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Resumo (abstract):

O objetivo do trabalho é propor metodologia de calculo de indenizacdo para o caso de imével submetido a
serviddo. A indenizagdo deve corresponder a perda de valor que sofra o imovel, seja ele lote, gleba ou area
rural. Procura sair do empirismo de aliquotas impostas sem comprovagao técnica ou de mercado.

Para tanto, analisa perdas de &rea construida ou a construir, ponderando as situagdes ““‘sem e com” ou “antes e
depois™ da servidao instituida. Sem detalhar a finalidade da serviddo, deixa claro que ocorréncias eventuais
devem ser analisadas para indenizacdo quando dos fatos, pois podem ser de extensdo e indenizacgéo variadas,
de impossivel mensuracéo prévia.
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SERVIDAO - CALCULO DA INDENIZACAO

1 OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho é apresentar metodologia para o

CALCULO DA INDFNIZA(;AO DEVIDA, EM VIRTUDE DA
INSTITUICAO DE SERVIDAO EM IMOVEIS

Trata-se de proposta metodologica, que procura retratar e ponderar a real alteracdo nas
condicBes de uso e ocupacdo dos imdveis, quando submetidos & implantacdo de servidao
parcial ou total.

Os métodos propostos requerem, na sua aplicacdo, uma analise significativamente mais
detalhada do caso, quando comparado com a simples adogdo de aliquotas, como ocorre
presentemente.

Entretanto, o autor tem a certeza de que, com 0s critérios aqui propostos, o avaliador tera mais
seguranga nos trabalhos que ira elaborar, pois levardo a indenizages mais precisas,
justificaveis e, portanto, mais justas.

O presente trabalho corresponde ao aperfeicoamento, atualizagdo e adaptacdo as novas
normas de avaliacdo e é proposto em substituicdo a monografia denominada INDENIZACAO
POR SERVIDAO, de mesma autoria e datada de agosto/2001.

2 NORMAS E CRITERIOS

De acordo com a Norma para Avaliacdo de Imoveis Urbanos IBAPE/SP-2005, do Instituto
Brasileiro de AvaliacGes e Pericias de Engenharia de S&o Paulo, as servidfes sdo abordadas
no item 14.3 do Capitulo 14. Procedimentos Especiais, constando:

« Critério basico = “diferenca entre o valor do imdvel, e de seus frutos, antes e apos a
implantacédo (“antes e depois™)”.

« “Deve-se levar em conta outras interferéncias decorrentes do fato, conforme item 11.2 da
Norma 14653-2” da ABNT-Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, do qual
transcrevemos:

¢ 11.2.2.1- Critérios alternativos:



a) “antes e depois”, com consideracdo de circunstancias especiais, tais como
alteracdo de uso, ocupacao, acessibilidade e aproveitamento;
b) diferenca entre os valores presentes dos rendimentos imobiliarios liquidos
relativos ao uso do imovel antes e depois da instituicdo da servidao.
¢ 11.2.2.2- Prejuizos causados as benfeitorias...
¢ 11.2.2.3- Perdas adicionais.

Indo de encontro aos ditames de tais normas, partimos do principio segundo o qual todo e
qualquer imdvel vale pelo que pode proporcionar de aproveitamento ou renda, seja terreno,
gleba ou éarea rural, edificado ou néo.

A metodologia a ser apresentada para os principais tipos basicos de imoveis e de serviddes,
tem entdo por objetivo a busca do “quantum” referente a perda de valor, em virtude da
alteracdo nas condicOes de aproveitamento ou renda que o prédio matriz venha a apresentar,
em decorréncia da instituicao de servidao.

Abrange o que for comprovado e ponderavel tecnicamente, ou através de dados de mercado.
Assim , registramos que ocorréncias eventuais como por exemplo blogueio de caminho,
queda de cabos ou descargas de linhas de transmissdo, vazamento em oleodutos, ndo estdo
contemplados pela proposta. Isto porque,

se ocorrerem, a extensdo dos consequlientes danos ndo pode ser previamente aquilatada ou
dimensionada. Na ocorréncia, terdo os consequientes prejuizos levantados para indenizagé&o.

3 DEFINICOES

Uma vez que a norma do IBAPE/SP - 2005 se reporta as definicBes constantes daquela da
ABNT e Glossario do mesmo IBAPE, transcrevemos a seguir aquelas especificas para as
serviddes:

3.1. Da NBR 14653-1 da ABNT

« Servidao: Encargo especifico que se impde a uma propriedade em proveito de outrem.
3.2. Da NBR 14653-2 da ABNT

« Area de serviddo: Parte do im6vel serviente diretamente atingida pela servidao.

« Imdvel dominante: Imovel que impde restricdo a outro por servidao (por exemplo: lote

encravado).
« Imdvel serviente: Imdvel que sofre restricdo imposta por servidao.



3.3.
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« Percentual de comprometimento de area: Relagéo entre a area objeto de gravame e a
area total do imdvel.

« Percentual de comprometimento de valor: Relacdo entre valores da area atingida por
um gravame, antes e depois de sua instituicao.

Do GLOSSL&RIO DE TERMINOLOGIA BASICA APLICAVEL A ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS do IBAPE/SP

« Avaliacdo de servidao: Determinacdo do valor correspondente as restricdes impostas a
propriedade pela instituicdo de servid&o.
« Imdvel dominante: Propriedade que impde restri¢cbes por servidao.
« Imovel serviente: Propriedade que sofre restri¢des impostas por servid&o..
« Indenizacéo da servidao: Justo valor obtido na avaliacdo da serviddo e demais 6nus
dela decorrentes, desde que devidamente comprovados.
« Percentual de absorcdo ou de comprometimento: Relagcdo entre a area objeto da
serviddo e a area total do imovel.
« Prédio matriz: Extensdo total da propriedade que esteja sendo objeto de servidéo.
« Remanescente de serviddo: Por¢do do imdvel ndo atingida pela servidéo.
« Restricdo: Limitacdo imposta por lei ou servidao.
« Servidao: Encargo especifico que se impde a uma propriedade em proveito coletivo ou
de outrem. Pode ser classificada em:
« Serviddo acessoria: Aquela necessaria para que a principal possa surtir efeito.
« Serviddo administrativa: Aquela em que o titular é o poder publico.

« Serviddo multipla: Aquela que, embora instituida sobre a mesma parte de um
imovel, se destina a usos de naturezas diversas.

« Servidao aparente: aquela que se manifesta concretamente por intervencao fisica.

« Serviddo ndo aparente: Aquela que ndo se manifesta por intervencdo fisica.

« Servidao perpétua (ou permanente): Aquela instituida por prazo indeterminado.

« Serviddo predial: Restricdo imposta a um prédio para uso e utilidade de outro
prédio, pertencente a proprietario diverso.

« Serviddo temporaria: aquela instituida por prazo determinado.

« Servidao voluntaria: Aquela que decorre de ato espontaneo de vontade.

PROCEDIMENTOS

N&o existe procedimento unico para o célculo da indenizacdo, pois 0s imoveis servientes
podem ter as mais variadas extensdes, formatos e restricdes ao uso e ocupacao do solo, além
da serviddo atingir os terrenos, glebas ou areas rurais em posi¢cdes as mais diversas. Assim,
procuraremos dar um panorama geral da forma de conduzir o processo avaliatério.



Ao avaliador devera ser fornecida planta e descricdo completas do imovel serviente (terreno e
construgdes) e sobreposta & mesma, a posi¢ao da area que € ou sera objeto da servidao, com
metragens e descricdo completa. Devera ainda ser fornecida a completa especificacdo do
objeto da serviddo — finalidade e restricdes de uso da area servienda. Caso tais dados ndo
sejam fornecidos pelo interessado, deve o avaliador busca-los, pois sdo imprescindiveis a
avaliagéo.

De posse dos dados e analise detalhada da questdo, deve o avaliador vistoriar a regido, o
imével serviente e particularmente a parte do mesmo que sera ou que ja é gravada pela
servidao.

O passo seguinte é a consulta a Prefeitura local, sobre a Legislacdo de Uso e Ocupagdo do
Solo vigente, bem como projetos existentes e que poderdo alterar a condicdo de
aproveitamento ou de acesso ao imovel. Cabe ainda buscar legislacdo estadual e federal em
vigor e que possam estabelecer condicGes especiais de uso do imdvel. Ressalta-se aqui como
muito importantes as condigdes de uso e ocupacdo da &rea remanescente, que dependem da
legislacdo, quando existente, ou da analise do avaliador quanto a:

— Possibilidade de inclusdo da extensdo da area servienda, no célculo do coeficiente
de aproveitamento, para constru¢do no remanescente;

— Possibilidade de permanéncia ou ndo de area remanescente, caso tenha metragens
inferiores ao lote minimo, ditado pela Lei 6766/79 e pela legislacdo municipal;

— Recuos a considerar para edificacdo, na area ndo gravada pela serviddo, em
especial junto a area servienda.

Sobre a planta cadastral do prédio matriz, com a posicdo da area de serviddo, deve o avaliador
desenhar o que apurar com respeito a condi¢Ges atuais ou futuras de uso, ocupagdo e acesso
ao remanescente.

Dessa maneira, podera verificar e demonstrar a perda que sofrerd o imoével ndo s6 em area de
terreno, mas também em alteracdo da localizacdo e extensdo da area construida eventualmente
existente ou passivel de edificar, cotejando a situacdo anterior e a que sera possivel no
remanescente.

Deve ainda o avaliador analisar a extensdo e formato da area remanescente sob o aspecto de
vocacao e mercado imobiliario do entorno.

No caso de seccionamento do prédio matriz, em duas ou mais partes, analisar a possibilidade
de uso de cada uma. Caso conclua pela impossibilidade de aproveitamento de uma ou mais
areas remanescentes, tal fato deve ser relatado no laudo e avaliadas para inclusdo na
indenizacéo.

Dessa maneira, poderd com clareza proceder suas ponderacdes, que levardo a avaliacdo
desejada.
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TIPOS DE IMOVEIS

Para fins de estabelecimento de critérios avaliatorios, distinguimos 3 tipos basicos de imoveis,
que podem estar ou ndo edificados e cujas definicdes que melhor se aplicam séo:

5.1

5.1.

LOTE

1 Conforme o Glosséario do IBAPE/SP:

“Porcdo de terreno, com frente para vias publicas ou particulares, em condicbes de ser
aproveitada de imediato. Pode ser classificada em:

a)

b)

5.1.

Lote industrial: aquele situado em zonas de destinacdo industrial, legal ou econémica,
com caracteristicas compativeis com essa finalidade;
Lote urbano: aquele em condicOes de ser aproveitado de imediato para fins urbanos”.

2 Conforme definicdo da NBR — 14653 — 2 da ABNT:

“Porcdo de terreno resultante de parcelamento de solo urbano”.

- GLEBA URBANIZAVEL - conforme definicio do Glosséario de Terminologia do
IBAPE/SP:

“Grande extensdo de terreno, que, por suas caracteristicas fisicas e de localizagdo
proxima a area urbana, ou a loteamentos implantados, e destinacédo legal, permita
aproveitamento mais eficiente, com sua transformacdo economicamente viavel
através de loteamento, desmembramento ou implantacdo de conjunto habitacional,
desde que sua escala de implantacdo simultanea no mercado local néo resulte em
inviabilizacdo”

- IMOVEL RURAL - conforme definicdo da NBR-14653-3 da ABNT:

“Imével com vocacdo para exploracdo animal ou vegetal, qualquer que seja a sua
localizacdo”

Para cada um dos trés tipos de imdveis, vale o descrito no capitulo 2, no que couber, além
do que iremos discorrer na metodologia avaliatoria especifica, que a nosso ver é a mais
adequada e que portanto deve levar ao mais justo valor de indenizacdo pela institui¢do da
servidéo.

Em cada um deles, procuramos apresentar solugcdes que atendam a maior parte das
situacbes que se apresentam na pratica.  Os estudos enfocam a indenizacao
correspondente ao que ocorre com o lote, gleba ou area rural, seja devido a perda de
parte da sua area, seja em decorréncia de alteracdo de aproveitamento do remanescente.
Cabe ao avaliador acrescentar o quantum devido pela perda de construgdes, culturas ou
jazidas existentes na area servienda. Incluir ainda verbas para readaptacdo, muros,
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ligacdes novas de luz, &gua, etc., assim como eventuais obras de travessias, definidas pelo
imével dominante ou pelo titular da serviddo administrativa (usualmente concessionario
de servico publico), que requereu a servidao.

Nos capitulos seguintes apresentamos as propostas para cada um dos tipos de imoveis.

6 LOTE

6.1 ME TODO

O estudo propde que o calculo da indenizagéo fique atrelado ao valor do terreno sem o énus,
usando para tanto a expressao:

Vi=Vtx K

Onde:

Vi = valor da indenizacédo correspondente a perda do valor do terreno pela instituicdo
da servidéo;

Vt = valor do terreno original, sem a existéncia da servidao;
K = coeficiente de servidao.

O coeficiente “K” vai retratar a alteracdo havida ou que havera condicdes de aproveitamento
do lote.

O proximo passo € entdo a determinagdo do valor do “K”.

De acordo com o principio do “antes e depois”, na proposta para calculo da indenizacéo,
referente a instituicdo de serviddo em lotes, partiremos do principio segundo o qual a reducédo
da area do mesmo provoca uma diminuicdo no seu valor de mercado, na mesma proporcao:

e da reducdo da area construida ponderada existente ou da permitida legalmente;
ou

e da reducdo da projecdo ou ocupacdo da construcdo existente ou da permitida
legalmente.

Uma vez que numa ou outra situacdo, a reducdo do valor de mercado € maior, devemos
calcular nos dois casos e adotar o maior “K” obtido. Procurando uma forma percentual de
redugdo, propomos:



K1 = (ACa-ACd)/ ACa

K2 = (APa - APd) / APa

, onde:
K1 = coeficiente de que traduz a perda de area construia pela instituicdo da servidao
ACa = area construida existente ou legalmente permitida antes da instituicdo da serviddo

ACd = area construida que remanescer ou que legalmente seja permitida depois da instituicdo
da servidao

K2 = coeficiente que traduz a perda de area de projecdo da construcdo pela instituicdo da
servidao.

APa = area de projecdo da construcdo existente ou legalmente permitida antes da instituicdo
da servidao

APd = area de projecdo da construcdo que remanescer ou que legalmente seja a permitida
depois da instituicdo da serviddo

Assim, o calculo do Vi pela expressdo ja apresentada deve utilizar o valor maior entre K1 e
K2.

Observamos que, no caso de serviddo total (por ex. cone de aproximacdo em pista de pouso),
a situacdo depois da serviddo, chamada aqui como sendo para o remanescente, refere-se ao
aproveitamento para todo o terreno, com as restri¢cdes impostas.

6.2 EXEMPLO DE APLICACAO - LOTE

Seja um lote de 500,00 m?, que tenha uma edificacdo térrea com 200,00 m? atingindo por
serviddo que atinja 100,00 m? do terreno, e 50,00 m® da construcdo. O remanescente é
construivel, a area da serviddo ndo pode ser edificada, porém utilizada com restri¢cbes. A area
da serviddo pode ser incluida no célculo do coeficiente de aproveitamento futuro (ndo ha
perda de area edificada).

Admitindo ser 50% ou 0,5 sobre a area do terreno, a taxa de ocupacgdo ou area de projecédo
maxima (legislacdo de uso e ocupacéo do solo), temos:



ACa = 0,50 x 500,00 m? = 250,00 m?
ACd = 0,50 x (500,00 m? — 100,00 m?) = 200,00 m?
APa = 200,00 m?

APd = 150,00 m2

K1 = (250,00 - 200,00) / 250,00 = 0,20
K2 = (200,00 - 150,00) / 200,00 = 0,25
Adotamos o maior: K= 0,25

Assim, o valor correspondente a indenizacdo pela implantacdo da serviddo serd assim
calculado:

Vi=Vitx0,25
Equivale dizer que a indenizacdo pela implantacdo da serviddo neste caso tem um valor
correspondente a 25% do valor do terreno na sua totalidade. Devem ser acrescidos valores
correspondentes a parte construida que devera ser demolida, adaptagdes do projeto interno e
externo da construcdo e verbas correspondentes as outras perdas decorrentes.
Chamando de Vu o unitario basico de terreno valido para o local, temos que a area de
servidao isoladamente valeria:
V1 =50,00m? x Vu
Com o critério apresentado temos que o valor da indenizacgdo alcanga:
V2 =125,00m2x Vu

Fica assim claro que a proposta ndo restringe o calculo a simples area da servidao.

7 GLEBA URBANIZAVEL

7.1 METODO

Para o calculo da indenizacdo pela implantacdo de serviddo em glebas, distinguimos 2 tipos
bésicos:



o Glebas que, em virtude da legislacdo e melhor uso, podem ser desmembradas,
dando origem a terrenos com frente para via pré existente. Para estes casos deve
o avaliador simular a divisdo e tratar cada lote ou gleba menor resultante, da
forma enfocada no capitulo 6 referente a LOTES e obedecendo, se for o caso, ao
que consta do item 10.7 — Procedimentos especificos da Norma do IBAPE/SP -
2005. Consultar a Prefeitura local sobre exigéncia de doacao de area.

o Glebas cujo melhor aproveitamento sob o enfoque legal e de mercado seja o
loteamento, que dara origem a terrenos para uso residencial, comercial ou
industrial. E justamente para este tipo de imdvel que o presente capitulo do
estudo vai propor procedimento para célculo da indenizacdo pelas perdas.

Distinguimos 3 casos basicos que serdo abordados a seguir:

o Gleba bruta sem projeto de loteamento.
o Gleba com projeto em fase de aprovacdo ou aprovado, porém ndo implantado.

o Gleba com projeto de loteamento aprovado e implantado.

7.1.1 GLEBA BRUTA SEM PROJETO DE LOTEAMENTO

A. Atingindo a totalidade da gleba.

A.l. Servidao ndo permite a edificacéo.

Duas Alternativas que devem ser apresentadas pelo avaliador:

¢ Indenizacéo total calculada com unitario de gleba
¢ Indenizacdo pela diferenca entre a avaliacdo da gleba toda e como se fosse rural.

A.2. Servidao permite edificar, com restri¢coes

Indenizacéo calculada com unitario de gleba, em percentual igual a perda da area total a ser
construida.
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B. Atingindo parcialmente a gleba

Inicialmente, o avaliador devera elaborar um pré-plano de loteamento, observando toda a
legislacdo em vigor, sistema viario dos vizinhos e coerente com o mercado local.

Distingue-se aqui 2 casos:

B.1 Sendo permitida a localizacéo das &reas publicas a serem doadas coincidindo com areas
de servidao — estas serdo indenizadas a razao de unitario de gleba e consideracéo da aliquota
minima de 10%. Os lotes que estariam localizados na area de servidao serdo indenizados com
unitario de gleba e aliquota de 100%, sem haver transferéncia de dominio.

B.2. Caso em que na area de serviddao ndo for permitida a implantacdo de equipamento
publico, ou seja, que possa ndo coincidir com areas a serem doadas — a indenizacdo deve ser
calculada com unitario de gleba e aliquota de 100%, sem haver transferéncia de dominio.

OBSERVACOES:

1) Caso ja exista projeto de loteamento, podera ser incluida na indenizagdo o custo para
elaboracéo ou readequacao do mesmo, dependendo do caso;

2) Caso fique claramente demonstrada alguma depreciacdo que o remanescente venha a
sofrer, esta deve ser calculada, considerando as condi¢des de loteamento antes e depois da
servidéo;

(+) Vide item 9.5 — OBSERVACOES GERAIS

7.2 EXEMPLO DE APLICACAO — GLEBA URBANIZAVEL

Seja uma gleba para a qual foi desenvolvido anteprojeto de loteamento, ndo tendo ainda sido
submetido a aprovacdo e que foi atingida parcialmente por serviddo. Admitimos que a
legislacdo de uso e ocupacdo do solo local ou as condicBes técnicas impostas pela servidao
ndo admitam que a area da serviddo seja destinada a sistema viario, area institucional ou area
verde.

Area servienda = 15.000,00 m?

Unitario valido para toda a gleba, tendo em vista suas dimensdes e caracteristicas: R$
5,00/m’

V; = 15.000,00 x R$ 5,00/m? = R$ 75.000,00
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Custo orcado para adaptacdo do anteprojeto existente:
R$ 3.000,00
Total da indenizacéo:

R$ 75.000,00 + R$ 3.000,00 = R$ 78.000,00

Em que pese estar sendo paga indenizacgdo pelo valor pleno da &rea da faixa servienda, ndo
havera transferéncia de dominio e ndo podera ser cercada.

7.3 GLEBA URBANIZAVEL~ COM PROJETO EM FASE DE APROVACAO OU
APROVADO, POREM NAO IMPLANTADO

No caso de projeto em fase de aprovacdo, devera o avaliador examina-lo a luz da legislacédo
vigente e das condicGes locais. Na sequéncia, verificar andamento do processo na
municipalidade e em outros 6rgaos que julgue importantes. Em conclusdo podera afirmar se o
projeto € vidvel de aprovacdo como estd ou com alteracbes. Caso ndo seja possivel a
aprovacdo da forma como foi proposto, deve proceder o calculo da indenizacdo da forma
proposta no item 7.1 anterior.

Sendo viavel a aprovacdo do projeto apresentado aos 6rgdos publicos ou se 0 mesmo estiver
aprovado, porém ndo implantado, o célculo da indenizacdo serd feito lote a lote, da forma
proposta no capitulo 6, porém com unitario basico de lote descontada a infra-estrutura que ndo
foi implantada.

7.4 GLEBA URBANIZAVEL COM PROJETO DE LOTEAMENTO APROVADO E
IMPLANTADO

O calculo da indenizacdo se dara lote a lote, com unitéario coerente com a localizacéo e infra-
estrutura disponivel a cada um, da forma proposta no capitulo 6, deste estudo.
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8 IMOVEL RURAL

81 METODO

No caso das areas rurais, vale também a premissa basica, segundo a qual o proprietario deve
ser indenizado pela implantacdo da serviddo, na razdo direta das perdas que venha a sofrer.
Neste caso, falaremos da reducdo da renda que a area servienda esteja ou poderia estar
proporcionando ao proprietario.
O Eng. José Carlos Pellegrino desenvolveu um critério que toma por base a rentabilidade do
imdvel, segundo o qual:
“A indenizacdo pela instituicdo de serviddo, deve ser num montante tal que propicie ao
proprietario uma remuneracdo liquida, pela aplicagio da mesma no mercado
financeiro, igual aguela que vinha auferindo com a exploracédo da area servienda”.
Concordamos com o critério do Eng. Pellegrino, especificamente para célculo de indenizacéo
por serviddo em imoveis rurais, e cuja formulacéo é:

i.V;=t.Vs,onde

i = taxa de renda liquida anual, que possa ser auferida com a aplicacdo do montante
da indenizacéo;
Vi = valor da indenizacdo, pela instituicdo da servidao;
t =taxa de renda liquida anual sobre o valor da terra nua, que possa ser obtida na
atividade
considerada;
V, = valor de mercado da area da serviddo obtido com unitario valido para area com
extensdo do
imovel serviente.

Observamos que:

o A taxa t usualmente adotada é aquela anual obtida em arrendamento para a atividade
agropastoril, desenvolvida na propriedade ou na regido e que deve ser proveniente de
pesquisa. Chamamos a atencdo para o fato de se tratar de taxa de renda liquida, que
pode ser obtida a partir da taxa de renda bruta, deduzidos os custos e tributos incidentes,
em especial o imposto sobre a renda devido.

o O valor de mercado Vs deve ser obtido por avaliagdo com unitario valido para o todo
do prédio matriz e ndo para a por¢édo objeto de servidao.

Assim, o valor da indenizacao sera obtido pela expresséo:
Vi = t . Vs/ |

O procedimento avaliatorio proposto pode ser assim resumido:
13



CASO

e AREA DA SERVIDAO
COM UTILIZACAO
POR OCASIAO DA
SUA
IMPLANTACAO

e AREA DA SERVIDAO
SEM UTILIZACAO
POR OCASIAO DA
SUA
IMPLANTACAO

CONSEQUENCIA

USO ATUAL PODE
CONTINUAR -
N&o ha perdas

USO ATUAL NAO PODE
CONTINUAR

PERMITIDO USO~ EXIS —
TENTE NA REGIAO -
N&o ha perdas

NAO PERMITIDO O USO
EXISTENTE NA REGIAO

(*) Vide item 9.5- OBSERVACOES GERAIS

CALCULO
INDENIZATORIO

=INDENIZACAO PELO
MINIMO DE 10% (x) DO
VALOR DA AREA DA
SERVIDAO

=INDENIZACAO
CALCULADA
CONFORME PROPOSTA

=INDENIZACAO PELO
MINIMO DE 10% (*) DO
VALOR DA AREA DA
SERVIDAO

=INDENIZACAO
CALCULADA
CONFORME
PROPOSTA

OBSERVACAO: Em nenhum caso, a indenizacdo pela instituicdo de serviddo em &rea rural,
com ou sem utilizacdo no momento da avaliacdo, podera superar o valor da area da servidao,
este calculado com unitario valido para a totalidade do prédio matriz.

8.2 EXEMPLO DE APLICACAO - IMOVEL RURAL

Seja uma area rural na qual é desenvolvida cultura de cana de agucar, atingida em 1,5 ha por

servidao.

Efetuadas pesquisas, concluimos que a terra vale R$ 4.000,00/ha e que o

arrendamento de propriedades na regido, para a mesma finalidade, corresponde a 4% de
renda liquida ao ano, calculado sobre o valor da terra, ou seja:

R$ 4.000,00/ha x 0,04 ha = R$ 160,00/ha/ano
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Para area da servidao, teriamos a renda liquida anual de:

R$ 160,00/ha/ano x 1,5ha = R$ 240,00/ano
O proprietario deve receber uma indenizagdo de montante tal que, aplicado no mercado
financeiro, obtenha a mesma receita de R$ 240,00/ano. Se admitirmos possivel obter receita

liquida de 18% ao ano, temos que a indenizagédo deve corresponder a:

R$ 240,00/0,18 = R$ 1.333,33

9 OBSERVACOES GERAIS

9.1 PERDAS ACESSORIAS

Além da perda pela serviddo, deve o avaliador incluir na indenizacdo, quando ocorrer, perdas
de areas construidas, culturas e jazidas, além de verbas de readaptagdo das construcdes
seccionadas, muros, novas ligacdes de agua, luz, etc.

9.2  SERVIDOES TEMPORARIAS

A metodologia aqui apresentada, se aplica ao célculo de indenizag&o as serviddes perpétuas
ou permanentes. No caso de serem temporarias, fica proposta a mesma metodologia, sendo o
valor encontrado, vélido para periodo definido da vigéncia da servid&o, a razdo de 10% ao
ano, do total calculado.

9.3 OCORRENCIAS EVENTUAIS

Caso sejam identificados riscos que possam ocorrer com a servidao instituida, sendo estes de
ocorréncias esporadicas e de impossivel quantificacdo, suas consequéncias deverdo ser
ressarcidas na ocasido do evento, pelo causador, pelo titular da serviddo administrativa ou
pelo titular do imovel dominante aquele do imovel serviente.
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9.4  INDENIZACAO DO REMANESCENTE

No caso do avaliador afirmar da possibilidade de ocorréncia da depreciacdo do
remanescente, além do proposto neste estudo, esta devera ser demonstrada de forma
inequivoca e em decorréncia, formulado o seu célculo.

9.5 INDENIZACAO MININA

Para qualquer tipo de imdvel e de serviddo que grave o mesmo, propomos a adogdo do valor
minimo de indenizacdo, correspondente a 10% do valor da area servienda, calculado com
unitario aplicavel a todo o prédio matriz. Tal percentual é aqui proposto, em virtude de ser o
minimo adotado em decis@es judiciais, referentes a casos em que ocorrem danos minimos,
com a instituicdo da servidao.

9.6 SERVIDAO SOBRE SERVIDAO

No caso de implantacdo de serviddo que coincida em parte com area ja gravada por outra
servidao, deve o avaliador analisar e mostrar se haverd aumento de danos, restricdes ou
perdas. Em havendo, deverd calcular a indenizacdo pela diferenca entre aquela devida por
todas as restricbes (causadas pela serviddo anterior mais a atual) e deduzir aquela que seria
devida isoladamente pela ja existente e indenizada. Caso a implanta¢do da nova serviddo ndo
amplie as restricOes ja existentes pela existéncia da anterior, deve o avaliador mostrar tal fato
e propor indenizacdo simbdlica.

10 CONCLUSOES E RECOMENDACOES

De acordo com o exposto, verifica-se que € possivel a avaliagdo da indenizacdo pela
implantacdo de serviddo em imdvel, com procedimento técnico e ponderando os reais
prejuizos pela redugdo no uso e ocupacao decorrentes.

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

Assim, recomendamos a adocdo das propostas basicas deste trabalho, que deverdo ser
complementadas, em funcgdo das caracteristicas particulares de cada caso.
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