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SERVIDOES
Al CULO DA INDENIZA
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METODOLOGIA PARA

CALCULO DA INDENIZACAO DEVIDA EM VIRTUDE
DA INSTITUICAO DE SERVIDAO EM IMOVEIS

PROPOSTA INICIALMENTE EM OUT/ZOOl NO

X1 COBREAP — GUARAPARI/E
Z\ 1 NNJLII \ L/ \1 \J

PROCEDIMENTO USUAL:
ADOCAO DE ALIQUOTAS PADRONIZADAS E EMPIRICAS
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O METODO:

RETRATA A REAL ALTERACAO NAS CONDICOES DE OCUPACAO DOS
IMOVEIS

— ATRAVES DE ANALISE MAIS DETALHADA
= CONFERE MAIS SEGURANCA NOS TRABALHOS AVALIATORIOS

= OBTEM-SE ASSIM INDENIZACOES MAIS PRECISAS,
JUSTIFICAVEIS, JUSTAS

= CONSIDERA QUE A INDENIZACAO NUNCA SEJA INFERIOR A 20%
DO VALOR DA FAIXA
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2 NORMAS E CRITERIOS

NCC —  art.1.285a1.287 e 1.378 a 1.389
IBAPE/SP — ANTES E DEPOIS
NBR — 14.653-2 DA ABNT

ANTES E DEPOIS

DIFERENCA NOS RENDIMENTOS

/I\I\ITI:C C n:nnl
\NINTLO L VLT VI

PREJUIZOS AS BENFEITORIAS
PERDAS ADICIONAIS
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2 NORMAS E CRITERIOS (cont.)

PRINCIPIO

“TODO O IMOVEL VALE PELO QUE PODE PROPORCIONAR DE APROVEITAMENTO OU
RENDA”

DEVE INCLUIR

“TUDO O QUE FOR COMPROVADO E QUANTIFICADO TECNICAMENTE E/OU COM
DADOS DE MERCADO”

NAO DEVE INCLUIR, PRETENDER OU PONDERAR:

“DANOS EVENTUAIS NAO QUANTIFICAVEIS PREVIAMENTE”

Ex — BLOQUEIO DE PASSAGEM, QUEDA DE CABOS DE LINHA DE
TRANSMISSAO, VAZAMENTO EM OLEODUTOS

DANOS A SEREM LEVANTADOS QUANDO DA OCORRENCIA
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3 PROCEDIMENTOS

NAO EXISTE PROCEDIMENTO UNICO, POIS AS AREAS
DE SERVIDAO:

- TEM EXTENSOES E FORMATOS DIVERSOS
- ATINGEM OS IMOVEIS EM POSICOES AS MAIS DIVERSAS

- RESTRICOES DE OCUPACAO NAO PROPORCIONAIS
AS PARCELAS DE AREAS ATINGIDAS
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3

a)

b)
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PROCEDIMENTOS (CONT.)

ROTEIRO BASICO

DOCUMENTACAO NECESSARIA (SOLICITAR AO PROPRIETARIO OU OBTER)
- Planta e descricdo do imovel matriz e area da servidao

- Finalidade e restricGes de uso da area da servidao

VISTORIA E PESQUISA ADEQUADA

CONSULTAS A PREFEITURA E OUTROS ORGAOS SOBRE LEGISLACAO DE USO E
OCUPACAO DO SOLO APLICAVEIS — COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO, TAXA
DE OCUPACAO, RECUOS, AREAS DE PROTECAO PERMANENTE, ETC

“PROJETAR” AS CONDICOES FUTURAS DE APROVEITAMENTO

CALCULO DA INDENIZACAO
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4 TIPOS DE IMOVEIS

- LOTE
— GLEBA URBANIZAVEL
= AREA RURAL

= O ESTUDO ABORDA CRITERIOS PARA INDENIZACAO
DA PARTE REFERENTE AO TERRENO.

— DEVE O AVALIADOR ACRESCENTAR VALORES DE
BENFEITORIAS OU CULTURAS ATINGIDAS E OUTRAS
VERBAS NECESSARIAS PARA A ADAPTACAO A NOVA
SITUACAO
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5> LOTE

A INSTITUICAO DE SERVIDAO
acarreta

REDUCAO DE VALOR DE MERCADO DO LOTE COMO UM TODO, NA
PROPORCAO DIRETA DA:

- REDUCAO DA AREA CONSTRUIDA EXISTENTE OU DA
PERMITIDA LEGALMENTE, OU

- REDUCAO DA PROJECAO OU OCUPACAO DA CONSTRUCAO
EXISTENTE OU DA PERMITIDA LEGALMENTE

REGRA GERAL:

UTILIZAR A MAIOR REDUCAO
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5 LOTE (cont.)

TENDO EM VISTA QUE TODO O LOTE PERDE VALOR OU E AFETADO PELA SERVIDAO E NAO SOMENTE
A AREA OBJETO DA MESMA, A INDENIZACAO SERA CALCULADA PELA EXPRESSAQ:

V; =V, xK
O CALCULO DO K DEPENDE DA AREA CONSTRUIDA OU DE PROJECAO DA MESMA:
PERDA = AREA ANTES (-) AREA DEPOIS (em m?2)
Ou (AREA ANTES (-) AREA DEPOIS) / AREA ANTES (em decimal)

K= (AC, - AC,) / AC,
Calcular para o existente (antes) e para o remanescente (depois)

e para 0 maximo permitido (antes) e para o0 maximo permitido (depois),
adotando o maior

K, = (AP, — AP / AP,
Calcular para o existente (antes) e para o remanescente (depois)

e para 0 maximo permitido (antes) e para 0 maximo permitido (depois),
adotando o maior

O K a adotar sera o maior entre K; e K,
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EXEMPLO DE APLICACAO — LOTE

Seja um lote de 500,00 m2, que tenha uma edificacédo térrea com
200,00 m2, atingido por serviddo em 100,00 m2 do terreno, e 50,00
m2 da construcdo. O remanescente é construivel, a area da servidao
nao pode ser edificada, porém utilizada com restricdes. A area da
servidao pode ser incluida no calculo do coeficiente de aproveitamento
futuro (nao ha perda de area edificada). Nao pode ser incluida no
calculo da projecdo da construcao (taxa de ocupacao)

Admitindo ser de 100% ou 1,00 o coeficiente de aproveitamento
permitido e de 50% ou 0,5 sobre a area do terreno, a taxa de
ocupacao ou area de projecao maxima (legislacao de uso e ocupacao
do solo), indaga-se qual o valor da indenizagao devida, pela
Implantacéo da servidao e a interpretacao do valor da mesma.

Coef. de aproveitamento = 1
Taxa de ocupacao = 0,5
ATa = 500,00m2(antes)

ATd = 400,00m= (depois)
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CALCULO DO K1 — area construida

ACa = 200,00m=2 (existente)

ACd = 150,00m=2 (remanescente)

ACap = 500,00m2 x 1 = 500,00m2 (maxima permitida)
ACdp = 500,00m2 x 1 = 500,00m2 (maxima permitida)

Reducédo existente / remanescente:
K1 = (ACa— ACd) / ACa
K1 = (200,00 - 150,00) / 200,00 = 0,250

Reducdo permitida / permitida:
K1” = (ACap - ACdp) / ACap

K1 = (500,00 - 500,00) / 500,00 = 0,000
Adotamos o maior: K1 = 0,250
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CALCULO DO K2 — projecéo da construcéo

APa = 200,00m=2 (existente)

APd = 150,00m2 (remanescente)

APap = 500,00m2 x 0,5 = 250,00m2 (maxima permitida)
APdp = 400,00 x 0,5 = 200,00m2 (maxima permitida)

Reducao existente / remanescente:
K2'= (APa — APd) / APa
K2'= (200,00-150,00)/200,00 = 0,250

Reducao permitida / permitida:
K2"= (APap — APdp) / APap

K2”= (250,00 - 200,00) / 250,00 = 0,200
Adotamos o maior: K2= 0,250

K a adotar

Sendo K1 = K2, adotamos K = 0,250
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CALCULO DA INDENIZAC}AO
Chamando de Vu o unitario médio do terreno original, temos:

\/l—\l'l'\Il/
— VUL A I\

Onde : Vt =S x Vu
Vt = 500,00m2 x Vu
K = 0,250
Substituindo, vem:
Vi = 500,00 m2 x Vu x 0,250
Vi = 125,00 x Vu

ANALISE DO RESULTADO:

A area objeto da servidao isoladamente valeria:
Va = 100,00 x Vu

A indenizacéao foi calculada em:

Vi = 125,00 x Vu

Ao ArmatvrasAdA~A A~ imAlAMIZTAAR A AVrAVE A~ Y ~

bellll Ilba UCIIIUIIDLI auyv L]LIU a IIIUCIIILal!aU |JUUU DUIJCICU V) VaIUI DIIIIIJI es ua al fea da
serwdao (neste caso 25% a mals) pois inclui o0 que comumente se intitula de
deprema(;ao do remanescente”, que acaba sendo considerado na proposta. Em
verdade, tal “depreciacédo do remanescente” refere-se a reducdo da capacidade
construtiva do imével em virtude da instituicdo da servidao.

Devem ser acrescidos os valores correspondentes a parte construida que devera ser
demolida, adaptacdes do projeto interno e externo da construcdo remanescente, alem
de verbas referentes a outras perdas decorrentes.
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6 GLEBA URBANIZAVEL

METODO

2 TIPOS BASICOS:
- GLEBAS QUE PODEM SER DESMEMBRADAS:

= INDENIZACAO DE CADA AREA RESULTANTE
COMO SENDO LOTE

- GLEBAS LOTEAVEIS - 3 TIPOS:

A = SEM PROJETO DE LOTEAMENTO

B = COM PROJETO EM APROVACAO OU
APROVADO, POREM NAO IMPLANTADO

C = COM PROJETO APROVADO E IMPLANTADO

! 1
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6 GLEBA URBANIZAVEL (cont.)

A = GLEBA BRUTA, SEM PROJETO DE LOTEAMENTO OU COM
PROJETO AINDA NAO SUBMETIDO A APROVACAOQO:

= SERVIDAO ATINGINDO A TOTALIDADE
CONSEQUENCIA:
NAO SERA MAIS POSSIVEL EDIFICAR:
— V; = VALOR TOTAL = DESAPROPRIAQAO

SERA POSSIVEL EDIFICAR COM RESTRICOES:

— V; = Vyepa X (%0 perda de area construida em todos os lotes)
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6 GLEBA URBANIZAVEL (CONT.)

GLEBA BRUTA, SEM PROJETO DE LOTEAMENTO (cont.)

= SERVIDAO ATINGINDO PARTE DA GLEBA —

VERIFICAR NA MUNICIPALIDADE LOCAL O PERCENTUAL OU
PARCELA TOTAL DE AREAS A SEREM DOADAS PARA
APROVACAO DE PROJETO DE LOTEAMENTO

= A INDENIZACAO SERA COMPOSTA DE 2 PARCELAS:

PARCELA DESTINADA A LOTES, INDENIZADA COM 100%
DO VALOR DE GLEBA APLICADA A AREA DE SERVIDAO

PARCELA A SER DOADA A PREFEITURA, INDENIZADA COM
20% DO VALOR DE GLEBA APLICADA A AREA DE
SERVIDAO
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EXEMPLO DE APLICACAO — GLEBA URBANIZAVEL
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Seja uma gleba sem projeto de loteamento, e que foi atingida parcialmente
por servidao

Area da serviddao = 15.000,00 m2

Unitéario valido para toda a gleba, tendo em vista suas dimensdes e
caracteristicas: R$ 5,00/m2

Parte tedrica destinada a sistema viario, areas institucionais e area verde =
35%

V1 = 15.000,00m2 x 0,35 x R$ 5,00/m2 x 0,20 = R$ 5.250,00
Parte tedrica destinada a lotes = 65%

V2 = 15.000,00m2 x 0,65 x R$ 5,00/m2 x 1,00 = R$ 48.750,00
Total da indenizacao:

V=V1l+V2
V = R$ 5.250,00 + R$ 48.750,00 = R$ 54.000,00



6 GLEBA URBANIZAVEL (cont.)

B = GLEBA COM PROJETO DE LOTEAMENTO EM_FASE
DE APROVACAO OU APROVADO, POREM NAO
IMPLANTADO. VERIFICAR:

E POSSIVEL A APROVACAO ? (OU SEJA, O PROJETO E VIAVEL LEGALMENTE ?)
E VIAVEL EM TERMOS DE MERCADO ?

SE NAO = CALCULAR COMO GLEBA BRUTA SEM PROJETO DE LOTEAMENTO
SE SIM = CALCULAR COMO LOTE

C = GLEBA COM PROJETO DE LOTEAMENTO APROVADO E
IMPLANTADO:

CALCULAR COMO LOTE (INDENIZAR PELAS PERDAS
TOTAIS OU PARCIAIS DOS LOTES)

L, 1
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4 IMOVEL RURAL

CRITERIO DO ENG. JOSE CARLOS PELLEGRINO: RENTABILIDADE
iV, = t.V,
I = taxa de renda liquida anual no mercado financeiro
V; = valor da indenizagéo

t = taxa de renda liquida anual que possa ser obtida pelo
proprietario, com arrendamento, p. ex.

V. = valor pleno da area de servidao

AREA DA SERVIDAO COM UTILIZACAO QUANDO DA AVALIACAO
= USO ATUAL: PODE CONTINUAR = INDENIZACAO = 20%

= USO ATUAL: NAO PODE CONTINUAR = INDENIZACAO
CONFORME PROPOSTA ACIMA

AREA DA SERVIDAO SEM UTILIZACAO QUANDO DA AVALIACAO

= PERMITIDO USO PREDOMINANTE NA REGIAO —
— INDENIZACAO = 20%

= NAO PERMITIDO USO PREDOMINANTE NA REGIAO —
— INDENIZACAO CONFORME PROPOSTA ACIMA

OBS:

e VERIFICAR EVENTUAL EXIGENCIA DE_FAIXA DE SEGURANCA OU SERVIDAO MAIOR,
DEPENDENDO DO TIPO DE UTILIZACAO, POR EXEMPLO REFLORESTAMENTO
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7 IMOVEL RURAL (cont)

CASO CONSEQUENCIA

e AREA DA SERVIDAO COM
UTILIZACAO POR OCASIAO
DA SUA AVALIAGAO

USO ATUAL PODE
CONTINUAR —
Nao ha perdas

. USO ATUAL
NAO PODE
CONTINUAR

o AREA DA SERVIDAO SEM e PERMITIDO USO
UTILIZACAO POR OCASIAO EXISTENTE NA REGIAO —
DA SUA AVALIACAO Nao ha perdas

. NAO PERMITIDO O USO
EXISTENTE NA REGIAO

CALCULO INDENIZATORIO

—INDENIZACAO PELO MINIMO DE
20% DO VALOR DA AREA DA
SERVIDAO

=INDENIZACAO CALCULADA
CONFORME PROPOSTA

=INDENIZACAO PELO MINIMO DE
20% DO VALOR DA AREA DA

SERVIDAO
=INDENIZACAO CALCULADA
CONFORME  PROPOSTA

OBS: Em nenhum caso, a indenizag¢ao pela instituicdo de serviddo em area rural, com ou sem

utilizacdo no momento da avaliacdo, podera superar o valor pleno da area da servidao, este calculado

com unitario valido para a totalidade do prédio matriz, salvo em caso comprovado

~
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EXEMPLO DE APLICACAO — IMOVEL RURAL

Seja uma area rural na qual é desenvolvida cultura de cana de acUcar,
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 regiao,
para a mesma finalidade, corresponde a 4% de renda liqguida ao ano,
calculado sobre o valor da terra, ou seja:

R$ 4.000,00/ha x 0,04 = R$ 160,00/ha/ano
Para a 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 indenizacdo 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
indenizac&o deve corresponder a:

R$ 240,00/ 0,18 = R$ 1.333,33
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9  CONCLUSOES E RECOMENDACOES

DE ACORDO COM O EXPOSTO, VERIFICA-SE QUE E POSSIVEL A AVALIACAO
DA INDENIZACAO PELA IMPLANTAQAO DE SERVIDAO EM IMOVEL, COM
PROCEDIMENTO TECNICO E PONDERANDO OS REAIS PREJUIZOS PELA
REDUCAO NO USO E OCUPACAO DECORRENTES.

REPRESENTA UM GANHO SIGNIFICATIVO EM PRECISAO E EMBASAMENTO
LEGAL E TECNICO SOBRE O PROCEDIMENTO DE CALCULO, QUE

ADOTA PURA E SIMPLEMENTE ALIQUOTAS PROVENIENTES DE TABELAS E
TRABALHOS EMPIRICOS.

ASSIM, RECOMENDAMOS A ADOCAO DAS PROPOSTAS BASICAS DESTE
TRABALHO QUE DEVERAO SER COMPLEMENTADAS, EM FUNCAO DAS
CARACTERISTICAS PARTICULARES DE CADA CASO.

O AUTOR SOLICITA A TODOS OS INTERESSADOS NO ASSUNTO QUE ENVIEM
COMENTARIOS/CRITICAS PARA DEBATES E CONSTANTE
APERFEICOAMENTO.
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FIM

O AUTOR AGRADECE A TODOS
PELA ATENCAO
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