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Servidao:

- Encargo especifico que se impoe a uma propriedade
em proveito de outrem: NBR 14653 -1: ABNT.

- Na desapropriacdo despoja-se o proprietario do
dominio, por isso, indeniza-se a propriedade, enquanto
na servidao administrativa mantém-se a propriedade
com o particular, mas esta € onerada com 0 uso publico,
e, por esse motivo, indeniza-se 0 prejuizo (nao a |
propriedade) que este uso efetivamente causar ao imovel serviente.

- O Cadigo Civil 2002 contempla as Servidoes em seus Artigos: 1.286, 1.287,
1.378, 1.379, 1.380 a 1.389.

Tipos de Servidao:

O Poder Publico pode estabelece
uma Servidao por varios motivos como: Passagem de
Linhas de Transmissao de Energia; mineracao;
Passagem de redes de agua, esgoto [...].

Introducao:

Segundo Hely Lopes Meirelles: “A Serviddo Administrativa é
onus real de uso, imposto pela Administracao a propriedade particular, a fim de
assegurar a realizagao e manutencgao de obras e servicos publicos ou de utilidade
publica”. (in "Direito Administrativo Brasileiro", 272 edicao, Malheiros Editores, Sao
Paulo-2002, pag. 594).

Para se calcular o valor da indenizacao pela Instituicao da
Servidao Administrativa, torna-se necessaria uma ampla analise sistémica. Dada a
complexidade do assunto, pretendemos abranger o suficiente para contribuir para
uma melhor compreensao do tema apresentando formulas gerais de avaliagao, de
simples aplicacao, nos termos da NBR 14653 — Norma Técnica para Avaliacao de
Bens da ABNT.



O valor da indenizacao considerando a revisao da NBR14653-2 (2011):

A Servidao Administrativa constituida sobre um imdvel
geralmente ndao impede o proprietario de utilizar toda a area servienda, desta
forma a indenizacao deve corresponder as eventuais restricoes ao seu pleno uso.

Cabe destacar os ensinamentos do jurista Dr. Hely Lopes
Meirelles quanto ao montante da indenizagao pela Instituicao de Servidao:
"A indenizacao da Servidao se faz em correspondéncia com o prejuizo causado ao
imovel. Nao ha fundamento algum para estabelecimento de um percentual fixo
sobre o valor do bem serviente, como pretendem alguns julgados. A indenizacao
ha que corresponder ao efetivo prejuizo causado ao imoével, segundo a sua normal
destinacao. Se a Servidao nao prejudica a utilizacao do bem, nada ha que
indenizar; se o prejudica, o pagamento devera corresponder ao efetivo prejuizo,
chegando mesmo a transformar-se em desapropriacao, com indenizacao total da
propriedade, se a inutilizou para sua exploragao econémica normal”, do livro:
Direito Administrativo Brasileiro, por Hely Lopes Meirelles. No caso de ocupacao
efetiva da area a indenizagcao equivale ao valor da mesma. Seguindo 0 mesmo
raciocinio, verifica-se que nao ha desvalorizagao do remanescente, em imadveis
cortados por faixa de Servidao, onde o restante do mesmo permanece
totalmente explorado economicamente, como em fazendas de reflorestamento,
canaviais, lavouras em geral, APP's, loteamentos urbanos e rurais, [...]; exceto
guando ha constatacao real de poluicao ou outro tipo de incobmodo mensuravel:
ex: Estagao de tratamento de Esgoto, depositos de residuos toxicos.

Da mesma forma também nao se pode incluir na indenizacao
pela Instituicao de Servidao, coeficiente que reflita supostos perigos e acidentes
futuros, que quando e si, ocorrerem, serao objeto de indenizagao certa a época,
ja prevista em Lei. O artigo n? 186 do Caodigo Civil, diz: "Aquele que, por agao ou
omissao voluntaria, negligéncia ou imprudéncia, violar direito, e causar dano a
outrem, ainda que exclusivamente moral, comete ato ilicito". O artigo n® 927, diz:
" Aquele que, por ato ilicito (arts. 186 e 187), causar dano a outrem, fica obrigado
a repara-lo". Paragrafo Uunico. Havera obrigacao de reparar o0 dano,
independentemente de culpa, nos casos especificados em lei, ou quando a
atividade normalmente desenvolvida pelo autor do dano implicar, por sua
natureza, risco para os direitos de outrem”. O artigo n® 935 do Caodigo Civil, diz: "A
responsabilidade civil & independente da criminal; nao se podendo, questionar
mais sobre a existéncia do fato, ou sobre quem seja o0 seu autor, quando estas
questoes se acharem decididas no juizo".

> Quando a Instituicao de Servidao nao impede a utilizacao do imovel
serviente (Quando nao ha ocupacgao da area):

Considerando a rentabilidade liguida obtida a partir da analise
técnica da exploracao econémica da faixa de terras objeto da valoragcao e de uma
taxa de rentabilidade liquida anual obtida no mercado financeiro tradicional,
calcula-se a indenizagao representada por um montante que aplicado no



mercado financeiro, proporcione renda equivalente a rentabilidade liquida da area
gravada pela Servidao urbana ou rural, reparando possiveis prejuizos e danos.

Expressao I:
lesv=(R. x A x 100/ Tx) + B:

Onde:

lcsv : INdenizacao pela Instituicao de Servidao;

R. : Receita liguida anual na area onde sera Instituida a Servidao, em valor
unitario;

T« : Taxa de rentabilidade liquida anual;

B: : Benfeitoria;

A: : Area da faixa objeto da Instituicao de Servidao;

Expressao Il: Para indenizar apenas os Arrendatarios:

Quando ha Arrendatarios na area objeto da valoragao, a indenizagao destes pelas
restricoes impostas a exploracao plena da atividade econémica pode ser calculada
assim:

IAHcs\r= (RL X Af X PI)+ Bf

laresy - INdenizacao do Arrendatario pela Instituicao de Servidao;
Px : Periodo do Contrato (Abrange desde a implantagao da Servidao até o término
da Contrato);

Expressao lll: Quando a indenizagao abrange Proprietario e Arrendatarios.
lesy = (HL x Afx 100/ TK} + Bf + lagesvi: [{Hu X Ay X F,n} + By ] + laRcsvn: [{HLn X A X Pm]+ Bfn]

l.sv : Indenizacao pela Instituicao de Servidao;

laresvt - Indenizacao do Arrendatario 1, pela Constituicao de Servidao;

Py : Periodo do Contrato (Abrange desde a implantacao da Servidao até o término
da Contrato);

n : NUmero de Arrendatarios.

Conclusao:

A indenizacao pela Instituicao de Servidao Administrativa deve
corresponder ao efetivo prejuizo causado ao imovel, segundo a sua vocagao, €
principalmente considerando exclusivamente o que for verificado no imével na
epoca da vistoria. Nenhuma tabela pode representar todas as situacoes possiveis.
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