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Definicoes - Normas Técnicas |
3.1.41 Servidao o e e .
Encargo especifico que se impbe a uma I

propriedade em proveito de outrem
NBR 14.653-1: 2019

Servidao Administrativa
E um direito real que permite ao Poder
Publico utilizar uma propriedade privada
para fins de utilidade publica, para
implementacgao de projetos de
infraestrutura, sem a transferéncia da
propriedade, onde proprietario mantém a
posse mas seus direitos s&o restringidos.
Norma IBAPE/SP: 2025 (1]

[1] Norma para avaliagdo de imdveis urbanos e rurais para desapropriagao e servidao do IBAPE/SP
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Servidao o & e @
I L ° L] L]
| | | | | 1
= o Posicionamento
I Intervencéo Posicdo em x x
Natureza Finalidade fisica relacio ao solo em relagao ao Duragéao
solo
. . Acesso de - . T
— Administrativa | = veiculos —  Aparente — Subterranea || Perimetral — Ciclica

| Passagem de

— Predial — N&o aparente | Superficial == Ortogonal - Temporaria

tubulagoes
— — Aérea == Diagonal - Perpétua
[1] Conforme Norma para avaliagdo de imoveis urbanos e rurais para —  Diagonal o e r m &

desapropriacao e servidao do IBAPE/SP 3
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Desapropriagao v= Servidao

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

RkotoNnternet

\
- 3.500m?
50,00m % 70,00m

Ca= 4 00 | To=0, 70
Recuos: " il ™Y
Frente = 5m e Fundo e Iaterals 3,00m

* Exemplo e parametros ficticios, criados com fins didaticos.




Desapropriagao v= Servidao

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

1. DE§AP'RO‘PRIA(}AO
210m2=,3,00m ' 70,00m
Adutora subterranea de agua

210m2=,3,00m x 70,00m
Adutora subterrinea de agua .

* Exemplo e parametros ficticios, criados com fins didaticos.
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Desapropriacao v« Servidao

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIA GCOES £ PERICIAS

Exemplo* e Terreno vago na Av. Faria Lima ¢ Sao Paulo o« & & &
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 onus Sem oOnus Limitado na faixa

* Exemplo e paradmetros ficticios, criados com fins didaticos.
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* Excetuando-se hipoteses do Art. 243 da CF.

OBREAP
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Doutrina » Justa Indenizacgao iy 5

A indenizacdo da serviddo faz-se em Quando a servidao decorre de
correspondéncia com o prejuizo contrato ou de decisao judicial,
causado ao imével. Ndo ha fundamento = incidindo sobre imoveis determinados, a
algum para o estabelecimento de um regra € a indenizagao, porque seus
percentual fixo sobre o valor do bem proprietarios estao sofrendo prejuizo
serviente, como pretendem alguns em beneficio da coletividade. Nesses
julgados. A indeniza¢do ha que casos, a indenizagao tera que ser
corresponder ao efetivo prejuizo calculada em cada caso concreto,
causado ao imével, segundo sua para que demonstre o prejuizo
normal destinacao. efetivo; se este nao existiu, ndo ha o
que indenizar.
Direito Administrativo Brasileiro
Helly Lopes Meirelles, Malheiros Editores,19? Ed. 1994. Direito Administrativo
Atualizado por Eurico de Andrade Azevedo, Décio Maria Sylvia Zanella Di Pietro,
Balestero Aleixo e José Emmanuel Burle Filho Editora Forense, 352 Ed. 2022 '«
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b EEEh, ) L < {
nnani NI r e o b N
CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENMHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS

11.2.2 Critérios ’

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

a) diferenca entre as avaliacoes do imovel original e do imovel serviente, na mesma data de referén-
cia (critério “antes e depois”), com consideracao de circunstancias especiais, tais como alteragoes
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 instituicao da servidao.

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

11.2.2.3 Perdas adicionais decorrentes da instituicao da servidao no imovel, como a cessacao de
atividade econémica, devem ser consideradas, quando solicitadas. |
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Valor de indenizagaétoem - .. ..

desapropriacoes e servidoes

el alor que repoe pecuniariamente a
ettt Derda patrimonial sofrida em face

PARA DESAPROPRIACAO o _
E SERVIDAO da desapropriacao total ou parcial

de sua propriedade ou posse ou da
instituicao de servidao, para uma
ORADLE SPHDMC data de referéncia ~  .......

2025 S
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15.2 Avaliagao de servidoes

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

® ® ® ”?

A avaliagdo de indenizagédo de servidao deve considerar restricbes, « « o

6nus, incémodos decorrentes e 0s seus efeitos ao uso normal e ao seu

aproveitamento eficiente, tais como:

v 0nus da perda de exclusividade (permissdo a terceiros transitar

pela servidéo);

restricdo de construcoes na faixa servidao;

restricbes ao uso do subsolo na faixa de servidao;

restricdo ao plantio na faixa de servidao;

restricdo de escavagoes ou de manejo da terra na faixa de

servidgo;

restricdo ao espaco aéreo (ex.: sobrevoo de avides, pouso,

decolagem, aplicagées de defensivos agricolas);

v restricdo de acessos por maquinas, implementos, pessoas e
animais;

v restricdo de uso do imovel, em casos de serviddo mineraria.

Os efeitos da servidao podem ou nao ficarem circunscritos a area

atingida. Esta condigdo deve ser examinada e o o e ® e %

quantificada. o W & W e
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15.2 Avaliacao de servidoes

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS

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

‘ v & e e
A causada pela serviddo no imoével serviente e o o
, conforme efeitos, deste imoével em
comparagédo a um imovel idéntico, sem a servid&o.
A ou rurais, pode ser mensurada
com os seguintes reflexos:
= ou da area agricultavel do imével, quantificada
/ pela perda do valor liquido da receita perdida em fungdo da presenca da
%{& . servidao.
IV ou

=

para o uso normal do imovel. A serviddo pode impor custos adicionais ao
aproveitamento eficiente do imdével, encarecer construgdes, no caso de
imoveis urbanos ou o manejo das terras no caso de imoveis rurais. Neste
caso, a indenizacédo corresponde ao custo incremental.

. Neste caso, os estudos que fundamentam
o coeficiente devem ser anexados ao laudo de avaliagéo.
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Conhecimento do - e L+ R
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Conhecimento da Caracteristicas Caracteristicas
S erVi d é o) fisicas do uso publico
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Indenizacao - Critérios de avaliagcao e
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Estudo especifico

» Impacto na produtividade Voo
» Referéncias servideo
» José Tarcisio Doubek Lopes

|
- PETROBRAS .

* NTS 297 SABESP : L

® EtC Caracteristicas Caracteristicas
fisicas do uso publico




Efeitos da servidao

* Exemplo e parametros ficticios, criados com fins didaticos.

g .

f"_"" COBREAP

ey l

&

'm'n'\ [N — — f—%-_(,:'.:fs

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA OE AVALIAGOES € PER

U Regiao residencial .

Q horizontal de padrao médio

O To50% | Ca=1]|Recuos: 5m
frontal e uma lateral 2m

O L1:650m?*e Fp 13m
O L2al4:420m? e Fp 10m

O Servidao non aedificandi
Passagem de RCE

Mesma restricdo da adutora
Area L1: 63m2 = 1,5m x 42m
Area L3: 63m2 = 1,5m x 42m

o000
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CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS

Estudo de caso » Lote urbano vago

Regiio residencial horizontal de alto paﬂ'{éo 4 &Y
Ca=1,00 ¢ To=0,50 ¢ h < 10m e Recuios: frente é‘fyndb,/sh .5,00m e @ambos os lados 2,00m

/

* Exemplo e parametros ficticios, elaborados com fins didaticos.
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Estudo de caso » Lote urbano vago Gz A ]
'Zoge,ooma’l Ll S e Fungao estimativa |
,00m
’I |<10,50m O At= 696,00m2 »
- Q I oc =400,00 Y = 300+0,8xl, oc+20xFp+40xTop
« O Fp=16,00m

O Top =2 (plano) = Y: valor unitario do lote (R$/m?)
Faixa de servidao
0 As =86,12m?

O Largura =2,00m

® | oc: valor da face da quadra
conforme PGV.
[300,00 a 550,00]

0 RCE
Non aedificandi: nao _
permite ® Fp = Frente projetada do lote.

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

O Escavar

Q Arvores e plantio de grande » Top = Conformacao topografica.
porte (raizes podem danificar [declive = 0; aclive = 1; plano = 2] |,
tubulacéo)

* Exemplo elaborado com fins didaticos.
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CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIAGOES E PERICIAS

' 16,00m4:]
2,00m
»I |< 10,50m

-
o

* Exemplo elaborado com fins didaticos.

Perda de
exclusividade

Restricdo de
construgdes

Restrigdes ao uso do
subsolo

Restricao ao plantio

Restricao de
escavacgdes ou de
manejo da terr

Restricdes ao
espaco aéreq

X

Restricbes de
acessos por
maquinas,
implemento

pessoas € anix

Restricdes de uso
(serviddo mineraria)

Outros 6nus e/ou
restricoes




Estudo de caso » Lote urbano vago

: 16,00m~:l
2,00m
I‘; |< 10,50m
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* Exemplo elaborado com fins didaticos.

Area Edificavel:
286,16m?

Ve
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Efeitos da servide";o

(analise qualitativa)

U Perda da exclusividade da
faixa

U Reducao da testada
equivalente (edificante) do
lote

U Reducao da area
edificavel

-
©
L ]



Estudo de caso » Lote urbano vago

At = .
696,00m?

* Exemplo elaborado com fins didaticos.
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b5 mane | A

Valor original do lote I
Funcao estimativa R
Y =300 + 0,8 x I oc + 20 x Fp + 40 x Top
= Y: valor unitario 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 = Conformacao topografica. [declive = 0; aclive = 1; plano = 2]
696,00 400,00 16,00 2,00 1.020,00| 709.920,00]
' |Valor original do terreno 709.920,00| °

. 55 520
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U COBREAP
Estudo de caso « Lote urbano vago e | )

Perda da exclusividade

= A concessionaria podera ter acesso para fiscalizagao e manutengao® * °
RCE, sem PV’s no imoével
® 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
® |mpacto da visita: alto
Transtornos por se tratar de lote urbano residencial

b
-y

= 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 2,00 1.020,00 87.842,40]|,
(- Perda da exclusividade (As 1/3) 29.280,80| «

* Exemplo elaborado com fins didaticos. .21
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Estudo de caso » Lote urbano vago LN I R

CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS

2,00m

‘ 16,00"'4:] Reducao datestada equivalente (edificante)
>| [«10,50m

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

" Fp’ =16,00m - 3,50m = 12,50m

Area |_Loc + Fp Top [Vu(R$/m?)| Vt(RS)

696,00 400,00 12,50 2,00 950,00( 661.200,00
Valor original do lote 709.920,00/ .
Desvalorizagcao pela reducao da testada edificante 48.720,00| -

* Exemplo elaborado com fins didaticos. .22




Estudo de caso » Lote urbano vago

15

* Exemplo elaborado com fins didaticos.

Reducao da area edificavel

Ocupacgio do lote (m?)

XX

A

A [NNAAN

Illc

Original Pés Perda | Perda (%)
To 348,00 286,16 61,84 17,8%
Recuos 401,53 286,16 115,37 28,7%
Adotado 115,37
Aproveitamento (m?)
Original Pés Perda | Perda (%)
Ca (1x) 696,00 696,00 0,00 0,0%
Area (m?) As AsO Asc  |Vu (R$/m?)| Perda (RS)
115,37 0,95 1.020,00
66,05 0,95 0,33 0,62 1.020,00 41.545,45
49,32 0,95 0,00 0,95 1.020,00 47.791,08
Reducao da area edificavel (As 95%) 89.336,53

OBREAP
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Estudo de caso » Lote urbano vago

a .
O I2n |
z
a

« 16,00ma’] INDENIZAGAO TOTAL
2,00m
PI |<10,50m e o o o
L Parcela Valor (RS)

Perda da exclusividade 29.280,80
Reducdo da testada equivalente (edificante) 48.720,00
Reducdo da area edificavel 89.336,53
INDENIZACAO TOTAL 167.337,33

: RESUMO DO RESULTADO Valor (R$)

Valor do lote ANTES da servidao 709.920,00

Valor do lote APOS a servid3o 542.582,67

INDENIZACAO TOTAL 167.337,33|.
-  |Desvaloriza¢ao do lote (%) 23,6% >

* Exemplo elaborado com fins didaticos. .24




Estudo de caso « Lote equivalente = |

* COBREAP

Valor original do lote egquivalente

Area |_Loc Fp Top [Vu(R$/m3)| Vt(RS) |
546,48 400,00 12,50 2,00 950,00 519.156,00
Valor original do terreno 519.156,00
Perda da exclusividade
Area |_Loc Fp Top [Vu(R$/m3)| Vt(RS)
86,12 400,00 12,50 2,00 950,00 81.814,00
Perda da exclusividade (As 1/3) 27.271,33
Perda da exclusividade
RESUMO DO RESULTADO Valor (RS)
Valor do lote ANTES da servidao 519.156,00
Valor do lote APOS a servidio 491.884,67|.
Perda da exclusividade 27.271,33|

o v e 29 .
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Lote avaliando v= Lote equivalente , C_

D T

12,50m : Parametro Avaliando Equivalente
pu Sl

- om ! Area (m?) 696,00 546,48
1% Edificavel - Recuos (m?) 286,16 286,16
"IJ 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$) 542.582,67 491.884,67
Diferenca de Area (m?) 149,52 (27,4%)
Diferenca de Valor (R$) 50.698,00 (9,3%)

* Exemplo e parametros ficticios, elaborado com fins didaticos. w o = 26
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OBRIGADQ!

Luiz Henrique Cappellano

0 (11) 98685-2874

luizhcappellano@gmail.com

@ www.linkedin.com/in/luiz-h-cappellano
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