UNIVERSIDADE DE EVORA <RSI

C (4
DEPARTAMENTO DE ECONOMIA Fvo®

DOCUMENTO DE TRABALHO N° 2015/01

Fevereiro

Avaliagoes e indemnizag6es em propriedades rusticas

Anténio Cipriano Pinheiro’, José Pimentel de Castro Coelho?

1.Universidade de Evora, Departamento de Economia; Vogal da Comissdo Executiva da Especializagdo em
Avaliagbes de Engenharia da Ordem dos Engenheiros

2. Instituto Superior de Agronomia da Universidade de Lishoa

UNIVERSIDADE DE EVORA
DEPARTAMENTO DE ECONOMIA
Largo dos Colegiais, 2 — 7000-803 Evora — Portugal
Tel.: +351 266 740 894 Fax: +351 266 742 494
www.decon.uevora.pt wp.economia@uevora.pt



http://www.decon.uevora.pt/
mailto:wp.economia@uevora.pt

Abstract/Resumo:

The main objective of this paper is to present the peculiarities of rural properties evaluation, to
clarify some important aspects and to explain a simple methodology to evaluate the
compensation due to rural property owners’ for land expropriation and for rights-of-way.

Keywords/Palavras-chave: Avaliagdes, indemnizagdes, rusticas, valor justo aquisi¢éo,
indemnizacdo perda rendimento, indemnizagdo abate
prematuro.

JEL Classification/Classificag&o JEL:



1. Introducéo

Avaliar significa atribuir, estimar ou apurar o valor de alguma coisa. A atribuicdo de
valores as coisas — bens ou servigos - tem constituido um dos problemas fundamentais
da Ciéncia Economica, ao longo dos tempos, e reveste-se sempre de dificuldades e de

alguma subjectividade.

Embora se diga que os bens imoéveis (prédios) sdo mais faceis de avaliar, a préatica
demonstra que nem sempre € assim, pois, cada caso € um caso. E, se isto é verdade para

o0s prédios urbanos, muito mais o é para as propriedades rurais.

Por outro lado, constata-se que a maior parte das avaliacdes que se fazem em Portugal
carecem de bases cientificas. Por isso, continuam a ser frequentes, nos recursos em
tribunal, divergéncias como a seguinte: “O perito indicado pelo expropriado avaliou em
42.996,53 € a indemniza¢do enquanto os peritos nomeados pelo tribunal e o indicado

pela expropriante avaliaram a mesma em 7.157,34 €. »1

Continua a ser notéria a falta de medidas harmonizadas que conduzam a avaliagbes com

Transparéncia, Etica e Rigor.

Neste artigo, vamos debrucar-nos sobre algumas das peculiaridades de que se reveste a
avaliagdo dos prédios rurais, sobre como minimizar os problemas da avaliagdo e
estabelecer algumas relacdes entre o valor da propriedade e o valor de justa
indemnizacdo no caso de expropriacdo, ou de restricbes parciais ou totais ao direito

pleno de propriedade.

2. Peculiaridades das avaliacGes de propriedades rusticas.

Pode dizer-se que o valor estimado de um bem depende das caracteristicas intrinsecas
desse bem e das qualidades/capacidades do avaliador para as identificar e prever como

vao evoluir os valores dos bens e servicos emanados da propriedade em avaliagao.

No caso das propriedades rusticas, para aléem da dificuldade de identificar todas as

! Veja-se Acorddo do Tribunal da Relacéo de Coimbra de 18.3.2014 do processo 1380/11.8TBCTB.C1



caracteristicas que contribuem para o maior ou menor valor da propriedade, hd muitas

causas de risco e incerteza, tais como:

- Mercado de bens e servigos: os precos dos produtos e dos factores de producao

variam com muita frequéncia e nem sempre 0s precos dos produtos variam ao mesmo

ritmo e no mesmo sentido do preco dos factores de producao;

— Mercado de capitais: as taxas de juro, que reflectem o custo de oportunidade do

investimento na propriedade rural, sdo cada vez mais volateis;

— Condicdes edafo-climaticas: na producdo agro-florestal, particularmente nas

producdes a céu aberto, o solo e o clima tém uma importancia fulcral na quantidade e

qualidade dos bens e servigos produzidos;

— Variabilidade inerente aos seres vivos: a ndo ser que se trate de clones, a

variabilidade por causas genéticas € uma inevitabilidade;

— Sustentabilidade: na avaliacdo de propriedades rusticas é crucial analisar se a cultura

ou culturas praticadas sdo as mais rentaveis e, sendo-o, se sao sustentaveis dos pontos

de vista biologico, economico e social.

Para obviar a algumas destas questdes, nas propriedades rusticas, recomenda-se, em
geral, adoptar o conceito “through-the-cycle” (e ndo “point-in-time”), o qual tem por
base uma avaliacdo prudente do valor do imdvel, considerando os aspectos sustentaveis
a longo prazo e as condi¢des normais de funcionamento do mercado, afastando, assim,

da avaliacdo os elementos especulativos.

Acresce que muitos sistemas agro-florestais, para além do produto principal, razdo que
justifica a actividade, ddo origem a outros bens e servicos secundarios e/ou a
externalidades. Isto é, sdo sistemas multifuncionais, que podem gerar externalidades,
designadas por positivas ou negativas consoante sdo desejadas ou indesejadas pela
sociedade. Muitas actividades agro-florestais fornecem um ou mais dos seguintes bens e
servigos: protec¢cdo do ambiente, preservacao da paisagem rural, ajuda na minoragao ou
mitigacdo do problema do aquecimento global, sequestro de carbono, preservacdo do
solo, potenciagdo da alimentagdo, ou recarga dos recursos hidricos subterraneos,
proteccdo da vida selvagem, aumento da biodiversidade e criacdo de emprego. Mas,
também, podem causar externalidades negativas relacionadas, por exemplo, com a
poluicdo das bacias hidricas, a aceleragdo da degradacdo e erosdo do solo ou a reducéo

da biodiversidade, entre outras consequéncias que contribuem para a diminuicdo do



bem-estar social.

Os valores patrimoniais podem agrupar-se em, ou provir de, trés tipos de beneficios:
privados locais, publicos locais e publicos globais (ou ndo locais), de acordo com o

local e 0 modo como os seus impactes sdo sentidos (Pinheiro, 2014).

O conceito de Valor Econdmico Total (VET) de um dado patriménio pode ser definido

do seguinte modo:

VET = (Valores de uso directo + Valores de uso indirecto) + (Valores de opcéo) +

(\Valores de existéncia + Valores de doacéo)

Quantificar e valorizar todos estes bens e servigcos é uma tarefa muito dificil e muitas
vezes quase impossivel. Na maior parte das avaliagdes o perito limita-se a avaliar, no
todo ou em parte, os beneficios privados locais, que sdo principalmente aqueles
beneficios tangiveis ao nivel da area por onde se estende o patrimonio (ou beneficios de
uso directo produzidos essencialmente aquele nivel). Consistem em proveitos obtidos
pelas pessoas localizadas na area coberta pelo patrimonio e que sdo colhidos
directamente por aqueles que levaram a cabo a ac¢do (Pinheiro, 2014). Exemplos destes
beneficios, no caso de propriedades rurais, sdo: cereais, legumes, frutos, madeira,
cascas, cogumelos, mel, plantas medicinais, turismo, educacdo, lazer e todos 0s
proveitos que se possam obter através da organizacdo, gestdo e implementacdo de

actividades relacionadas com o patriménio em avaliacao.

Estimar o VET de um patrimonio agro-florestal é uma tarefa muito dificil, porque para
boa parte daqueles bens e servicos ndo ha, ainda, mercado. No entanto, embora seja
dificil, ndo é de todo impossivel, pois existem metodologias apropriadas para estimar de

forma indirecta o valor de alguns bens e servigos.

3. Meéetodos de avaliacdo

Em Portugal ndo ha qualquer regulamentacdo sobre praticas de avaliacdo de patrimonio,
nenhum sistema credivel de informacdo de propriedades e s6 um pequeno numero de
avaliadores tem alguma qualificacdo formal em matéria de avaliacdo (Reis et alli,
2003). Isto explica a grande disparidade entre os valores estimados para a mesma

propriedade, que, como atras se exemplificou, podem variar do simples para o séxtuplo



e, por vezes, mais. A explicacdo para estas enormes discrepancias, que Sao responsaveis
por inimeras desavencas e disputas em tribunal, resulta do facto da maior parte das
avaliacGes que se realizam carecerem de fundamentacdo cientifica. O ponto de que
partimos é o de que qualquer avaliacdo, para que seja credivel, deve explicitar as

premissas em que se baseia e a metodologia seguida.

No caso dos prédios rusticos, podemos dizer que os métodos de avaliacdo se resumem a

dois grandes grupos: sintéticos e analiticos.

No grupo dos sintéticos, incluem-se todos os métodos em que o valor do imdvel é
obtido por comparacdo, directa ou indirecta, com valores de transac¢fes de imdveis

semelhantes recentemente registadas no mercado.

Ora, sucede que, como ndo ha dois prédios exactamente iguais, a comparacao directa é
ndo so de dificil aplicacdo como corresponde, sempre, a uma simplificacdo. Todavia, 0
método sintético por comparacgdo indirecta constitui uma boa metodologia quando se
possui uma grande base de dados. Com efeito, a utilizacdo de modelos de regressao
pode constituir uma boa aproximacdo ao problema se formos capazes de estimar um

modelo do tipo:
Y =f(X1, Xz, ... ... ,Xk) ou seja Y= fot fiX 1+ Bo2Xot .+ BXnt €

Onde o valor do prédio, Y, é funcdo dos principais atributos (X; X2...X,) que valorizam
as propriedades(tipo de solo, clima , produtividade, dimensao, localizacdo, benfeitorias,
distancia aos centros de consumo e/ou transformacao, distancia a estradas principais e

caminhos de ferro, etc.).

Uma das principais limitacGes da utilizacdo e generalizagcdo deste método, prende-se
com o facto de serem poucas as situagdes em que se dispde de uma base de dados
suficientemente alargada e actualizada que permita estimar coeficientes (j’s)

significativamente diferentes de zero, referentes as variaveis mais importantes.

Por tudo isto, o método analitico é o mais frequentemente usado. Por este método, o
valor do imovel, é estimado pelo Valor Actual Liquido (VAL) do fluxo de bens e

servigos gerados pelo patrimonio: quer sejam actividades anuais ou plurianuais.

Para avaliar um prédio rastico pelo método analitico, onde sejam desenvolvidas
culturas, ou actividades, anuais ou plurianuais, € necessario responder as seguintes

questdes:



e Sustentabilidade: € a cultura, ou a rotacdo de culturas, seguida sustentavel dos trés

pontos de vista anteriormente referidos?
e Rentabilidade: é a cultura/actividade, de entre as sustentaveis, a mais rentavel?

e Produtividade e precos: quais as producdes e 0s precos médios que podemos

esperar no curto e médio prazos?
e Custos: quais 0s encargos que sera necessario suportar para obter os rendimentos?

e Taxa de juro® qual a taxa de juro a considerar, para efeitos do calculo das

actualizagfes?

e Externalidades: serd possivel quantificar alguma das externalidades positivas e/ou

negativas a ter em conta?

Tratando-se de actividades plurianuais, para além destas questdes, teremos ainda de

considerar:
e Data de instalacdo: em que ano foi instalada a cultura?
e Vida util: qual é a vida Util das plantas/plantagdes que estdo no terreno?

No caso das culturas florestais temos, ainda, de conhecer a revolucdo e a rotacédo

tecnicamente mais aconselhaveis para a plantacdo naquele local.

4. Avaliacgdes e IndemnizagOes

Sdo muitas as razdes que podem levar ao estabelecimento de serviddes e restricdes de
utilidade publica, sendo que as mais frequentes sdo as causadas pela passagem de
estradas ou caminhos, gasodutos, oleodutos, linhas de agua e linhas eléctricas. Seja
como for, 0 que é facto é que todas estas situacdes, de uma forma ou de outra, impdem
certas restricdes ao uso da propriedade. Em consequéncia, o dono da propriedade deixa
de Ihe poder dar, no todo em parte, o uso que lhe vinha dando ou que lhe pretendia vir a

dar.

O artigo 8° do Cdadigo das Expropriagdes estabelece que as serviddes, resultantes ou nao

% Sobre a escolha da taxa de actualizagdo veja-se: Pinheiro, Anténio Cipriano A. (1995), "A taxa de juro
de actualizacdo no método analitico de avaliacdo da propriedade rustica ', Ingenium, Ano X, N°84 ,Maio
/dunho, pp.83-90.



de expropriacdes, ddo lugar a indemnizag6es quando:

o Inviabilizem a utilizagdo que vinha sendo dada ao bem, considerado
globalmente;
o Inviabilizem qualquer utilizacdo do bem, nos casos em que estes ndo estejam a

ser utilizados;
o Anulem completamente o seu valor.

A indemnizacdo deve reflectir a perda de valor da propriedade, em todas as valéncias,
apés a implantacdo da serviddo ou restri¢do de utilidade publica (alteragdes nos custos
de producéo, nas quantidades produzidas, nos riscos e noutros inconvenientes). A justa
indemnizacdo deve ser igual a diferenca entre os valores da propriedade antes e apos a

implantacdo da servidéo.

Segundo o artigo 23° do Cddigo das Expropriagbes (Lei n.° 168/99), “a Justa
Indemnizacdo ndo visa compensar o beneficio alcangado pela entidade expropriante,
mas ressarcir 0 prejuizo que para o0 expropriado advem da expropriacao,
correspondente ao valor real e corrente do bem de acordo com o seu destino efectivo
ou possivel numa utilizacdo econémica normal, a data da publicacéo da declaracédo de
utilidade publica, tendo em consideragdo as circunstancias e condigdes de facto

’

existentes naquela data.’

Seguindo esta filosofia, propde-se, seguidamente, a metodologia que consideramos ser a
mais correcta para o calculo do valor de avaliagbes ou de indemnizacdes de

propriedades rasticas.

4.1 Culturas plurianuais

Sendo:

N = o numero de anos do ciclo de vida completo, vida util das plantas (revolugdo em

silvicultura);
r = o valor da taxa de juro (em %);
Ri e Cj, respectivamente, as receitas e 0s custos que ocorrem no ano i;

Entdo, seguindo a metodologia apresentada por Pinheiro (2014), o Valor Actualizado



Liquido do investimento numa actividade, por hip6tese designada por Z, sera igual a:

N
R;_C;

Val, = A +7)
i=

Por outro lado, se considerarmos que a actividade referida é a mais rentavel e
sustentavel (dos pontos de vista bioldgico, econémico e social) de todas as alternativas

possiveis, o valor de um hectare de terra nua sera igual a:

VAL, VAL,
VA= 2 @sma =1 _
Jj=0 1+nr)N

Onde j=0, 1,2 ... representa o nimero de ciclos completos, ndo contado o primeiro.

Nesta situacdo, o Rendimento Fundiario (Rf) serdiguala: Rf = VAL, X r

Se, por hipotese, a propriedade for expropriada, este seria o rendimento anual liquido
que o proprietario deixaria de receber, pelo que, entdo, a Indemnizacdo Anual por Perda
de Rendimento (IPR) devida ao proprietario deveria ser igual ao Rendimento Fundiério.
Ou seja, IPR=Rf.

Admitamos agora que pretendemos calcular o valor de aquisi¢do e a indemnizacao de

uma propriedade onde ha t anos foi instalada uma plantacéo, ou seja,

t = nimero de anos que passaram desde que o ciclo teve inicio até ao presente (i.e., 0

momento da indemnizacao).

Designando por A o valor actual esperado dos rendimentos liquidos do povoamento

instalado até ao fim do ciclo, tem-se que:

N
Ry — Cy

k-t
k=t+1 (1 + 1")

Assim sendo, o Valor Justo de Aquisi¢cdo (VJA) da propriedade no ano t, isto é, t anos

A=

apos o inicio do ciclo, seré:

N
VAL, R, —C, VAL,

. L S— +
(1 +r)N-t L, (At r)k=t = (14 r)N-t

VJA=A+



Isto €, 0 VJA da propriedade onde esta instalada a actividade , € igual a soma do valor
actual esperado dos rendimentos liquidos até ao fim do ciclo, com o valor actual dos

infinitos ciclos que se iniciardo apos terminar o ciclo que esta em curso.

Mas como,
VAL, I:.—f
(1+r)N-t = (14Nt
entao,
Rf N
r Ry — Cy Rf

VA=A+—F = +
J (1+7r)N-t S A+r)kt rx@+r)V-t

Daqui decorre que, se designarmos por:

B o valor actual estimado (no momento em que ocorre a indemnizagdo) do

material em pé;
e por,

D o valor actual dos (N-t) rendimentos fundiarios até ao fim da revolucéo;

Ou seja :
Rf Rf
1+7r) A+ r)N-t+1
D = 1
I-a+»

Entdo, a Indemnizacdo por Abate Prematuro (I1AP) serd dada pela diferenga entre o
valor actual esperado dos rendimentos liquidos do povoamento instalado até ao fim do
ciclo (A) e a soma o valor actual (no momento em que ocorre a indemnizagdo) do
material em pé (B) mais o valor actual dos (N-t) rendimentos fundiarios até ao fim da

revolucgéo (D):

IAP = A-(B+D)

Note-se, ainda, que no caso de algumas servidbes em que sdo permitidas algumas
culturas, como por exemplo no caso de atravessamento de prédios por gasodutos, o
rendimento liquido dessas novas actividades deve ser subtraido ao rendimento fundiario

atras obtido.



4.2 Culturas anuais

Tratando-se de culturas anuais e admitindo que os custos ocorrem no inicio e 0s
rendimentos passado meio ano (6 meses), o valor liquido actualizado (VAL) do
investimento na actividade, por hip6tese designada por T, sera igual a:

R

VAL, = C+———=
! (1 +1)05

Também aqui, se considerarmos que a actividade referida é a mais rentavel e sustentavel
(dos pontos de vista bioldgico, econdmico e social) de todas as alternativas possiveis, 0

valor de um hectare de terra nua sera igual a:

VAL,

VAL, =
Tal como anteriormente, o rendimento fundiario (Rf) é igual a:

Rf =VAL, Xr

E, do mesmo modo, a indemnizacdo anual por perda de rendimento sera: IPR=Rf

Neste caso a indemnizacdo por abate prematuro teria lugar se a cessac¢do da actividade
ocorresse antes de terminado o ciclo da cultura, e seria igual a diferenca entre as receitas

e as despesas actualizadas que ocorreriam até ao fim do ciclo.

5.  Exemplos praticos

Exemplo 1: Admitamos que somos proprietarios de um prédio rustico, com a area de
um hectare, onde temos instalado um de eucaliptal com as seguintes caracteristicas:
. Sistema de exploracdo: revolucdo de 30 anos, com 3 ciclos produtivos

(ou rotacbes) de 10 anos, finalizados por corte, a que se segue 0 arranque e a
instalacdo de uma nova plantacéo;

. Custos de instalagdo: 1200 €/hectare;

. Despesas de limpeza de matos ¢ adubag¢do del00€/hectare nos anos:
3°,13%¢ 239,



. Producdo média de madeira por hectare e por ano: 13 toneladas;
. Preco de compra da madeira em pé: 40 €/tonelada;

. Taxa de actualizagdo 5%, em capitalizacdo discreta.

Nestas condi¢des, podemos estimar o Valor Actualizado do Investimento no eucaliptal
(VAL;) e o Valor da terra nua (VAL,) de acordo com os célculos apresentados no
Quadro 1.

Quadro 1. Calculo do VAL, e do VAL do eucaliptal

Anos do Tipo de intervengéo Despesas Receitas Receita liquida
povoamento actualizada
(Rla)
0 Instalacdo do 1.200,00 -1.200,00
povoamento
3 Limpeza de mato e 100,00 -86,38
adubacéo
10 1°corte 5.200,00 3.192,35
13 Limpeza de mato e 100,00 -53,03
adubacdo
20 2° corte 5.200,00 1.959,83
23 Limpeza de mato e 100,00 -32,56
adubacéo
30 3° corte 5.200,00 1.203,16

VAL;=4.983,36 €
VAL,=6.483,50 €

Assim, o valor de Rendimento Fundiario (Rf) associado ao nosso prédio seria:

Rf=6.483,5€x0,05=324,17€

Por conseguinte, a Indemnizagdo Anual por Perda de Rendimento (IPR) seria de igual
valor:

IPR =324, 17 € por ano, pagos no fim de cada ano.

Suponhamos, ainda, que num determinado momento, t, por hipotese no final do 8° ano
da 2% rotacdo do povoamento de eucaliptal instalado, a propriedade foi alvo de um
processo de expropriacdo devido a passagem de uma estrada, para 0 que se torna

necessario determinar o valor justo de indemnizacéo e de aquisi¢do (ver Quadro 2).




Quadro 2. Calculo do valor actual esperado dos rendimentos liquidos do povoamento
instalado até ao fim do ciclo (A) no caso de uma expropria¢do efectuada no
final do 8° ano da 22 rotagdo de um povoamento de eucaliptal instalado.

Anos do Anos a partir do Despesas Receitas Rla
povoamento momento da
expropriacéo e
indemnizacéo (t)

19 1

20 2 (2° corte) 5.200,00 4.716,55
21 3

22 4

23 5 (Limpeza de mato e 100,00 -78,35

adubacéo)

24 6

25 7

26 8

27 9

28 10

29 11

30 12 (3° corte) 5200 2.895,55

A=7.53336¢€

VAL
Sendo (17)};4 =3.610,25 €

Entdo, o Valor Justo de Aquisi¢do (VJA) da propriedade seria = 7.533,36 €+ 3.610,25
€=11.144,01 €

O valor do material em pé a época da expropriacdo (B) tem de ser estimado, caso a
caso, tendo em atencdo a quantidade, dimensdo e qualidade da madeira. No caso
presente B =3.120,00 €

Sendo o valor actual dos (N-t) Rf a receber até ao fim da revolucdo D = 2.873,24 €.

Entdo, a Indemnizacéo por Abate Prematuro (1AP) seria = A- (B+D) =1.540,12 €.

Exemplo 2: Admitamos que somos proprietarios de um prédio rustico, com a area de

um hectare, onde cultivamos a cultura do milho com as seguintes caracteristicas:

« Sistema de exploracdo: monocultura de milho;

» Custos totais de realizacao da cultura: 1800 €/hectare;

* Producdo média de milho por hectare e por ano: 12 toneladas;

* Preco de compra do milho a porta da exploracdo: 180 €/tonelada;

« Taxa de actualizacdo 5%, em capitalizacdo discreta.




De acordo com a formula anteriormente apresentada os valores do investimento na
cultura (VAL;) e da terra nua (VAL,) seriam:

VAL1=307,94 €
VAL,=6.158,88 €
Assim, o valor de Rendimento Fundiario (Rf) associado ao nosso prédio seria:
Rf=6.158,88 € x 0,05 =307,94 €

Por conseguinte, a Indemnizacdo Anual por Perda de Rendimento (IPR) seria de igual

valor:
IPR =307, 94 € por ano, pagos no fim de cada ano.

Suponhamos, ainda, que num determinado momento, por hipotese 3 meses antes da
colheita de milho, a nossa propriedade foi alvo de um processo de expropriacdo devido
a passagem de uma estrada, para 0 que se torna necessario determinar o valor justo de

indemnizacdo da cultura que ndo foi completada e de aquisicao da propriedade.

Assim sendo, o Valor Justo de Indemnizacdo da cultura seria = (12 ton x 180
€)/(1+0,05)°%=12.133,81 €

E o Valor Justo de Aquisi¢cdo (VJA) da propriedade seria = 6.158,88 €+ 2.133,81 €=
8.292,70 €.

6. Conclusoes

O célculo das avaliac@es e indemnizacdes das propriedades rasticas reveste-se de muitas
dificuldades e subjectividades que tentdmos identificar e explicitar ao longo deste texto.
Todavia, 0 uso generalizado duma metodologia cientificamente justificada, como aquela
que propusemos ao longo deste trabalho, pode ajudar a reduzir, muito
significativamente, os inimeros diferendos e disputas que acontecem todos os dias, a

propdsito destas matérias, nos tribunais portugueses.

Ao apresentar esta metodologia simples, inteligivel para a maioria dos potenciais
utilizadores, julgamos ter contribuido para tornar as avaliagdes mais transparentes e

rigorosas.
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