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1. Objetivo

Propostas de metodologias para:

Cdlculo da indenizacdo relativa ao terreno, gleba ou drea
rural, em virtude da instituicao de servidao

SETEMBRO | 2023
SAQ PAULO - SP

Procedimento usual: adocado de aliquotas padronizadas e empiricas

Proposta:

—> retratar a real alteracao nas condi¢coes de aproveitamento da area;
—> através de analise mais detalhada;

—> objetivo: mais seguran¢a nos trabalhos avaliatérios;
— obtendo-se assim indeniza¢6es mais precisas, justificaveis e justas




2. Definicoes

NBR-14.653-1 da ABNT-Associa¢ao Brasileira de Normas Técnicas
* Servidao é o encargo especifico que se impde a uma propriedade em proveito de outrem.
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* Imovel Serviente: Aquele que sofre restricao imposta por servidao.

* Area de Serviddo: Parte do imével serviente diretamente atingida pela servid3o.

DO AUTOR
* Servidao é algo que priva a liberdade de pleno uso de parte ou da totalidade de uma
propriedade em beneficio de alguém e nao a secciona, ou seja, nao impede a comunicacao

entre as partes decorrentes.
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3. Critérios Técnicos

antes e depois
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antes e depois

diferenca nos rendimentos (antes e depois)

prejuizos as benfeitorias

perdas adicionais
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3. Critérios Técnicos (cont)

PRINCIPIO

“Todo o imével vale pelo que pode proporcionar de aproveitamento ou renda”.

DEVE INCLUIR

“Tudo o que for comprovado e quantificado tecnicamente e/ou com dados de mercado”.

NAO DEVE INCLUIR
“Danos eventuais nao quantificaveis previamente”.
ex. — bloqueio de passagem, queda de cabos de linha de energia, vazamento em oleodutos: danos a serem

levantados quando da ocorréncia.

IMPORTANTE
Toda a area de servidao deve ser analisada para fins de indenizacao, ainda que esteja afetada por alguma outra

restricdo. Sempre havera uma indenizacao a ser calculada. Tudo deve ser demonstrado.



4. Procedimentos Gerais

existe procedimento unico, pois as areas de servidao:
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- atingem os imdveis em posicdes as mais variadas;

- restricoes de uso e ocupacao nao sao proporcionais as parcelas de areas atingidas.

Em decorréncia, cabe um calculo para cada imovel atingido.
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4. Procedimentos (cont.)

- planta e descricao do imdvel serviente e area da servidao

1 1 A1 5 - finalidade e restricdes de uso da area de servidao
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- regiao
- imovel serviente

- area de servidao

- Orgaos municipais
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4. Procedimentos (cont)

- desenhar a area de servidado na planta cadastral do imovel

1 -l A1 5 - condigOes atuais e futuras de uso, ocupacao e acesso ao remanescente
- analise da edificagao existente e da possivel legalmente
SETEMBRO | 2023 - andlise de eventual seccionamento
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- para cada tipo de imoével, estudar a metodologia aplicavel ao calculo da indenizacao
pela servidao, relativa ao terreno

- acrescentar valores de perdas de construcfes ou culturas

- construcdes atingidas parcialmente devem sofrer analise para sua recomposicao

- analise de eventual seccionamento
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5. Lote

A instituicao de servidao
Acarreta

¥
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- Reducao da area construida existente ou da maxima permitida legalmente, ou

- Reduc¢ao da projecao ou ocupag¢ao da construgao existente ou da maxima permitida legalmente

Regra geral are .
sre g Utilizar a maior

reducao
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5. Lote (cont.)

K,= (AC, - AC,) / AC,

Calcular para a existente (antes)/remanescente (depois)
e para a maxima permitida (antes)/ maxima permitida (depois), adotando o maior

K,= (AP, - AP,) / AP,

Calcular para o existente (antes)/remanescente (depois)
e para a maxima permitida (antes)/maxima permitida (depois), adotando o maior

O K a adotar sera o maior entre K; e K,
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5. Lote (cont.)

Verificar se os recuos obrigatorios possibilitam que se atinja 0 maximo permitido em area
construida e ocupacao.

A posicéo da faixa de serviddo com relacao aos limites do terreno sera levada em conta
ao serem estudados os recuos e demais condi¢coes urbanisticas que definirdo a area

possivel de edificacdo com a servidao instituida.

RUA RUA ' _ RUA
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5. Lote

* Area total de terreno: 500m?
* Area construida: 200m?
» Serviddo atinge: 100m? de terreno e
50m? de construcdo
* O remanescente é construivel
* A dreade serviddao ndao pode ser edificada
* A area de servidao pode ser incluida no
calculo do coeficiente de aproveitamento
* A area de servidao nao pode ser incluida no
calculo da projecao da construcao
* Coeficiente de aproveitamento=
1 x a area do terreno
* Taxa de ocupacao= 0,5 x a area do terreno

Indaga-se:
- Qual é o valor da indenizacao devida?
- Interpretar o resultado

LIMITES D&
FAlXA DE SERWVIDAD

™

™,

g

RUA
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5. Lote exemplo de aplicacdo (cont.)

CALCULO DO K1

* ACa =200,00m? (existente)

* ACd = 150,00m? (remanescente)

* ACap =500,00m? x 1 = 500,00m? (maxima permitida)
e ACdp =500,00m? x 1 = 500,00m? (maxima permitida)

* Reducdo existente / remanescente:
K1’ = (ACa - ACd) / ACa
K1’ = (200,00 - 150,00) / 200,00 = 0,25

* Reducdo permitida / permitida:
K1 = (ACap - ACdp) / ACap
K1”” = (500,00 - 500,00) / 500,00 = 0,00

« Adotamos o maior: K1 =0,25
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5. Lote exemplo de aplicacdo (cont.)

CALCULO DO K2

« APa  =200,00m? (existente)

« APd =150,00m? (remanescente)

« APap =500,00m?x0,5=250,00m? (maxima permitida)
« APdp =400,00x 0,5 =200,00m? (maxima permitida)
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* Reducdo existente / remanescente:
K2’= (APa — APd) / APa
K2’= (200,00 -150,00)/200,00 = 0,25

* Reducdo permitida / permitida:
K2"’= (APap — APdp) / APap
K2”= (250,00 - 200,00) / 250,00 = 0,20

Adotamos o maior: K2= 0,25

®> BAPENACIONAL K a adotar:
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Sendo K1 = K2, sera adotado:
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5. Lote exemplo de aplicacdo (cont.)

CALCULO DA INDENIZACAO

Chamando de Vu o unitario médio do terreno original, temos:
Vi=VtxK
Onde : Vt = ATa x Vu

Vt = 500,00m? x Vu

K=0,25

Substituindo, vem:
Vi =500,00 m%x Vu x 0,25
Vi =125,00 x Vu
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5. Lote exemplo de aplicacdo (cont.)

ANALISE DO RESULTADO

A area objeto da servidao isoladamente valia na média, tedricos:
Va =100,00 x Vu

A indenizacao vale:

Vi=125,00 x Vu

e Assim, fica demonstrado que a indenizacao pode superar o valor simples da area da servidao
(neste caso 25% a mais), pois inclui a indenizacao pela reducao da capacidade construtiva do
terreno como um todo, o que comumente se intitula de “depreciacao do remanescente”.

* Devem ser acrescidos os valores correspondentes a parte construida atingida que devera ser
demolida, adaptacdes do projeto interno e externo da construcao remanescente, além de
verbas referentes a outras perdas decorrentes.
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6. Gleba urbanizavel

2 tipos basicos:
Glebas que podem ser desmembradas:
= Indenizacao de cada area resultante como sendo lotes
Glebas loteaveis - 3 tipos:
— Sem projeto de loteamento

= Com projeto em aprovacao ou aprovado, porem nao implantado
—> Com projeto aprovado e implantado
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6. Gleba urbanizavel (cont.)

Gleba bruta, sem projeto de loteamento

—=Servidao atingindo parte da gleba

Verificar na municipalidade local o percentual total de areas a serem doadas para aprovacao de
projeto de loteamento.

—A indenizacao sera composta de 2 parcelas:

e Parcela destinada a lotes, indenizada com 100% do unitario de gleba aplicada a area de
servidao, pois nao poderao existir lotes na area de servidao

e Parcela a ser doada a prefeitura, indenizada com o minimo de 20% do unitdrio de gleba
aplicada a area de servidao

18
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6. Gleba urbanizavel exemplo de aplicacao

Seja uma gleba sem projeto de loteamento, mas que tem condicdes para tanto e que foi
atingida parcialmente por servidao:

Area da serviddo = 15.000,00 m?

Unitdrio valido para toda a gleba, tendo em vista suas dimensdes e caracteristicas: RS
5,00/m?

Parte tedrica destinada a sistema vidario, areas institucionais e area verde = 35%
V1 =15.000,00m?x 0,35 x RS 5,00/m? x 0,20 = RS 5.250,00
Parte tedrica destinada a lotes = 65%
V2 =15.000,00m? x 0,65 x RS 5,00/m? x 1,00 = RS 48.750,00
Total da indenizacao:
V=V1+V2

V = R$ 5.250,00 + R$ 48.750,00 = RS 54.000,00
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6. Gleba urbanizavel (cont.)

Gleba com projeto de loteamento em fase de aprovacao ou aprovado, porém nao
implantado.

Verificar:

e E possivel a aprovacdo ? (ou seja, o projeto é vidvel legalmente?) e
e E vidvel em termos de mercado ?
se nao = vide — gleba bruta sem projeto de loteamento
se sim = vide — lote, descontada a infra-estrutura inexistente

Gleba com projeto de loteamento aprovado e implantado:

Vide Lote (indenizar pelas perdas totais ou parciais dos lotes atingidos)

20



7. Imovel Rural
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LV, = t.V,
| =taxa de renda liquida anual no mercado financeiro
V, = valor da indenizagao
1 1 A1 5 t =taxa de renda liquida anual que possa ser obtida pelo proprietario, com arrendamento
SETEMBRO | 2023 V, = valor pleno da area de servidao
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e Area da servidio com utiliza¢do quando da implantagdo

= Uso atual: pode continuar = indenizag¢ao = 20% (minima proposta)
—> Uso atual: ndo pode continuar = indenizagao conforme proposta acima

e Area da servidio sem utilizagdo quando da implantagdo
REALIZAGAD
= Permitido uso predominante na regidao = indenizacdao = 20% (minima proposta)
‘ i@p : o - . - . a .
Sarsses e s vt — Nao permitido uso predominante na regidao = indenizacdao conforme proposta acima

AN
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. ¢ Indenizacdao maxima = valor pleno da area da servidao (nao existe depreciacao do remanescente)
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7. Imovel Rural exemplo de aplicacao

Seja uma area rural onde é desenvolvida cultura de cana de acgucar, atingida em 1,5 ha por
serviddo. Efetuadas pesquisas, concluimos que a terra vale RS 20.000,00/ha e que o
arrendamento de propriedades na regiao, para a mesma finalidade, corresponde a 3% de
renda liquida ao ano, calculado sobre o valor da terra, ou seja:

RS 20.000,00/ha x 0,03 = RS 600,00/ha/ano
Para a area da servidao, teriamos a renda liguida anual de:
RS 600,00/ha/ano x 1,5ha = RS 900,00/ano

O proprietario deve receber uma indenizacao de montante tal que, aplicado no mercado
financeiro, obtenha a mesma receita de RS 900,00/ano. Se admitirmos possivel obter receita
liguida de 6% ao ano, temos que a indenizacao deve corresponder a:

R$ 900,00 / 0,06 = RS 15.000,00
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8. Conclusoes e recomendacoes

De acordo com o exposto, verifica-se que é possivel a avaliacao da indenizacao pela
implantacao de servidao em imovel, com procedimento técnico e ponderando os reais
prejuizos pela reducao no uso e ocupacao decorrentes.

Representa um ganho significativo em precisdo e embasamento legal e técnico sobre o atual
procedimento de calculo, que adota pura e simplesmente aliquotas provenientes de tabelas e
trabalhos empiricos.

Assim, recomendamos a adocao das propostas basicas deste trabalho, que deverao ser
complementadas, em funcdo das caracteristicas particulares de cada caso.

O autor solicita a todos os interessados no assunto que enviem comentarios/criticas para
debates e constante aperfeicoamento.
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