicas raras, como coqueiros e recifes de
corais visiveis, classificada como “Raro” (Tabela 6), portanto Fr=1,5.

Ajuste de PM:
PM 4jystad0 = PM X Fr = R$112.500 X 1,5 = R$ 168.750

Valor Cénico Inicial Estimado (VCI): R$ 225.000
Percentual de Perda Cénica (%PC):

Critério objetivo: Para reduzir a subjetividade, adota-se uma métrica composta
baseada em atributos mensuraveis (adaptada da NBR 14653-6:2009):

o Redugdo de Vegetagdo: Perda de 20% dos coqueiros na faixa
desapropriada (estimada por vistoria).

o Redugao de Visibilidade do Mar: Perda de 10 m de profundidade reduz a
visibilidade em 25% (medida por &ngulo de viséo).
o Erosado Leve: Impacto moderado na estética (ex.: falésias com erosao
inicial).
o Meédia ponderada:
20% + 25% + 33,3%

%PC = 3 =26,1%

Fator de Correcao (Fc):
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A area desapropriada € tida como “Regular” devido a erosao leve e perda moderada
de funcionalidade turistica (Tabela 7). Portanto Fc=0,65 (média entre 0,5 e 0,8).

Ajuste do Valor Cénico:
Vcenico = VCI X %PC X Fc = R$ 225.000 x 0,261 x 0,65 = R$ 38.158,25
Perdas Econdémicas (PE):
PE = (PM X Fr) + V conico = R$ 168.750 + R$ 38.159,25 = R$ 206.909, 25
Perda por Metro Linear:

PE _ R$206.909,25

P
/m = Frente para o mar 50m

= R$4.138,19/m

Ficando como Resumo das perdas econbémicas:

Valor Total Inicial (VTI) R$ 750.000,00
Perdas Monetarias (PM) R$ 112.500,00
Perdas Econémicas (PE) R$ 206.909,25
Perda por Metro Linear R$ 4.138,19/m
Novo Valor do Imével R$ 543.090,75

Analise: O calculo de PM utiliza o método da renda, refletindo a disposi¢céo a pagar
por aluguel turistico. O PE integra métodos diretos, captando perdas financeiras e
ambientais. A definicao objetiva de (%PC) (média ponderada de vegetacao,
visibilidade e erosdo) aumenta a robustez, atendendo a pericias judiciais e
extrajudiciais.

8. CONCLUSAO

A valoragao de perdas em imoveis costeiros, conforme proposto neste estudo,
fundamenta-se nas equacdes de Perdas Monetarias e Perdas Econémicas, alinhadas
as diretrizes da NBR 14653-1:2019 e NBR 14653-6:2009. O calculo de PM,
exemplificado na Praia do Forte, Bahia, utiliza mercados substitutos, caracterizando
um método direto que reflete a disposi¢ao a pagar por atributos econémicos. Aférmula
de PE integra métodos diretos, por meio do Fator de Raridade, que ajusta o valor pela
singularidade da paisagem, e métodos indiretos, via Fator de Correc¢ao, que quantifica
impactos ambientais como erosao leve e perda de funcionalidade turistica.

A aplicagao pratica revelou a necessidade de superar a subjetividade do
Percentual de Perda Cénica (%PC), resolvida no exemplo proposto por uma métrica
composta. Essa abordagem, adaptada da NBR 14653-6:2009, aumenta a objetividade
e a reprodutibilidade em pericias judiciais e extrajudiciais. Contudo, limitagdes
persistem, como a dependéncia de dados de mercado confiaveis e a auséncia de um
padrao nacional para valoragdo de bens publicos costeiros. Para aprimorar a
metodologia, recomenda-se:

a) Critérios Mensuraveis para %PC: Estabelecer um protocolo nacional
baseado em atributos quantificaveis, como densidade de vegetacdo nativa,
taxa de erosao costeira (m/ano), e angulo de visibilidade do mar, calibrados por

estudos regionais.
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b) Integracao de Custos Evitados: Incorporar custos de restauragdo ambiental
nos calculos de PE, fortalecendo a aplicacdo de métodos indiretos em areas
com baixa densidade de mercado.

c) Base de Dados Regionais: Desenvolver bancos de dados com médias de
valores por metro linear e fatores de raridade especificos para cada regido
costeira, facilitando a padronizagéo.

d) Validagao em Diferentes Contextos: Aplicar a metodologia em areas rurais e
urbanas para verificar sua adaptabilidade, considerando vocagdes econémicas
distintas.

Com essas melhorias, as metodologias propostas tornam-se mais precisas e
consistentes, atendendo as demandas de pericias ambientais em areas costeiras. A
integracao de métodos diretos e indiretos, exemplificada pelo céalculo de PE na Praia
do Forte, promove uma avaliagao robusta que captura tanto os prejuizos financeiros
quanto os impactos ambientais, contribuindo para decisées informadas em contextos
judiciais e extrajudiciais, com foco na sustentabilidade e na valorizagdo econdmica de
praias brasileiras.
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