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Doutrina » Justa Indenizagao

AGRESSO BRASILEIR OF ENGENMARIA OF AVALIAGOES £ PERICIAS @

LV. A doutrina juridica péde ser assim formulada:

1.°— A desapropriagao por utilidade publica é o exercicio de um direito
do Estado, proprio dos poderes publicos. LA S
E, portanto, um acto legitimo, e a indemnizagédo é condigédo dessa
legitimidade, mas ndo compensagéo de uma violagdo do direito de
outrem. A instituicdo da desapropriagdo ndo causa diminuicgo, e ainda
menos suppresséo do direito de propriedade, mas modifica ou troca o
referido direito.

2.°— Ops legis, o individuo deixa de ser proprietario do imdvel e passa
a sel-o da somma que o representa exactamente.

Augusto Olimpio
Viveiro de Castro Janeiro: Jacintho Ribeiro dos Santos Editores, 1914; p. 304.

Tratado da Ciéncia da Administragédo e Direito Administrativo. 3% Ed. Rio de

(...) deve ser apurado o valor considerado necessario para recompor
integralmente o patriménio do expropriado, de tal modo que ele ndo
sofra qualquer redugéo.

Maria Sylvia Zanella
Direito Administrativo. 35% Ed. Sao Paulo: Editora Forense, 2022. p. 184. Di Pietro
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* Indica requisitos a serem seguidos rigorosamente
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* Indica que uma possibilidade € mais apropriada sem com isso
excluir outras, ou que um certo modo de proceder ¢é preferivel, mas
ndo necessariamente exigivel

* Indica uma possibilidade ou uma permissao

e o o o
.
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Valor de Indenizagao

ABNT NBR 14.653-1: 2019 Avaliagao de Bens. Parte 1: Procedimentos gerais

Avaliagdo de bens
Parte 1: Procedimentos gerais

Assets appraisal
Part 1: General procedures

3.1.50
valor de indenizagﬁo

valor atribuido a danos, perdas ou prejuizos provocados, referido a uma determinada data

11.1.2 Critérios

11.1.2.1 Nas desagroe(riagﬁes convém que as avaliacbes apresentem como resultados os valores
que possam ser adotados para a justa indenizac8o, como o valor de mercado, o valor econémico,

o custo de reedicao, o custo de reproducao, entre outros.

-------

Valor de Indenizacao

Valor de indenizaggfoem ... ..
desapropriagées e servidées =~~~

NIl alor que repOe pecuniariamente a
bttt  Oc/da patrimonial sofrida em face da
PARA DESAPROPRIACAO . _ .

E SERVIDAO desapropriagéo total ou parcial de
Sua propriedade ou posse ou a

instituicdo de servidéo, para uma

©IBARE:SP CONFEA data de referéncia  .......

2025

-------
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Valor de Indenizagao

Desapropriacao lotal

Quais dos valores devem compor

o Valor de Indenizagdo em cada

um dos casos de desapropriacao total
ao lado?

Valor de Mercado

Valor Patrimonial

Valor de Liquidagéo Forgada
Valor em Risco
Valor Econdmico
Custo de reedigao
Custo de reprodugéo
Outros

oooooooo

| COBREAP 2025 - Minicurso - Casos praticos
i de desapropriacéo e servid&o urbana e rural

e o o o

Desapropriacoes
Parciais

em imoveis
urbanos e rurais
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Desapropriacao parcial ~
ABNT NBR 14.653-1: 2019 — Procedimentos gerais e

11.1.2.3 Nas desapropriagdes parciais, o profissional da engenhariade =« « « - -
avaliacbes deve utilizar critério que permita mensurar prejuizos, visando a
recomposic¢ao do patriménio do expropriado, considerando, inclusive,
eventual desvalorizagdao do remanescente. Podem ser utilizados, entre

outros, os seguintes critérios basicos:

a) estimar a diferenca entre os valores do bem na sua condicao original e na
condigao resultante do ato expropriatério, considerada a mesma data de

referéncia (critério “antes e depois”);

b) utilizar o valor unitario médio do imovel primitivo a area desapropriada.

Este critério é aplicavel apenas para estimar o valor do terreno ou da terra nua,
devendo as benfeitorias ser consideradas a parte; e e e e e e

.~ . XNCOBREAP .
Desapropriacao parcial O DR

ABNT NBR 14.653-1: 2019 — Procedimentos gerais o o e e e
c) estimar o valor da parte do bem atingida pela desapropriacao e eventuais o o ® e
reflexos na parte remanescente, com as seguintes consideragdes:

— quando ocorrer desvalorizagdao do remanescente em decorréncia da desapropriagao,

o valor desta alteragéo deve ser apresentado e justificado;

— no caso de benfeitorias atingidas, devem ser previstas indenizagdes relativas ao custo de

obras de adaptagdo do remanescente, possivel desvalia acarretada por perda de funcionalidade,
eventual lucro cessante, custo de desmonte, entre outras perdas e danos, no caso de ser

necessaria a desocupacgao temporaria para a execugao dos servigos;

— se for considerado inviavel o remanescente do imovel em funcédo do esvaziamento do seu
conteudo econémico, esta condicéo e o valor do remanescente devem ser explicitados. Neste

caso, o profissional da engenharia de avaliagdes pode sugerir que a desapropriacao parcial

se torne total.
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Desapropriacao parcial
ABNT NBR 14.653-2: 2011 — Iméveis urbanos T —

11.1.2 Critérios o o % .

Nas desapropriacdes parciais, o critério basico é o da diferencga entre as avaliagbes do

imovel original e do imovel remanescente, na mesma data de referéncia (critério

“antes e depois”). Devem ser apreciadas circunstancias especiais, quando relevantes, tais
como alteragdes de forma, uso, acessibilidade, ocupagao e aproveitamento.

No caso de benfeitorias atingidas, devem ser previstas verbas relativas ao custo de obras de
adaptacao do remanescente, possivel desvalia acarretada por perda de funcionalidade e
eventual lucro cessante, no caso de ser necessaria desocupagao temporaria para a execugao
dos servigos.

Se o engenheiro de avaliagdes considerar inaproveitavel o remanescente do imével, esta
condigdo deve ser explicitada e seu valor apresentado em separado.

Nas desapropriagoes temporarias, as indeniza¢cdes devem considerar a renda que seria auferida
pelo imovel, durante o periodo correspondente, bem como eventuais perdas adicionais.

. - .~ . *TCOBREAP .
Vistorias em desapropriagao parcial bugem A
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GAP. | :
Em vermelho, o : A oy
tra(}ado da 2 . Faadas Laranjoiras
tubulacdo § _ //m_m.,,..u,d.,m
subterrdnea. Em ! ¥ .l . Ruadaslaranjeiras |
amarelo, os L

limites da area
exproprianda e,
em azul, os

limites originais :
do lote. Remanescente N . < 22 ; 3 G ReTvlescente 22

hua ds Leranjeiras -




21/11/2025

% CO_BREAP ;
Impactos no remanescente B \
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Pode ocorrer ou ndo s

* Impacto nulo, negativo (desvalorizagdo) ou positivo (valorizagéo), que podem ocorrer isolados ou
em conjunto

* Essa infraestrutura pode alterar a dinamica de uma regiéo
» Exemplos: linhas de Metrd, alargamento de vias, Centros de Detengéo Provisoérios, etc
« Efeitos atingem toda a regido [n&o apenas imoéveis desapropriados] e costumam ser duradouros

» Efeitos atingem toda a regido [n&o apenas imoveis desapropriados] e se encerram ao final das obras

* Alteragdes de dimenséo, forma, acesso, etc em relagédo ao imével original
» Efeitos sdo distintos a cada area desapropriada e imediatos, a partir da perda da posse

% CO_BREAP ;
Impactos no remanescente : | ;

510 BRASILEING OF ENGENNARIA Of AVALIAGORS £ PERICIAS  ®

A pericia deve constatar o impacto :

 Evidéncias objetivas

* N&o considerar hipdteses sem comprovagao — impactos potenciais ou eventuais,
remotos ou possiveis

Valorizagdo do remanescente

* Regra geral: ndo se pode abater da indenizac&o a valorizacdo da area remanescente

» Fundamento — A valorizagao pode ser apropriada pelo poder publico com a contribuigdo de melhoria ou com a
desapropriagdo por zona; se toda a regido [iméveis desapropriados ou ndo] esta sendo beneficiada e
valorizada, porque somente os expropriados vao arcar com isso?

» Admitida apenas em casos excepcionais de valorizagdo especifica

Apresentar as parcelas indenizatorias separadamente

« Area expropriada, benfeitorias, custos de adequagao da benfeitorias, desvalorizagdp do. . .
remanescente, valorizagdo do remanescente, etc -

* e o o e e o

o v oo w10
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Objetivo de gerir os impactos causados pela desapropriagdo; - « - « .
Desenvolver estratégias de mitigacdo, apreciando as circunstancias = °
especiais, quando cabiveis, como alteracdo de vocacdo, forma, uso,
acessibilidade, ocupacéao e aproveitamento;
Analises econémicas, sociais e ambientais;
Impacto econémico:

o efeito direto envolve a compensacido financeira aos proprietarios,
efeitos indiretos, desvalorizacdo de propriedades e a interrupcao de
atividades produtivas, levando a perdas econ6micas adicionais ao

proprietario.
AT

: .. COBREAP.

Estudo de impacto em desapropriagao parcia .
e Impacto social:
o viabilidade das areas remanescentes considerando a exploragdo,a * * * * °

producao para autossustento ou para venda, caminhos de veiculos,
maquinas agricolas e implementos utilizados que possam demandar
transposicdes especiais, animais e pessoas considerando que pode ocorrer
a desestruturacdo e remocéao do nucleo familiar.
e |mpacto ambiental:
o Os estudos sédo fundamentais para detectar e mitigar danos ecolégicos.
Visa assegurar que o desenvolvimento do imovel ocorra de maneira
sustentavel e funcional.
e Estudo de impacto requer a colaboragao de equipes multidisciplinares, dada
a complexidade dos processos. e e e e e e

-------



Estudo de impacto em desapropriagao parcial
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e Projeto geométrico detalhado: coe e
o dispositivos previstos como, passagens de veiculos e/ou maquinas agricolas, S
passagens para gado, passagens de fauna e sistemas de drenagem.
Identificacao de areas com restricido de Uso:
o SICAR e/ou memoriais descritivos georreferenciados: Area de Preservagéo
Permanente — APP, Area de Reserva Legal — RL, Unidades de Conservagéo — UC,
Areas de Uso Restrito — AUR e Faixas N&o Edificaveis.
Caracterizagao social:
o Populagéo diretamente e indiretamente afetada, vulnerabilidade social, medidas
compensatorias especificas.

.
.
.
.
.

e o o o
.

. U COBREAP .
Estudo de caso « Imavel rural bugem A 0 .

e O Imodvel com area total de 2.429,2354 hectares e a area a ser T
desapropriada sera de 43,0275 hectares. Area remanescente ao norte . .
1.222,8098 hectares e ao sul de 1.163,3981 hectares.

Vh

10
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Estudo de caso » Imovel rural fiss sn )

Estudo de caso » Imovel rural

e Dispositivos previstos em projeto. )

) mplementagoes Projeto Autocad
Classificacéo

BOTP 0 1,20M
BSCC 200%1,50M
85TP 0 1,20M
BSCC 2.50X2.00M (Uso compartihado com Passagem de Fauna)
PASSAGEM DE FAUNA BSCC 2,50X2,50M
Acesso a Passagem em Nivel

11



21/11/2025

. *“"COBREAP .
Estudo de caso « Imovel rural D .

e Dispositivos previstos em projeto. e

-----

ooooooo

Estudo de caso » Imovel rural

na E ENGENNARIA O AVALIAGOES £ PERICIAS @

O acesso sera interrompido nas duas estradas existentes1e2; * * * * °
Necessario a relocagao da passagem de gado que esta dentro da area. . .
de Reserva Legal para area de pastagem proximo a estrada 1;

e Substituir a passagem de gado por passagem em nivel, de modo a
manter a transposi¢cao de maquinas e veiculos entre as areas
remanescentes norte e sul, estrada 2;

e De acordo com a engenharia responsavel pelo projeto, ndo é possivel
substituir os dispositivos devido geometria da regiao;

e Para o proprietario ndo perder o acesso da estrada 2, a sugestao é de

construir uma estrada dentro da faixa de dominio;

ooooooo

12
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Estudo de caso - Imovel rural i e D .

10 OF ENGENMARIA OF AV

e Passa gado previsto em projeto ficara sem uso devido sua localizagao® *
dentro de uma area de Reserva Legal; e

e Ponto de atengdo: para transpor os animais entre as remanescentes,
sera necessario utilizar veiculo na passagem em nivel localizada na
estrada 1;

e Quanto aos recursos hidricos, o pasto 1 da area remanescente ao norte
perdera o0 acesso a agua da represa localizada na remanescente sul;

e Para mitigar os impactos, foi necessario considerar a indenizagdo de R$
82.500,00 referente as benfeitorias como, bebedouro, tubulacdes e até

mesmo implantacdo de um poco artesiano.

-------

250,
i 5 *COBREAP .
Desvalorizagao do remanescenterural . - =~ .
e Desapropriagao parcial, impacto diferente nos iméveis e N
remanescentes; T

Calculo da indenizacéo de acordo com ABNT NBR 14.653-1 e 3;
“11.1.2.3 Nas desapropriagdes parciais, o profissional da engenharia de
avaliagbes deve Uutilizar critério que permita mensurar prejuizos, visando
a recomposigcdo do patriménio do expropriado, considerando,
inclusive, eventual desvalorizacdo do remanescente.” ;

e Metodologias utilizadas nem sempre conseguem abarcar a real
desvalorizacéo;

-------

13
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de decisao com multiplos critérios;

e Fatores que influenciam na desvalorizacdo do remanescente, tais como
o tipo de projeto de infraestrutura, a distancia em relagcao a sede do
imovel, o posicionamento, o nivel de impacto, a transposi¢éo e o
acesso a agua.

o 11.1.2.2 “Devem ser apreciadas circunstancias especiais, quando
cabiveis, como alteracbes de vocagdo, forma, uso, acessibildade,
ocupacéo e aproveitamento.”;

-------

o X COBREAP .
Desvalorizagao do remanescenterural . - =~ .
e Proposta da utilizagdo do método multicritério Analytic Hierarchy 55w s
Process-AHP;,  nn s
e Método surgiu na segunda metade do século XX e foi desenvolvido pelo
matematico Thomas L. Saaty;
e Sugestdo de modelagem do problema em uma hierarquia de critérios,
facilita a analise e comparacao de alternativas de decisao;
e Conforme Saaty (1991), o resultado obtido pela aplicagdo do método
AHP acontece por meio da comparagao paritaria dos critérios e

subcritérios, quantificando e experimentando as alternativas.

-------

14
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Desvalorizagao do remanescente rural

i COBREAP .

e A construcdo do método consiste na necessidade de seguir trés passos - -

para se atingir o resultado, a saber: CT T

1. Decomposicdo do problema em critérios, sendo que estes deverao ser
agrupados em subcritérios até o menor nivel da hierarquia;

2. Analise comparativa paritaria entre os critérios por meio de uma escala
numeérica;

3. Sintese das prioridades por meio do calculo de auto vetores ou analise
do minimo quadrado, sendo o processo repetido para cada nivel da
hierarquia até a decisao final.

. - U COBREAP .
Desvalorizagcao do remanescente rural - - )

5O BRASILEIR Of ENGENMARIA O AVALIAGOES £ PERICIAS @

e Escala fundamental de numeros absolutos desenvolvida por Saaty: R
(1991) ¥ W

Quadro 1: Escala fundamental de nimeros absolutos

INTENSIDADE DE

IMPORTANCIA DEFINICAO EXPLICACAO

As duas atividades contribuem

1 Mesma Importancia
igualmente para o objetivo.
. A experiéncia ¢ o julgamento
Importincia pequena de uma sobre e
3 favorecem levemente uma
a outra . -
atividade em relagio a outra.
A experiéncia ¢ o julgamento
5 Importincia grande ou essencial favorecem fortemente uma
atividade em relagio a outra.
Uma atividade ¢ fortemente
5 Importincia muito grande ou favorecida em relagio a outra; sua
demonstrada dominagio de importancia &
demonstrada na pritica
A evidéncia favorece uma
9 Importincia absoluta atividade em relagio a outra com o

mais alto grau de certeza.

Quando se procura uma condigio
de compromisso entre duas
definigocs.

Valores intermedidrios entre os

24,68
valores adjacentes

Adaptado de Saaty (1991), 30
.

15
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Desvalorizagao do remanescente rural

posicionamento, o nivel de impacto, a transposi¢ao e o acesso a agua:

1. Ferrovias seccionam o imovel permitindo algumas passagens em nivel
ou subterraneas;

2. Rodovias seccionam o imovel permitindo acesso por passagens de
nivel e eventualmente subterréneas;

3. Reservatdrios de hidrelétricas normalmente ndo seccionam o imovel,
mas afetam o percentual de area produtiva.

-------

I COBREAP .

Desvalorizagao do remanescente rural

e A distancia da obra em relacdo a sede do imével; . . . ..
e O nivel de impacto esta relacionado com o percentual de area produtiva
desapropriada;
e A transposicao esta relacionada com a divisdo do imovel em mais de
uma matricula e os problemas operacionais para movimentacao de
maquinas e rebanhos;
e O acesso a agua pode ser cortado pela obra, gerando necessidade de
a perfuracido de pocos na area remanescente.

-------

16
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e Avelar e Lima, trabalharam com quatro atributos, cabendo ao leitor. . . .
fazer as devidas adaptacdes para cada caso: distancia até a sede, * * °
posicionamento, nivel de impacto e acesso a agua;

1) nivel de impacto
o alto —atingiu 70% ou mais da area produtiva da fazenda

o médio — atingiu de 30 a 70% da area produtiva
o baixo — atingiu menos de 30% da area produtiva

2) posicionamento

o alto —impacto na distribuicdo dos talhdes necessitando alterar 70% ou mais das
quadras proximas da area desapropriada

o médio — necessidade de alterar 40% a 70% dos talhbes proximos da area
desapropriada

o baixo — necessidade de alterar menos de 40% dos talhdes

Desvalorizagao do remanescente rural

Xl COBREAP .
3) acesso a agua R
o alto — necessidade de perfurar pogo semiartesiano na area remanescente e constriicdo *
de nova rede de distribuicao de agua

o meédio — necessidade de nova captagcao de agua em nascente ou pogo semiartesiano
o baixo — necessario apenas adaptar a rede de distribuicdo de agua

4) distancia até a sede

o préxima — menos de 300 metros em linha reta do limite da desapropriagao até a sede
o média —de 301 a 600 metros em linha reta
o distante — acima de 601 metros em linha reta

17
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Desvalorizacao do remanescente rural - - | )
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U Os coeficientes de desvalorizagédo foram determinados a partir da definicdo do grau de
importéncia relativo a cada fator de depreciagéo;
0 Tabela 1 - Matriz de importancia dos fatores depreciativos - "Analise Par a Par"

NIVEL DE POSICIONAMENTO |  ACESSO A DISTANCIA
IMPACTO AGUA SEDE
3
NIVEL DE IMPACTO [ 2,33 7.00
POSICIONAMENTO |l 0,71 1,00 1,67 5,00
ACESSO AAGUA [ 043 0,60 1,00 3,00
DISTANCIA SEDE |l 0,14 0,20 033 1,00
2,29 3,20 533 16,00

) . *WCOBREAP .
Desvalorizacao do remanescente rural - - | 0

S

conGREsso OF ENGENNARIA O AVALIAGOES £ PERICIAS @

Valores dos indices e Fator Depreciativos

““ T

ALTO MEDIO BAIXO
NIVEL DE IMPACTO 43,75%
53,85% 38,46% 7,69%

ALTO MEDIO BAIXO
POSICIONAMENTO 31,25%
46,67% 33,33% 20,00%

ALTO MEDIO BAIXO
ACESSO A AGUA 18,75%
47,37% 36,84% 15,79%
PROXIMA MEDIA DISTANTE
DISTANCIA SEDE 6,25%
85,26% 47,37% 9,47%

i v w630 @ e

18



21/11/2025

. ~ *WCOBREAP .
Desvalorizagao do remanescente rural A i

RIA OF AVALIAGOES £ PERICIAS @

O Coeficiente de desvalorizagao (CD) é obtido através da Equacéo 1, conforme descrita:
CD = (F1xIDy) + (F2x1IDy) + (F3 xID3) + (F4 x ID,)

Onde:

CD - Coeficiente de desvalorizagao

F1 — Fator Depreciativo nivel de impacto

F2 — Fator Depreciativo Posicionamento

F3— Fator Depreciativo acesso a agua

F4— Fator Depreciativo distancia a sede

ID, - indice Depreciativo nivel de impacto

ID, - indice Depreciativo Posicionamento

ID,- indice Depreciativo acesso & agua

ID, - indice Depreciativo distancia a sede

.3 .

. ~ *WCOBREAP .
Desvalorizagdao do remanescente rural A i

RIA OF AVALIAGOES £ PERICIAS @

Coeficiente a ser aplicado sobre a area do remanescente impactada
IMPACTO | Posicionamento AGUA DIST. SEDE Coeficiente
ALTO ALTO ALTO PROXIMA 52,35%
ALTO ALTO ALTO MEDIA 49,98%
ALTO ALTO ALTO DISTANTE 47,61%
ALTO MEDIO ALTO PROXIMA 48,18%
ALTO MEDIO ALTO MEDIA 45,82%
ALTO MEDIO ALTO DISTANTE 43,45%
ALTO BAIXO ALTO PROXIMA 44,02%
ALTO BAIXO ALTO MEDIA 41,65%
ALTO BAIXO ALTO DISTANTE 39,28%
ALTO ALTO MEDIO PROXIMA 50,38%
ALTO ALTO MEDIO MEDIA 48,01%

.38 .
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. ~ *COBREAP .

Desvalorizagao do remanescente rural - - | D .
BAIXO ALTO BAIXO PROXIMA 26,24%
BAIXO ALTO BAIXO MEDIA 23,87%
BAIXO ALTO BAIXO DISTANTE 21,50%
BAIXO MEDIO BAIXO PROXIMA 22,07%
BAIXO MEDIO BAIXO MEDIA 19,70%
BAIXO MEDIO BAIXO DISTANTE 17,33%
BAIXO BAIXO BAIXO PROXIMA 17,90%
BAIXO BAIXO BAIXO MEDIA 15,54%
BAIXO BAIXO BAIXO DISTANTE 13,17%

.39 .

- WCOBREAP .
Estudo de caso - Imovel rural  on D .

Ferrovia
O imdvel area total de 614,1929 hectares, area a ser desapropriada de” *
40,2711 hectares e uma area remanescente de 573,9218 hectares.

e Os atributos considerados foram:
nivel de impacto: baixo — atingiu menos de 30% da area produtiva
Posicionamento: baixo — necessidade de alterar menos de 40% dos
talhdes

® acesso a agua: baixo — necessario apenas adaptar a rede de
distribuicdo de agua

limite da desapropriacdoaté asede @ e e e e e e
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I COBREAP .

o P

Estudo de caso » Imaovel rural

CONGRESIO BRASILEIRG OF ENGENMARIA OF AVALIAGOES £ PERICIAS  ®

COEFICIENTE SRR
. BAIXO A
NiVEL DE IMPACTO desvalorizagio NN
38,46%  7.69% BAIXO  7.69% 3,37%
ALTO MEDIO  BAIXO  ESCOLHA SCT B score2
POSICIONAMENTO
46,67%  33,33%  20,00%  BAIXO  20,00% 6,25%
. SCORE-
ALTO MEDIO  BAIXO  ESCOLHA SCORE-2
. . 1 17,90%
ACESSO A AGUA
47,37%  36,84%  1579%  BAIXO  15,79% 2,96%
PROXIMA  MEDIA  DISTANTE ESCOLHA SCOlRE' SCORE-2
DISTANCIA SEDE
85,26%  47,37%  9,47%  PROXIMA 85,26% 5,33% G w8 G s

. XICOBREAP.
Estudo de caso » Imovel rural o L

Area afetada (ha) $3.568.651,36 Valor total do imavel

Area total (ha) 614,1929 573,9218 Area remanescente

Coeficiente 0,179 $3.334.663,77 V.T. Remanescente

V.U. (R$/ha) $5.810,31

V.U. [R$/ha) desv. $1.040,05 5 596.904,81 Desvalorizac3o do remanescente

21
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Exemplo  Efeitos da desapropriagédo o EQBRE‘EP :

Avnan FINNNE r 2 P
o ren

)

o 8l
1
.

« o e
* e o s e

U Duplicagéo de rodovia —
Acesso pode ser prejudicado
pelo desnivel em relacdo ao
leito carrocavel

——— - U No caso especifico, a
' - » propriedade persistiu com

e i i acesso a rodovia em nivel, em

=7 i trecho adiante

I COBREAP .

2 ¥ - Iy
annan TIINAIE L = AT,

Desapropriacao parcial - terrenos
Norma para avaliagdo de iméveis urbanos e rurais para desapropriacao e servidao do IBAPE/SP o ® e

10.2.2.11 o ol e i e
% Valor unitario

' médio do

imovel primitivo

, 10.2.2.1.3

i Valor da

' parte do
bem atingida
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i COBREAP .

innne —— BT

MCDDM e« Busca de comparativos

CONGAESIO BRASILEIRG Of ENGENMARIA OF AVALIAGOES £ PERICIAS @

« o o o o

Qual o paradigma (gabarito)paraa ., . . . .
busca dos elementos de pesquisano « « « + «
mercado em cada caso: [A] imovel total, [B] a
parte atingida, [C] a area remanescente ou

[D] imovel hipotético?

O — Imovel original (matriculado) e
— Area em desapropriagdo

COBREAP 2025 - Minicurso -
Casos praticos de desapropriacéo
e servidao urbana e rural

Exemplos reais ou hipotéticos, criados e/ou adaptados com fins didaticos.

i COBREAP .

ST N e P

Sele¢dao da metodologia » Urbanos

Norma para avaliagdo de iméveis urbanos e rurais para desapropriacao e servidao do IBAPE/SP o o e coU e

Quadro indicativa d ias aplica avaliagio de i
com o objetivo de inar o Valor d em .
Tipo
Iméveis com exploragio
Abordagem Métado Glebas urbanizéveis e terrenas de L
comercial (terrenos vagos, casas |comercial (terenos, comércio de
incarporagia [
Aplicavel, a0 imével e ao negacio,
MCDDM Aplicavel. Aplicavel na existéncia de comparativos
adequados
Mercada licével, para benfeitorias que licavel, em especial no caso de
Aglicavel, em especial no caso de | P rasque (A T espe
. ¥ o . observem a atual e efetiva iméveis atipicas sem similares no
Evolutivo com Fe  [imévels atipicos sem similares no - -
f— rendéncia de uso no segmento de | mercado, na impossibilidade de
mercado do lote ou da gleba uso do Método da Renda.
Capitalizagdo da Aplicavel a glebas com vocagdo | Aplicavel tanto a0 imdvel quanto
Nio se aplica. ] i
renda para condominios logisticos. a0 Fundo de Coméreio
Renda Aplicavel. Deve-se emrpegar no
Involutivo N3o se aplica. modelo pardmetros e premissas  |N3o se aplica.
de mercado
Aplicavel, no uso do Método aglicvel, no uso do Método Aplicavel, no uso do Método
Evolutivo oua benfeitorias Evolutivo ou a benfeitorias Evolutivo ou a benfeitorias
mac atipicas, a reconstituigdo de atipicas, a reconstituigho de atipicas, a reconstituigio de
companentes, fachadas ou componentes, fachadas ou componentes, fachadas ou
comodos. comodos. comodos.
Custo Em condicbes de mercado ou
caracteristicas do imével adversas |Aplicavel para benfeitarias que
Fc < 1), quand doFe |ndo obs tual e efet
Evolutivo sem e |\ < 1huando o emprego do Fc o observem a atuale ety oo ey .
impossibilite o expropriado de  [tendéncia de uso no segmento de
adaquirir bem similar a0 mercado do lote ou da gleba .
expropriado
.
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Estudo de caso » Gleba urbana

Estudo de caso » Gleba urbana

. Subseciolll
Dos Indices de Ocupagio e Aproveitamento

Art. 47. As Taxas de Ocupago variam com a Zona de Uso de Solo & com a area do temeno & oS indices de aproweitamento \ariam com a
zona de uso do solo e com a dassificagio da via onde esta localizado o temeno, conforme definido na tabela seguinte:

Zona de Uso Area do Teeno(nv) Taxa de Ocupagao - Jo|  Classificagao Viana [ Indice de Aproveitamento - 1
see
U5 |Lote Minimo de 5000 m* 02 Local 03
(Coletora 03
WArterial 03

At 48, A execugio de nowos empreendimentos ou @ uliizagdo de leenos deverd alender as seguintes taxas de permeabilidade: (Redagsio
P2 il

Zona de Uso e Salo onde esta localizado o Taxa de Permeabilizagao %
lamno Lole Gieba

T 85 %
U5 %0 %
[EU3e X204 El
R 0 60
o1 0 El
] ] 0
] 2 0
-2 ] @D
M -Tez 2P 0 [
[Romildo Prado - 50

21/11/2025

i COBREAP

7 i .

i COBREAP

] 14 A S P
] Area da Gleba = S
31.323,09 m? o o o %
] Area expropriada =
2.358,00m?

O Parte da area expropriada, com
1.124,69m?2 coincide com APP

1 Zona ZCU-5 das posturas
municipais

24



Estudo de caso » Gleba urbana

Variaveis do modelo

Area do terreno — variavel quantitativa continua, expressa em
metros quadrados (m?), representando a dimensao superficial de
cada terreno.

Imével em avaliagéo: “31.323,09 m*’

Distancia ao centro — distancia dada em quilémetros, do menor
trajeto a pé entre o imével e centro de Louveira, medido a partir da

igreja de Sao Sebastido.
Imével em avaliagéo: “1,7 km”

Pavimento — indica se a rua para a qual entesta o imével possui
pavimentacao asféltica. Pode assumir dois valores:
“0” — se a rua para a qual entesta o imével ndo possui pavimentacao asfaltica;
“1” — se a rua para a qual entesta o imoével possui pavimentagao asfaltica;
Imével em avaliagéo: “1”.

Topografia — indica a declividade dos terrenos. Pode assumir
dois valores:
“0” — terrenos com declividades maiores que 20% (de “forte ondulada” até
“escarpada”);
“1” — terrenos com declividades até 20% (de “plano” até “ondulado”);
Imével em avaliagéo: “1”.

Estudo de caso » Gleba urbana

21/11/2025

Funcéo estimativa : i o el

Valor unitario indexado (IPCA/m?*1.000) = :
+13,19572704 +
—8,135626227 x 10 x Area terreno (m?) +
—0,7593970207 x Distancia centro (km) +
+5,4124802 x Pavimento +
+1,147188197 x Topografia

IPCA = RS 5.344,75 no més de referéncia da avaliagdo

50 BRASILEING Of ENGENMARIA O AVALIAGOES £ PERICIAS

Calculos: comparagao do Valor Unitario Médio do Imovel Primitivo com o-Antes e Depois . .

U COBREAP

IRASILEIRO Of ENGENMARIA OF AVALIAGORS £ PERICIAS

U COBREAP

|Area do Terreno (m?) [ Pavimento| Dis Polo | Topografia | Vu IPCA/1000m* | VT IPCA/1000m® [IPCA (mar/2020)] Fator APP [ Vu(R$/m’)| VT(RS) |,
Valor ANTES 31.323,09 1] 1.7] 1] 15916091 498.541,15 85,0700
Em APP 1.124,69 5.344,75 1,00] 85,0700 95.677,38]
Fora de APP, 30.198,40 1,00 850700 2.568.977,89]
Valor ANTES com APP 85,0700] 2.664.655,27)
[Desapropriagao | 2.358,00]  7,53%
Critério: valor unitirio médido do terreno primitivo (metro meédio)
Indenizagio - MQM [ 2.358,00] [ 85,0700]  200.595,06]
Critério: ANTES e DEPOIS
Valor DEPOIS [ 28.965,09 1 17 1 16,107929] 466.567,61] 86,0900]  2.493.604,60|
Indenizacao (ANTES e DEPOIS) I 31.973,54] 171.050,67
Valorizagdo do remanescente
Perda da APP I 0,0000[ , 0,00)
Reducao da area do imovel (INDEVIDA conforme item 11.1.2.1 da Norma do IBAPE/SP) | X 29.544,39)
.
Indenizacao ANTES e DEPDIksem a ao do e 200.595,06
. .
L
i o s 090 .
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Exercicio = Alargamento da Rua “A”

Rua A-IF =700,00

21/11/2025

“*“"COBREAP

A£510 BRASILEIRG Of ENGENMARIA OF AVALIAGORS £ PERICIAS

£ 30,00m 10,00m 10,00m 10,00m 30,00m e g LA
3 S )
g o s Sle=o=t o e e e e HHw
= Lote5 Lote4 | Lote 3 | Lote 2 Lote 1 ke
I
g 2,00m
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o
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© £ 1 ©
=] 3 S
o RS Lote 9 ) o
" ! COBREAP 2025 - Minicurso -
2 L 1 1 Casos praticos de desapropriagéo
N ote 10 i e servid3o urbana e rural
E Lote 11 ! e s e o o
§ Jﬁ: GRS E AL R
37 o & e & @

O - Imével original (matriculado) e~ — Area em desapropriagéo

Exercicio # Alargamento da Rua

Variaveis do modelo

indice Fiscal (If) — variavel quantitativa continua, niimero puro. Equivale ao
valor unitario da face d e quadra dado pela PGV do municipio.

Frente do terreno (Fp) — variavel quantitativa continua, expressa em metros
(m), representando da confrontacdo do terreno com logradouro publico.
Quanto maior a testada, maior do valor unitario.

Intervalo de aplicacdo entre 5m a 20m.

Coeficiente de Profundidade (Cp) — variavel quantitativa continua, nimero
puro. E dado em fungao da Profundidade Equivalente (Pe) do lote, que
corresponde a razdo entre a area do terreno e sua frente (Pe = At/ Fp).

Se 25m < Pe <40m: Cp = 1 — valor unitario maximo

Se Pe < 25m, Cp = (Pe/25)0,25 — valor unitario decai com diminui¢éo da

profundidade equivalente)

Se Pe > 40m, Cp = [40/Pe+[(1-40/Pe)x(40/Pe)%5°] — valor unitario decai com

aumento da profundidade equivalente

Intervalo de aplicagao entre 12,5m a 120m.

Obs: A situagao de meio de quadra ou esquina ndo causa variagédo do unitario.

“A”

Funcao estimativa

Vu=1.000,00x * °°
x (If/700) x
x (Fp/10)0,20 x
x Cp

“*“"COBREAP

18

26


https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJURUVJQTVWSU1CNTJHSlBWN1FFMlYwTkFCSS4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJURUVJQTVWSU1CNTJHSlBWN1FFMlYwTkFCSS4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJURUVJQTVWSU1CNTJHSlBWN1FFMlYwTkFCSS4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJURUVJQTVWSU1CNTJHSlBWN1FFMlYwTkFCSS4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJURUVJQTVWSU1CNTJHSlBWN1FFMlYwTkFCSS4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJURUVJQTVWSU1CNTJHSlBWN1FFMlYwTkFCSS4u

21/11/2025

i COBREAP .

Sele¢dao da metodologia - Rural

IRASILEIRO Of ENGENNARIA Of AVALIAGOES £ PERICIAS  ®

Norma para avaliagado de imoveis urbanos e rurais para desapropriagao e servidao do IBAPE/SP o o e coU e

cor

Quadro indicativo de is na o de iméveis rurais, e ©& @ e o
com o objetivo de inar o Valor de aoem o
* e e+ e e
Tipo
Iméveis sem Iméveis d
Abordagem |  Método
Observagoes
Comparativo Aplicavel Aplicavel Aplicavel
Aplicavel, A l |
plicavel, em Aplictvel para plicivel, em especia
especial no caso 1o caso de imoveis
benfeitorias que
de imoveis atipicos atipicos sem similares
observem a atual e efetiva
sem similares no s no mercado, na
mercado, segmento de mercado do | ImPpossibilidade de uso
vl o i clatie do Método da Renda.
Mercado Aplicavel em 9
Evolutivo
desapropriacoes Aplicavel em
Aplicivel em
parciais, nos casos desapropriagoes parciais,
desapropriagoes parciais,
que a drea a ser nos casos que a drea
nos casos que a drea a ser
desapropriada a ser desapropriada
desapropriada possuir
possuir benfeitorias possuir benfeitorias
benfeitorias reprodutivas :
reprodutivas e/ou reprodutivas e/ou ndo
€/ou ndo reprodutivas.
n30 reprodutivas. reprodutivas.
Aplicavel a glebas
Capitalizagio . PREVe 3 o
Nio se aplica com vocagio para Aplicavel
darenda
condominios de chacaras.
Renda Aplicavel. Deve-se
empregar no modelo
Involutivo Nao se aplica ebtaalinatio Nao se aplica
parametros e premissas e o e e o e e
de mercado
. Aplicavel, no uso do Aplicavel, no uso do R O L L
Quantificagio
N do aito Nio se aplica Método Evolutivo ou a Método Evolutivo ou a
Custo benfeitorias atipicas. benfeitorias atipicas. e L L L] L L] .
Evolutivo Nao se aplica Aplicivel. Aplicivel o ® o 53 e o

Estudo de caso » Imovel rural

c IRASILEIRO Of ENGENNARIA OF AVALIAGOES £ PERICIAS  ®

e Estudo de caso extraido de um laudo - - « -
pericial; T

e Foi adotado o critério da fracao isolada, ou
seja, a avaliagao da area atingida como
uma venda destacada do imével total;

e Trata-se de um imodvel rural, com area total
de 325,3300 ha;
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X COBREAP .
Estudo de caso « Imovel rural - -

U Propriedade parcialmente * * * * °
desapropriada para execugao de
obra de duplicacado de rodovia;

O Area a ser desapropriada
corresponde a 0,2671 ha;

O Foi utilizado o método
comparativo direto de dados de
mercado com a utilizagdo do
critério de projecao do valor da
area atingida. . . . ...

ooooooo

WCOBREAP .
Estudo de caso © Imoével rural N i
Imével localizado em area de expansdo urbana, especificamente na zona deuso . .
industrial e logistico;
No modelo foram adotadas as variaveis: area, topografia, vocagéo, distéancia do
centro e uso nao urbano.

-----

Quadro 01 — Atributos do avaliando

Avaliando Atributos
Area do terreno (m?) 2.671,16
Topografia 0,00 (aclive acentuado)
Vocagéao 100 (industrial)
Distancia ao Centro (km) 6,97
Uso nao urbano 1,00 .
Fonte: Laudo pericial e e e e e

ooooooo
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X COBREAP .
Estudo de caso « Imovel rural i

50 BRASILEING Of ENGENMARIA Of AVALIAGOES £ PERICIAS @

Imével esta inserido na zona de uso industrial e logistico, premissas constantes na
tabela de controle urbanistico, em relagdo ao formato da &area objeto de
desapropriagao.

Figura 03 — Tabela de controle urbanistico

[TABELA DE CONTROLE URBANISTICO ZUIL

usos PARAMETROS DE CONTROLE
aABARTTO AFASTAMENTOS MINIMOS PARCELAMENTO
CA CA T.0. 1 MAX. | ALTURA TESTADA | AREA
PERMITIDOS TOLERADOS | BASICO MAX. MAX. MIM. MAX. (*) | FRENTE (**) | LATERAL | FUNDOS Mit MINIMA
02 3 pav 9,00 5,00
05 1 % 5 Tab b 000,00

Fonte: Adaptado do Plano diretor do municipio.

Estudo de caso » Imaével rural

A amostra utilizada é composta por 30 dados de mercado;
O resultado final da avaliagdo da terra nua é de R$ 515.079,78.

Quadro-02-—Intervalo-de-confiangaf

Intervalo-de-confiangas o
Minimo-(R$/m?)a Médio-(R$/m?)a Méaximo-(R$/m?)a il
160,83 192,83x 231,191 o

Fonte:-Laudo-Pericial{
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X COBREAP .
Estudo de caso » Imoével rural N e

e \Verificou-se que a amostra S
utilizada nao é representativa T
de dados de mercado com
caracteristicas semelhantes
as do avaliando;

e A area a ser desapropriada
apresenta formato atipico e
irregular;

e Grande parte da area atingida
representa um retaludamento,
0 que diminui o potencial V8w B e s
construtivo no local. B &

i COBREAP .

Estudo de caso © Imaével rural T e
e A pesquisa de mercado utilizada no laudo pericial ndo seguiu o que
esta preconizado na ABNT NBR 14.653:1-2019 - Procedimentos . . . . .

Gerais, em seu item 6.4.1:
O  “6.4.1 Aspectos quantitativos

O Convém buscar a maior quantidade possivel de dados de mercado, com atributos comparaveis aos
do bem avaliando.

6.4.2 Aspectos qualitativos
Na fase de coleta de dados convém:

a) buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos do bem avaliando;

O O O O

b) identificar e diversificar as fontes de informagao, sendo que as informagbes devem ser cruzadas,
tanto quanto possivel, com objetivo de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado;

O c¢) identificar e descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado coletados;

O  d) buscar dados de mercado de preferéncia contempordneos com a data de referéncia da
avaliagédo.”
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X COBREAP .
Estudo de caso « Imavel rural

e Outro ponto de atencédo que impacta diretamenteno - - - - -
valor é o fato do imovel ter sido avaliado como
urbano, sendo que o seu uso € rural;

e De acordo com o artigo 4° da Lei 4.504 de 30 de
novembro de 1964, define-se como imodvel rural “o
prédio rustico, de area continua, qualquer que seja a
sua localizacao, que se destina a exploragao
extrativa agricola, pecuaria ou agroindustrial, quer
através de planos publicos de valorizagao, quer ., . .. ..
através da iniciativa privada”. o ece e e

. XICOBREAP.
Exercicio , zon |

U Calcular o valor de indenizagao pelo critério que entender sero * * - *

mais conveniente como caso: ...

1 Modelo Utilizado:

(]

[VUa] = ( 14,166 + 221,18 /Ln([A]) + 4,9322 x [AC]1/3 + 1,2220 x
[BF]*3)A2

Area total: 3,6000 ha

Area desapropriada: 1,3200 ha

AC: 1

BF: 1 -------

ooo0o
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icio

V4

Exerc

.63 . .

@ COBREAP

.64 . .

Exercicio
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ASILEING Of ENGENMARIA Of AVALIAGOES € PERICIAS  ®

Exercicio

Ve
ID_F Descrigio Municiplo  Locallzagdo Area (ha) Valor Valorunitarle  AC BF Contato Link
& aproximada
e
4 tomanenc sarsasonme et Wit ,
14 [Fosnacaca soce,res, pomac N i 2000 =8 3000000 | RS 1som| o : e b o
[ ——
ocaszado . i sessros3me , B T PR T ————y
5 [imioal Posauiediicagia com 3 dormitis Locaizaglo: 16 B3 25°S 40115 10FD e s mS. 00 [R5 22000000 | RS @00 s
ey
ocaeado ] - . T ——
* ey TS S s vnoo s e oo | amozmaso|ms wom| o | x |iSmees  [Rmissesense
i sace cata e oo, Hukigho parcial. g irie-go salbmirlerenss-| 60452
araa SR s onme aa
7 (e e caposen,pcgrata nclaca. oo s e 172 [R5 45000000 | RS E . R =t
— . ? . a0 [a00az 22 i tues scab
B | 02 quatn. curai. pomar. i szosser.3m s a0 |RS 1500000 RS aazst| R ey
ocaszado . o b0 [sirramsme R R —
. opografiacnduiada.a 10 km o asalo,cata de cone. i Bisizs16T S 2000 |Rs - 24000000 | RS ) (23 sa730-t857

Desapropriagao parcial de benfeitorias c.q:BREA;P'

Valor Intrinseco
das e o s o o
Benfeitorias

Desapropriadas

Perda
Funcional do
Remanescente

Custos de
Adaptagéo e
Readequagédo
do
Remanescente
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Exemplo e Corredor de 6nibus g A .

-

! 73 legg B
""""""""""" 1 »
1 PAV 7z i s o
(A) . .
‘ 2 P
o ~
z, 7.03 25 !
‘; ©
''''''' & 707 %
Av. Itaquera —terreno e residéncia i

Eooal s

N T
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i COBREAP .

ALIAGOES € PERICIAS  ®

Areas | :
v'Terreno [ .
* Original - 148,51m? o ) T
= Desapropriado — 26,93m? £ -
* Remanescente — 121,58m?2 ” o SALA
3
v'Construgdo -
= QOriginal — 154,13m? e
= Desap 1 - Edificacdo 13,98m? 230m
* Desap 2 - Cobertura 12,95 m? ELaE CARAGEM
= Remanescente — 121,58m? " 3
707 m o e
AV. ITAQUERA, N° 109 : : : :sé :

Analise qualitativa

Norma para avaliagdo de iméveis urbanos e rurais para desapropriacao e servidao do IBAPE/SP o ®

10.2.2 Desapropriagcées parciais

i COBREAP .

\VALIAGOES £ PERICIAS @

Nas desapropriacdes parciais, deve ser utilizado critério que
permita mensurar o valor de indenizacdo, composto pelo valor da

parte do imovel atingido pela desapropriagéo, acrescido de

eventuais valores decorrentes de danos, prejuizos e

desvalorizagcbes do remanescente, visando a recomposi¢cao do

patriménio do expropriado.

A escolha do critério deve ser fundamentada com base em /
analises, estudos e detalhamento de todas a particularidades —
do terreno, benfeitorias e seus componentes, na condi¢cao

original, da parte expropriada e do remanescente
desapropriagéo.

da
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- e e s BREAP .
Analise qualitativa e Terreno Eo .

Imovel original

* Lote urbano com aproveitamento adequado
a regido

Area expropriada

» Pequena dimensé&o 26,93m?

» Nao possui aproveitamento isolado ou
caracteristicas compativeis com os iméveis
comercializados na regido

8Y LI

Remanescente

* Profundidade reduzida de 21,00m para
17,29m (ideal na regiao 25m a 40m)

« Area de 121,58m? (inferior a lote minimo —
125m?) mas passivel de aproveitamento

l6.88

1 PAV

(A)

o)

LyLl

Cooal s

Analise qualitativa e Terreno

Imovel original

* Lote urbano com aproveitamento adequado
aregido

Area expropriada

» Pequena dimenséao 26,93m?

» Nao possui aproveitamento isolado ou
caracteristicas compativeis com os iméveis
comercializados na regido

Remanescente

* Profundidade reduzida de 21,00m para
17,29m (ideal na regiao 25m a 40m)

+ Area de 121,58m? (inferior a lote minimo —
125m?) mas passivel de aproveitamento

Contraindicado o

Critério do valor

da parte do bem
atingida

Indicado o
Critério “antes” e
‘depois”

o o o ol

71448 L

Contraindicado o
Critério do valor

unitario médio do
imoével primitivo

Possivel
desapropriacéo
total

i COBREAP .
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Indenizagao pelo Terreno

e S e S
o = e

P e W

v

Calculo da Indenizagéo - Terreno ANTES e DEPOIS
3

Areado | Valor unitario 2 . Fator Final Vu valor do
Elemento Terreno | Homogeizado Frente Profundidade Avaliado
(m2) (R$/m?) Frente Testada Pe Coef. Prof Resultante (R$/m?) Terreno (R$)
# At Vu Indice? c2 Indice3 c3 1Ic Vua Vit
Paradigma 10,00 25ma40m
Antes 148,51 3.132,40 7,07 0,9170 21,01 0,9166 0,8405| 2.632,52| 390.955,57
Depois 121,58 3.132,40 7,07 0,9170 17,20 0,8294 0,7605| 2.385,30| 290.005,12
Indeniza¢do 26,93 100.950,45
Area expropriada 26,93 2.632,52 70.893,76
Desvalorizagdo do remanescente 121,58 30.056,69
« o e . .
¢ o e . .

.
.
.
.
.

e o o o
.

i COBREAP .

Analise qualitativa e Benfeitoria

A, ninln = —
CONGAESIO BRASILEING Of ENGENMARIA OF AVALIAGOES £ PERICIAS @
o« o e
.
.

Imovel original

 Benfeitoria adequada a regiao

Valor
intrinseco garagem

Porcao expropriada

* Parte do corpo principal e
cobertura

* Garagem atingida A

» Sem possibilidade de realocacgao ﬁg?ggﬁag(ajg

Remanescente

» Persiste funcional SEOR -
.74 ..
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3 P XCOBREAP .
Calculos e Benfeitoria g

Valor Total da Benfeitoria o @ et @l @

Idade Real da
Edificagao
Estado de

Conservagao

(Referéncia)

Obsoletismo e

Conservagao
Construgao

(R$)

o T 2 o
£ E £ s 2
=2 2 T3
5= o a 5
Q a @
- 8 5=
S 2 = >
=0 ] s 8
=8 o o

Construgao (m?)
Vida Referencial
Valor Residual

Padrdo le Estado Foc Vb
1.959,87 138.718,53
1.959,87 Corpo principal 1,395 112,58 70,00 20% 54,00 e 0,4004 123.241,45
1.959,87 Lavanderia 1,060 15,60 70,00 20% 54,00 e 0,4004 12.976,33
1.959,87 Cobertura frontal e lateral 0,223 25,95 20,00 10% 54,00 e 0,1000 2.500,75

Valor da Porg¢do Atingida da Benfeitoria

da

Elemento
Valor Unitario
Componente
Coef. Padrdo
Construtivo
Construgao (m?)
Vida Referencial
Valor Residual
Idade Real
Estado de
Conservagao
(Referéncia)
Obsoletismo e
Conservagao
Construgdo

Padréo le Estado Foc Vb

1.959,87 1598211 °* ¢ ©* ¢ ¢ ¢
1.959,87 Corpo principal 1,395 13,98 70,00 20% 54,00 e 0,4004 1544151 fle e e o o o o
1.959,87 Cobertura frontal 0,223 12,95 20,00 10% 54,00 e 0,1000 540,60

Calculos « Adequagéo de fachadas SELRREAR |

Valor Valor Total « e e e .
Descrigdo Qtde. Unid. Unitario (RS)
l|Retirada janela 1,00 Unid. 31,67 31, 67
2|Fechamento vdo 6,76 m? 229,16 1.549,12
3|abertura janela 0,80 m? 30,04 24,03
4|Colocagdo janela 1,00 Unid. 2.596,07 2.596,07
5|Preparo e pintura sala 19,08 m? 24,79 473,09
6|Retirada de revestimento cerémico 19,08 m? 2,50 47,70
7|Colocagdo de revestimento ceramico 19,08 m* 160,87 3.070,04
8|Portdo 1,00 Unid. 6.280,90 6.280, 90
Readequagdo da entrada de energia, 1,00 verba| 15.000,00 15.000, 00
Y9|telefonia, &gua e esgoto

12|Retirada de entulho 1,00 verba 480,00 480, 00
13|Limpeza 1,00 und. 230,00 230,00
SUB-TOTAL 29.782,63
EXTRAS 2.978,26

TOTAL| 32.760,89 LI R

38
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I COBREAP .

Indenizagao - Desapropriagao Parcial
Sigla Parcela Valor (RS)
VT Terreno 100.950,45
Vb Valor da Benfeitoria (intrinseco) 15.982,11
Adeq Adequacdo da fachada 32.760,89
Vg Vaga de garagem 17.665,48
Ind Indenizagao total 167.358,93
T

Alternativa e Valor total

Calculo do Valor do Imaovel - Vi

Parcela Descri¢do Valor (R$)
VT Valor do Terreno 390.955,58
Vb Valor da Benfeitoria 138.718,53
Vi=VT+ Vb Valor do Imével 529.674,11

2
=
o
=
o
a
=
o
o

Padréo

Avaliagdo - Terreno total "ANTES"

Valor Total da Benfeitoria

I COBREAP .

0,4004

Areado | Valor unitario 1 2 Fator Final Vu Valor do 0,4004 76,
Elemento Terreno i Frente i Resttante Avaliado Terreno (AS) 54,00 0,1000 2.500,75
(m?) (R$/m?) Frente Testada Pe Coef. Prof | oo (R$/m?) o R P & & & v % 3
# At Vu indice2 c2 indice3 c3 TIC Vua vt
Paradigma 10,00 masoml 1 e e e e e e e
Avaliando 148,51 | 3.132,40 7,07 0,9170 21,01 0,9166| 0,8405| 2.632,52| 390.95558 o e . . e
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Avaliacao de
Servidoes

em imoveis
urbanos e rurais

Definigoes - Normas Técnicas

3.1.41 Servidao
Encargo especifico que se
impbe a uma propriedade em
proveito de outrem

NBR 14.653-1: 2019 §

Serviddo Administrativa
E um direito real que permite
ao Poder Publico utilizar uma
propriedade privada para fins
de utilidade publica, para
implementagéo de projetos de
infraestrutura, sem a
transferéncia da propriedade,
onde proprietario mantém a
posse mas seus direitos sdo
restringidos.

Norma IBAPE/SP: 20251l

[1] Norma para avaliagdo de imoveis urbanos e rurais para desapropriagéo e servidao do IBAPE/SP

40
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fes = C s Xl COBREAP .
Classificagao das servidoes ['] iy

A I L = ST

CONGAESIO BRASILEIRG Of ENGENMARIA OF AVALIAGOES £ PERICIAS @

Servidao S e e e s
1 e o e s o
| 1 I 1 1 1
= :x Posicionamento|
s Intervengéo Posicédo em = =
Natureza ‘ Finalidade ‘ fisica relacao ao solo em reslgl%ao ao Duracao
o : Acesso de A : P
Administrativa | f== veiculos Aparente — Subterranea |/ Perimetral — Ciclica
: | Passagem de 5 || - || | .
Predial ‘ tubulacoes Nao aparente Superficial Ortogonal Temporaria
— b Aérea - Diagonal —  Perpétua
e e e o o o o
[1] Conforme Norma para avaliagéo de iméveis urbanos e rurais para .~ Diagonal N
desapropriagéo e servidao do IBAPE/SP 81

Desapropriacao v= Servidao

Exemplo* e Terreno vago na Av. Faria Lima ¢ Sdo Paulo i ol el e

) Foto: Google B B s : .

B &Internet

Recuos: — "V .
Frente = 5m e Fundo e laterais = 3,00m .

* Exemplo e parametros ficticios, criados com fins didaticos.
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o C x X COBREAP .
Desapropriagao v= Servidao iy o]

Exemplo* e Terreno vago na Av. Faria Lima e SdoPaulo . . .

1. DESAPROPRIAGAO

210m2=3,00m ' 70,00m 210m2=,3,00m x 70,00m . |
Adu!oré subterranea de agua Adu‘o’ra subterranea de agua

..

* Exemplo e parametros ficticios, criados com fins didaticos. . .« . 83 . .

Desapropriagao v= Servidao

Exemplo* e Terreno vago na Av. Faria Lima e Sd0 Pauo [ [ . . .

-----

QUESTOES

Quais os efeitos da DESAPROPRIACAOQ e
da INSTITUICAO DE SERVIDAO sobre o lote?
Sao semelhantes?

Responda ao questionario no QR Code.

COBREAP 2025 - Minicurso - Casos praticos
de desapropriacéo e servidao urbana e rural

* Exemplo e parametros ficticios, criados com fins didaticos.
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https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJUNDVGSVVINkNGOFhZTFZDR0JQMzNSVzczSS4u
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https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJUNDVGSVVINkNGOFhZTFZDR0JQMzNSVzczSS4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJUNDVGSVVINkNGOFhZTFZDR0JQMzNSVzczSS4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJUNDVGSVVINkNGOFhZTFZDR0JQMzNSVzczSS4u

21/11/2025

s = .« p xx"'CO_BREI-\P.
Desapropriacao v= Servidao iy o} 1

Exemplo* e Terreno vago na Av. Faria Lima ¢ Sdo Paulo

Bl
)

Area (m?) 3.500,00 3.290,00 3.500,00
Frente Faria Lima (m) 50,00 47,00 50,00
Frente Jesuino (m) 70,00 70,00 70,00
Frente Innocenti (m) 50,00 47,00 50,00
Ocupagao — To (m?) 2.450,00 2.303,00 2.450,00
Area Edificavel — Ca (m?) 14.000,00 13.160,00 14.000,00
Uso Sem 6nus Sem 6nus Limitado na faixa

* Exemplo e parametros ficticios, criados com fins didaticos.

* e o o e e o

.85 . .

Desapropriagao v= Servidao Admlnlstratli‘lhacm‘,'RIEAP

o
(O
2
>
—_
[0
)

* Excetuando-se hipoteses do Art. 243 da CF. o o i ¢80

o
1
O
0
—
o
O
—
o
®
n
o
O
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Indenizacdo - NBR 14.653-2: 2011

11.2.2 Critérios

@ COBREAP

21/11/2025

11.2.2.1 O valor da indenizacao pela presenca de servidao corresponde a perda do valor do imével
decorrente das restricoes a ele impostas, calculadas alternativamente por:

a)

b)

11.2.2.2 Prejuizos causados as benfeitorias atingidas pela faixa de servidao devem ser avaliados.

diferenca entre as avaliacoes do imdvel original e do imdvel serviente, na mesma data de referén-
cia (critério “antes e depois”), com consideracao de circunstancias especiais, tais como alteracoes

de uso, ocupacao, acessibilidade e aproveitamento;

diferenca entre os valores presentes dos rendimentos imobilidrios liquidos relativos ao uso do

imovel antes e depois da instituicao da servidao.

11.2.2.3 Perdas adicionais decorrentes da instituicao da servidao no imével, como a cessacao de
atividade econémica, devem ser consideradas, quando solicitadas.

Indenizagao - NBR 14.653-3: 2019

10.13.2 Valor da indenizagao

O valor daindenizagéo pela presenga de servidao em propriedade rural, quando cabivel, € o decorrente
da limitagdo ou restricdo ao uso do imével afetado, conforme descrito em 10.13.2.1 a 10.13.2.3.

10.13.2.1 Corresponde ao valor presente liquido, na data de referéncia, da perda de renda causada ao
imovel, considerada a sua destinagao ou a sua vocagao econdmica. Como alternativa, o profissional da
engenharia de avaliagées pode utilizar uma porcentagem do valor da terra nua, desde que justificada
tecnicamente, ou os métodos descritos na ABNT NBR 14653-1:2019, 11.1.2.3.

10.13.2.2 Prejuizos relativos as construgdes, instalagdes, obras e trabalhos de melhoria das terras
atingidas pela faixa de servidao, que devem ser avaliados com base em 10.4 e 10.10.

10.13.2.3 Caso o avaliador identifique outras perdas decorrentes exclusivamente da instituicdo da
servidao, deve apresenta-las em separado do valor identificado de acordo com 10.13.2.1, com a
devida explicagao técnica e memoria de calculo no laudo.

@ COBREAP

s .
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Indenizagao - Segundo Hely Lopes Meirelles . — |

A MINNAE T F

21/11/2025

(Direito Administrativo Brasileiro, Malheiros Editores, 272 ed., 2002, p.
597)

"Aindenizagdo da serviddo faz-se em correspondéncia com o prejuizo causado

ao imdvel. Nao ha fundamento algum para o estabelecimento de um
percentual fixo sobre o valor do bem serviente, como pretendem alguns
julgados. A indenizacdo ha que corresponder ao efetivo prejuizo causado ao
imdvel, segundo sua normal destinacao.

Se a serviddo nado prejudica a utilizacdo do bem, nada ha que indenizar; se a
prejudica, o pagamento deverd corresponder ao efetivo prejuizo, chegando,

mesmo, a transformar-se em desapropriacao indireta com indenizagao total da

propriedade, se a inutilizou para sua exploracdo econdmica normal".

Faixa de servidao Mineroduto 4

13448 1 -
gy 14115

i COBREAP .
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XX
Faixa de servidao Energia & EQBREA.«P :

?-Mnxn. Ay -....

B, .,u,,m

I COBREAP .

o SRAPBG T e RAA S ALIACO P &
Norma para avaliagdo de iméveis urbanos e rurais para desapropriacao e servidao do IBAPE/SP o o e coU e

e e o o o

A avaliagdo de indenizagédo de servidao deve considerar restrigées, v
6nus, incémodos decorrentes e os seus efeitos ao uso normal e ao seu
aproveitamento eficiente, tais como:

v 6nus da perda de exclusividade (permissao a terceiros transitar
pela servid&o);

restrigdo de construcoées na faixa serviddo;

restricbes ao uso do subsolo na faixa de servidao;

restricdo ao plantio na faixa de serviddo;

restrigdo de escavagéoes ou de manejo da terra na faixa de
servidao;

restricdo ao espaco aéreo (ex.: sobrevoo de aviées, pouso,
decolagem, aplicacbes de defensivos agricolas);

v restricdo de acessos por maquinas, implementos, pessoas e

ANENENEN

A

animais;
v restricdo de uso do imoével, em casos de serviddo mineraria.
Os efeitos da serviddao podem ou nao ficarem circunscritos-a area . .
nao atingida. Esta condigao deve ser examinada e .« .
quantificada. e % W W @
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15.2 Avaliagao de servidoes

IRASILEIRG Of ENGENMARIA OF AVALIAGORS £ PERICIAS @

Norma para avaliagado de imoveis urbanos e rurais para desapropriagao e servidao do IBAPE/SP

A causada pela servidao no imével serviente e s e o o
, conforme efeitos, deste imovel em

comparagdo a um imovel idéntico, sem a servidao.

A ou rurais, pode ser mensurada

com os seguintes reflexos:

ou da area agricultavel do imoével, quantificada

pela perda do valor liquido da receita perdida em fungao da presenga da
servidao.

ou
para o uso normal do imével. A serviddo pode impor custos adicionais ao
aproveitamento eficiente do imével, encarecer construgées, no caso de
imoéveis urbanos ou o manejo das terras no caso de iméveis rurais. Neste
caso, a indenizagdo corresponde ao custo incremental.

. Neste caso, os estudos que fundamentam
o coeficiente devem ser anexados ao laudo de avaliag&o. IR - -

Coeficientes de servidoes

:'26 \ CONGRESSO BRASILEING Of ENGENMARIA OE AVALIAGOES { PERICIAS
(e P,
PHKILIPPE W ;“_‘_],/EZC o5 I8L1S F el s,
« o e s o
e o o o .
genhoiro Agronomo PHILIPPE WES C -
)S FILNO, aposentado como Delegade Ru al A=
grlcola do Jundiai, vem sorvindo como Perito Judi-
cial om varias Coocarcus, scndo também Perito do
D.E.R. e da Municipalidade de S, Paulo. Neate tra
balho moatra a neceesidade de padron o crite~
.
ric de avaliagao &as faixas do ecrvidiao co zona
rural."
e o o e e e e
e o e o o o o
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Aprossntamcs usa tentativy de padronizagao de cri- |
térios avaliativos, 0s {ndices adotados pura o fatorcs do- |

prociativos estfo Bujoitos & alteregdes poculiarex a cada casia

du acordo com o bom aenso do avaliadoer,

geu criteriao.

Principais

ciativon.

Patores Depr

& SO s ree 30
- P ITH

5 23 |
. 2% oo vone — {
f) Fiscalizagio @ Roporus: ..veevee I¥ sevcceannees 5%
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Levando em cunsiderayan e Tatores contrarios ou ne

- . .
gatives ja enumerados ¢ o fulores posilives chega-ke 4 cunclu-

i

200 que |a indenizacao nan deve ser monoc yue doig Lergos|do va

lor Jda terra nua, independeute do que for avaliado como indeni-

zagao pelas benfeitorias purventura gacrificodas. Adiante mog=-
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ra cada um dos fatores de Jdepreciagno gque devam ser indenizados.
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Coeficientes de servidoes ~ | 1 .

RIA OF AVALIAGOES £ PERICIAS @

O calculo do coeficiente de serviddo foi realizado com base no porposto por
Fiorentin et all (Conferéncia LARES, 2021) que sugere o uso do multicritério
Analytic Hierarchy Process — AHP para impacto de projetos de linha de

transmissao.

Os fatores depreciativos considerados, foram: Interferéncia, Posicionamento,

Limitacdo e Proximidade a edificagdes.

Coeficientes de servidoes

Interferéncia

*WCOBREAP .

RIA OF AVALIAGOES £ PERICIAS @

O fator depreciativo por interferéncia caracteriza o objeto do qual o imével ira servir
e a perturbagdo gerada por sua instalagdo, podendo se figurar das seguintes

formas:

» Aparente: objeto instalado sobre o nivel do solo com toda a sua extenséo visivel

sobre o imével;

* Intermitente: objeto se configura ora sobre o nivel do solo, ora no subsolo em local
ndo visivel;

» Ndo Aparente: instalado no subsolo ou em local néo visivel.
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Coeficientes de servidoes o | iy

Posicionamento o ol e e s

O fator de posicionamento descreve a perturbagdo gerada pela locagdo do objeto et lel el il

no imével, o qual podera estar localizado na geometria do terreno de forma:
 Obliqua: com o eixo da faixa de serviddo sem qualquer relagdo com a poligonal do
imovel;

* Ortogonal: com o eixo da faixa de servidao perpendicular a poligonal do imével;

« Limitrofe: com o eixo da faixa de servidao perpendicular a poligonal do imével e

confrontante com uma de suas dimensées.

. . .y XICOBREAP .
Coeficientes de servidoes A il

SO BRASILEIRO OFf ENGENNARIA O AVALIAGOES £ PERICIAS @

Limitag&o R

O fator de limitagdo descreve a imposicdo gerada pela faixa de servidao nas et lel el il

atividades econbmicas do imdvel, podendo ser:
« Total: inviabiliza qualquer atividade econémica na faixa de servidao;

* Parcial: inviabiliza algumas atividades econdémicas na faixa de serviddo, podendo

ser ou nao a atual atividade;

* Nula: ndo inviabiliza qualquer atividade econémica na faixa de servidao.
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Coeficientes de servidoes ~ | 1 .

Distancia as edificagcbes
« curta — menos de 300 metros em linha reta do limite da desapropriagéo até a sede

* média — de 301 a 600 metros em linha reta

* longa — acima de 601 metros em linha reta

< . — *MCOBREAP .
Coeficientes de servidoes A 1 .

RIA OF AVALIAGOES £ PERICIAS @

O Coeficiente de Serviddo (CS) é obtido através da equagdo, conforme descrita:
CS=(FixIDi)+ (Fp x IDp ) + (FI x IDI ) + (Fd x IDd)

Onde:

CS - Coeficiente de Serviddo

Fi — Fator Depreciativo Interferéncia

Fp — Fator Depreciativo Posicionamento

FIl — Fator Depreciativo Limitagdo

Fd — Fator Depreciativo Distancia as edificagbes
IDi - Indice Depreciativo Interferéncia

IDp - indice Depreciativo Posicionamento

IDI - Indice Depreciativo Limitagdo
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Coeficientes de servidoes / ,
INTERFERENCIA |POSICIONAMENTO [LIMITACAO |DIST. EDIFICACOES |CS-Inter
APARENTE 0BLIQUO TOTAL CURTA 100,00%
APARENTE 0BLIQUO TOTAL MEDIA 91,67%
APARENTE 0BLIQUO TOTAL LONGA 75,00%
APARENTE ORTOGONAL TOTAL CURTA 90,74%
APARENTE ORTOGONAL TOTAL MEDIA 82,41%
APARENTE ORTOGONAL TOTAL LONGA 65,74%
APARENTE LIMITROFE TOTAL CURTA 86,11%
APARENTE LIMITROFE TOTAL MEDIA 77,78%
APARENTE LIMITROFE TOTAL LONGA 61,11%
. . . g XCOBREAP
Coeficientes de servidoes / ,
N. APARENTE LIMITROFE PARCIAL CURTA 65,74% et
N.APARENTE  |LIMITROFE PARCIAL | MEDIA 57,41% T
N.APARENTE  |LIMITROFE PARCIAL  |LONGA 40,74%
N.APARENTE  |OBLIQUO NULA CURTA 62,96%
N.APARENTE  |OBLIQUO NULA MEDIA 54,63%
N.APARENTE  |OBLIQUO NULA LONGA 37,96%
N.APARENTE  |ORTOGONAL NULA CURTA 53,70%
N.APARENTE  |ORTOGONAL NULA MEDIA 45,37%
N.APARENTE  |ORTOGONAL NULA LONGA 28,70%
N.APARENTE  |LIMITROFE NULA CURTA 49,07%
N.APARENTE  |LIMITROFE NULA MEDIA 40,74%
N.APARENTE  |LIMITROFE NULA LONGA 24.07%
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Exemplo de restricoes ¢« Gasbol

REGRAS DE CONVIVENCIA NA FAIXA DE SERVIDAO & fogo

ATBG

Linha do Gas - O tempo todo com vocé

https://www.tbg.com.br/

Exemplo de restrigées « Gasbol

Nunca utilize para qualquer fim a
Faixa de Servidao onde o Gasoduto
estd enterrado sem antes
consultar a TBG.

Siga as orientagoes.
Proteja a sua comunidade:

GUIA DE
CONVIVENCIA

com o Gasoduto Bolivia-Brasil

<% Linha do Gas <
A » 0800 026 0400 C¥7TBG

«27 Linha do Gas

A +0800 026 0400 &( 78G

0 tempa todo com voct,

REGRAS DE CONVIVENCIA NA FAIXA DE SERVIDAO 9 fogo

https://www.tbg.com.br/

I COBREAP

I COBREAP
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Indenizacao - Critérios de avaliacao i, rom | D .

{ A
— Estudo especifico
. 7
e |
» Impacto na produtividade
Valor do
Imével Apés
r ) servidao
— Referéncias |
. 7

+ José Tarcisio Doubek Lopes ‘ i

. /t/ adicionais
PETROBRAS 1
NTS 297 SABESP f 1

° EtC Caracteristicas Caracteristicas
fisicas do uso publico

.......

ooooooo

Estudo de caso » Lote urbano vago

i COBREAP .

Regiao residencial horizontal de alto pa‘ﬂi‘/éo /4 a® !
Ca=1,00 ¢ To =0,50 ¢ h <10m e Reclios: frente’'e fundos ae.\5,)/00m eambos os lados 2,00m
& e -

¢l

* Exemplo e parametros ficticios, criados com fins didaticos. e .« 110 . .
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Estudo de caso » Lote urbano vago e

'zogs,tmm Lote serviente Funcéo estimativa
,’I |T10,50m O At= 696,00m?
Q I o = 400,00 Y = 300+0,8x, o +20xFp+40xTop
U Fp=16,00m

O Top = 0 (declive) = Y: valor unitario do lote (R$/m?)

Falxa_de ser;wdao ® | oc: valor da face da quadra

g ﬁ‘s - 86’1_22m00 conforme PGV.

= R%r%“ra =4U00m [300,00 a 550,00]
Non aedificandi: nao
permite = Fp = Frente projetada do lote.

Q Construir [10,00m a 25,00m]

U Escavar

U Arvores e plantio de gran_d_e = Top = Conformacéo topografica.
pobrteI (ralz)es podem danificar [declive = 0; aclive = 1; plano = 2] |,
tubulagao

* Exemplo criado com fins didaticos. : : : »i1»i : )

I COBREAP .

Estudo de caso » Lote urbano vago

";;gwmj QUESTAO
: >| |<10,50m

Quais os efeitos da INSTITUICAO DE SERVIDAO
sobre o lote?

Responda ao
questionario no QR Code.

COBREAP 2025 - Minicurso - Casos praticos
de desapropriacdo e serviddo urbana e rural

* Exemplo criado com fins didaticos. SR i |7
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https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJUQ0ROTTNFR0IzM1I5UlZMNFpCOVRJVk9QTi4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJUQ0ROTTNFR0IzM1I5UlZMNFpCOVRJVk9QTi4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJUQ0ROTTNFR0IzM1I5UlZMNFpCOVRJVk9QTi4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJUQ0ROTTNFR0IzM1I5UlZMNFpCOVRJVk9QTi4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJUQ0ROTTNFR0IzM1I5UlZMNFpCOVRJVk9QTi4u
https://forms.cloud.microsoft/Pages/ResponsePage.aspx?id=DQSIkWdsW0yxEjajBLZtrQAAAAAAAAAAAAN__gW8PkJUQ0ROTTNFR0IzM1I5UlZMNFpCOVRJVk9QTi4u

Estudo de caso « Onus e restrigdes

. 16,00m~:|
2,00m
»I |<10,50m

* Exemplo criado com fins didaticos.

21/11/2025

I COBREAP

Perda de

Restricdo de

Restricdes ao uso do

exclusividade f

construgdes f

subsolo f

Restrigcao de
escavagdes ou de
manejo da terr:

K

Restricbes ao
espago aéreq

Restrigdo ao plantio]

Restrigbes de
acessos por
magquinas,

implemento
pessoas e ani

Restricdes de uso
(serviddo mineraria)

Qutros 6nus e/ou
restricbes

Estudo de caso e Efeitos

- 16,00m~:|
2,00m
PI |<10,50m

* Exemplo criado com fins didaticos.
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Perda de

exclusividade f

Restricao de

construcdes f

Restricdes ao uso do
subsolo

Restricdo ao plantio]

Restricao de

escavacgdes ou de
manejo da terrz

X

X
X

114



Estudo de caso » Lote urbano vago

Recuos = 401,53m?
To = 348,00m?

Area Edificavel:

* Exemplo criado com fins didaticos.

Estudo de caso » Lote urbano vago

* Exemplo criado com fins didaticos.

16,00m4:]
2,00m
"; '410,50m

i COBREAP .

Efeitos da servida";o

21/11/2025

(analise qualitativa)

Valor originalidolote

Funcao estimativa

U Perda da exclusividade da

L fo

St aixa

£ & O Redugéo da testada

w g equivalente (edificante) do

o N

o lote

< U Reducgdo da area
edificavel

i COBREAP .

Y=300+0,8x%x1I,:+20xFp+40x Top

= Y: valor unitério do lote (R$/m?)
® | oc: valor da face da quadra conforme PGV.
[300,00 a 550,00]
= Fp = Frente projetada do lote. [10,00m a 25,00m]
= Top = Conformagao topografica. [declive = 0; aclive = 1; plano

696,00 400,00 16,00 0,00 940,00

:2]

654.240,00

Valor original do terreno

654.240,00|-

. 116 .
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Estudo de caso » Lote urbano vago

Perda daiexclusividade

= A concessionaria podera ter acesso para fiscalizagédo e manutengéo® °* °* °
RCE, sem PV’s no imével
" Frequéncia de visitas: muito rara
Essencialmente em caso de rompimento
[neste caso, os eventuais prejuizos devem ser indenizados]
As desobstrugdes, quando necessarias, ocorrem a partir dos PV’s
" Impacto da visita: alto
Transtornos por se tratar de lote urbano residencial

= Pagamento de 1/3 do valor da faixa (critério da NTS 297)

Area I_Loc Fp Top |[Vu(R$/m?)| Vt(RS)
86,12 400,00 16,00 0,00 940,00 80.952,80|. .
Perda da exclusividade (As 1/3) 26.984,27|+ -
* Exemplo criado com fins didaticos. : : : »i1i : :

I COBREAP .

Estudo de caso » Lote urbano vago

Reducao datestada equivalente (edificante)

= Testada edificante original = 16,00m - 2,00m - 2,00m = 12,00m * * * * *
= Testada edificante pos serviddo = 10,50m - 2,00m = 8,50m
= Perda da testada = 3,50m

" Fp’=16,00m - 3,50m = 12,50m

Area I_Loc Fp Top |Vu(R$/m?)| Vt(RS)
696,00 400,00 12,50 0,00 870,00| 605.520,00
Valor original do lote 654.240,00
Desvalorizagdo pela redugao da testada edificante 48.720,00
* Exemplo criado com fins didaticos. : : : »i1é : :
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Estudo de caso « Lote urbano vago ey

BRASILEING Of ENGENMARIA Of AVALIAGOES § PERICIAS @

Reducaoida areaedificavel
Ocupagio do lote (m?)

348,00 286,16 61,84 17,8%
Recuos 401,53 286,16 115,37 28,7%
Adotado 115,37

Aproveitamento (m?)

696,00 696,00

0,00 0,0%

Area Edificavel:
286,16m?

115,37 0,95 940,00

66,05 0,95 0,33 0,62 940,00| 38.286,98

49,32 0,95 0,00 0,95 940,00 44.042,76|. . .
Redugdo da area edificavel (As 95%) 82.329,74| + + -

* e o o e e o

i v e 449w

* Exemplo criado com fins didaticos.

s COBREAP :
Estudo de caso » Lote urbano vago g v

l<—16,00m INDENIZAGAO TOTAL )
. ;

,00m
|<10,50m - e e e e e

Perda da exclusividade 26.984,27
Redugdo da testada equivalente (edificante) 48.720,00
Redugdo da area edificavel 82.329,74
INDENIZACAO TOTAL 158.034,01

RESUMO DO RESULTADO Valor (RS)

Valor do lote ANTES da servidao 654.240,00
Valor do lote APOS a serviddo 496.205,99
INDENIZAGAO TOTAL 158.034,01|. -
Desvalorizagdo do lote (%) 24,2% O g
* Exemplo criado com fins didaticos. : : : 526 : :
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Estudo de caso « Lote equivalente ey

o 5N
i

. .

E
. e
. .

Valororiginal'doilote equivalente

546,48 400,00 12,50 0,00 870,00| 475.437,60
Valor original do terreno 475.437,60
Perdaida exclusividade
Area 1_Loc Fp Top |Vu(R$/m?)| Vt(RS)
86,12 400,00 12,50 0,00 870,00 74.924,40
'|Perda da exclusividade (As 1/3) 24.974,80
Perda da'exclusividade’
RESUMO DO RESULTADO Valor (RS)
Valor do lote ANTES da servidao 475.437,60
Valor do lote APOS a servidao 450.462,80 .
Perda da exclusividade 24.974,80|
. 121 .
3 CO B REAP

Lote avaliando v= Lote equivalente

Area (m?) 696,00 546,48
Edificavel — Recuos (m?) 286,16 286,16
Edificavel — To (m?) 348,00 273,24
Edif maxima — Ca (m?) 696,00 546,48
Servidao (m?) 86,12 86,12
Valor de mercado (R$) 496.205,99 450.462,80
Diferencga de Area (m?) 149,52 (27,4%)
Diferenca de Valor (R$) 45.743,19 (10,1%) z
* Exemplo e parametros ficticios, criados com fins didaticos. 1 zé i
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Obrigado!!

Arthur Guerra Paiva Avelar

0 (31) 98859-6339

arthur.avelar@gpaaconsultoria.com.br
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Luiz Henrique Cappellano
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