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AVALIACAO DE TERRENOS DE MARINHA PARA FINS
DE COBRANCA DA TAXA DE OCUPACAO E LAUDEMIO

1) Terrenos de marinha — Definicao legal
2) Taxa de Ocupacéao, Laudémio e Aforamento
3) Parametros de avaliacéo para cobranca

4) Avaliacéo de Faixa de Marinha em uma Gleba

5) Avaliacao de Faixa de Marinha em Imdével Rural




1) Definicao 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
posicao 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 fagcam sentir a
influéncia das marés.

Paragrafo unico. Para os efeitos deste artigo a influéncia das marés e
caracterizada pela oscilacao periddica de 5 (cinco) centimetros pela menos
do nivel das aguas, que ocorra em qualquer época do ano.

Art. 3° Sao 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.




Terrenos de marinha e acrescidos
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e RIP — Registro Imobiliario Patrimonial;

e Proprietario passa a ser um Ocupante a titulo precario.




2) Taxa de Ocupacao e Laudémio

e INSTRUCAO NORMATIVA N° 4, DE 14 DE AGOSTO DE 2018

Estabelece os procedimentos administrativos para a inscricao de ocupacao em
terrenos e imdveis da Unido, define procedimentos para a outorga, transferéncia,
revogacao e cancelamento, e estabelece a definicdo de efetivo aproveitamento.




Il - TAXA DE OCUPACAO: prestacéo pecuniaria anual que o ocupante do
bem imovel da Unidao deve pagar pelo uso do terreno de dominio da Uniao,
correspondente a 2% do valor do dominio pleno do terreno, excluidas as

benfeitorias, anualmente atualizado pela Secretaria do Patriménio da Uniao -

SPU;

Il - LAUDEMIO: prestacéo pecuniaria devida a Unido pelo vendedor
guando da transferéncia onerosa, entre vivos, do dominio util e da inscricao
de ocupacao de terreno da Unido ou cesséao de direito a eles relativos, em
guantia correspondente a 5% do valor atualizado do dominio pleno do
terreno, excluidas as benfeitorias. '




e AFORAMENTO: € o contrato por meio do qual a Uni&o atribui a terceiros o
dominio util de imoveis da Uniao, espécie de direito real sobre a
propriedade. Ha transferéncia do dominio util de 83% do terreno para o
particular. Os foreiros deveréo recolher anualmente o foro a Uniao,
referente a 0,6% do valor do imaovel, excluidas as benfeitorias




3) Parametros de avaliacao para cobranca

INSTRUCAO NORMATIVA N° 2, de 2 de maio de 2017

Dispde sobre as diretrizes de avaliacao dos imoveis da Uniéao ou de

seu interesse, bem como define os parametros técnicos de

avaliacao para cobranca em razéo de sua utilizacao.




e “Art. 20. As avaliacdes deverao ser sempre realizadas para o imovel como
um todo, ainda que este pertenca parcialmente a Unido.”

e Isto é, ndo interessam as eventuais caracteristicas desvalorizantes ou
valorizantes da fracao “faixa de marinha” do imdvel que esta sendo ocupada.




e Emrelacdo a dimensao da area, esta correto, seria como o uso do valor do
metro quadrado médio previsto na norma NBR 14653-1: valor unitario
medio

VU




e Em relac&o as caracteristicas da parcela da faixa de marinha, a metodologia
esta correta nos casos em que a area da faixa de marinha possa ser
efetivamente utilizada.

e Nestas situacoes, utiliza-se o valor médio do metro quadrado do imovel,
considerando a area alodial e a area de marinha como semelhantes.
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4) Avaliacao de faixa de marinha em uma gleba

e 10ha
e RIP década de 1980

e EdificacOes a 150m da praia

e 13% terreno de marinha




e Lei Orgéanica do Municipio:

Art. - Ficam definidas como areas de preservacao permanente:
e |-as faixas de marinha e seus acrescidos, de todas as praias e lagoas do

Municipio;
e APP - Non aedificandi,
e [Faixa de marinha existente no imovel ndo tem ocupacao e uso
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e Plano Diretor: “E vetada a edificac&o e ocupacao de finalidade turistica nas
areas de Zona de Protecdo Ambiental”.

e Observando-se os dispostos sobre area de doacdes legais, que nao podem
ser areas de preservacao permanente.




e Plano Diretor:

“Os lotes confrontantes com a linha do preamar de 1.831 possuirao faixa
“non aedificandi” de 33,00m (trinta e trés metros), medidos horizontalmente e
perpendicularmente para terra a partir da linha supracitada, nao podendo
compor projeto de loteamento ou desmembramento, nelas ndo se podendo

alterar suas espeécies de vegetacao nativa. Esta sera denominada Faixa de
Marinha.”

e Plano Diretor:
“A partir desta, os lotes deverao respeitar recuo de 15,00m (quinze metros) além

1 ....,,._.

da Faixa de Marinha.”




e Em razéo disto, toda a faixa de marinha existente no imovel ndo tem,
efetivamente, ocupacao e uso, que também nao é autorizado pela legislacéo.

e Portanto se a area de marinha nao tem ocupacéao, nada poderia ser cobrado.

e Calculado pelo valor unitario para toda area: R$360,00/m?2




e EMENTA: ADMINISTRATIVO. COBRANCA DE TAXA DE OCUPA(;AO.
AREA DE PRESERVACAO PERMANENTE. ART. 124, CAPUT, DO
DECRETO-LEI N° 9.760/46. IMPEDIMENTO FATICO DE EFETIVA
OCUPACAO. DESCABIMENTO DA COBRANCA. APELO DESPROVIDO. 1.
A ocupacao de imovel da Unido é o fundamento para cobranca da referida
taxa de ocupacao, conforme preceitua o art. 127, caput, do Decreto-Lei n°

9.760/46. Mostra-se incabivel, portanto, a cobranca sobre area que nao é

ocupada ou disponivel para tanto, como a preservagao ambiental
permanente... (TRF4 5003388-63.2014.404.7216, TERCEIRA TURMA,
Relator FERNANDO QUADROS DA SILVA, juntado aos autos em i?ﬁ"ﬁ“‘é"ﬁ




5) Avaliacao de Faixa de Marinha em Imovel Rural

e 40% arroz irrigado ====>R$50.000,00/ha
e 30% banhado (terreno de marinha)==== R$10.000,00/ha

Valor médio do ha R$29.000,00 considerado para termos de cobranca de Taxa
de Ocupacéo.




CALCULO DE INDENIZACAO DE SERVIDAO DE LINHA DE TRANSMISSAO

e AreadaFaixade serviddo = 2,873ha
e Coeficiente de Servidao = 0,35
e Valor médio do hado Imdével = R$42.000,00

Valor Unitario da Terra Nua - VU
Considerando que no local da servidao administrativa predominam solos com
Classe Il, Classe lll e Classe VIl de aptidédo agricola, o Valor Unitario de Terra
Nua utilizado na indenizacéao foi de:

e R%$44.976,29/ha para terra de Classe I,

e R$ 26.343,26/haterras de Classe Il

e R$5.187,92/ha para terras de Classe VIl




Valor a indenizar pelo valor do ha médio

e Valor aindenizar=AFS *VU * CS

e Valor aindenizar = 2,873 * 42.000,00 * 0,35
e Valor aindenizar = R$42.233,01

Valor a indenizar por Classe de Solo;

Valor a indenizar = AFS * VU * CS
Valor a indenizar Classe Il = 1,5990 * 44.976,29 * 0,35 = 25.170,98
Valor a indenizar Classe lIl =0,1879 * 26.343,26 * 0,35 = 1.732,46
Valor a indenizar Classe VIIl = 1,0861 * 5.187,92 * 0,35 =1.972,11
Valor a indenizar = R$28.875,55




IMOVEL RURAL

e 40% arroz irrigado ==R$50.000,00/ha
e 30% banhado (terreno de marinha)==== R$10.000,00

Valor correto do hectare a ser considerado para termos de cobranca de Taxa de
Ocupacéo seria de R$10.000,00 e ndo R$29.000,00.
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