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1. Conteudo e abrangéncia

Os direitos de vizinhanca compreendem o conjunto de normas de
convivéncia entre os titulares de direito de propriedade ou de posse de imoveis localizados
proximos uns aos outros. Para efeitos legais, vizinhos ndo sdo necessariamente os
contiguos, mas todos os que possam ser afetados pelo uso do imoével. As normas de
regéncia dos direitos de vizinhanca sdo preferentemente cogentes, porque os conflitos
nessa matéria tendem ao litigio e ao agucamento de animos. Na dimensdo positiva,
vizinhos sdo os devem viver harmonicamente no mesmo espaco, respeitando
reciprocamente 0s direitos e os deveres comuns. Vizinhos s&o ndao apenas 0s que estdo ao
lado, mas os que habitam imoveis acima ou abaixo, dai porque as normas dos direitos de
vizinhanca aplicam-se conjugadamente com as do condominio edilicio.

Para o direito brasileiro, os direitos de vizinhanga sdo autdbnomos e
concebidos como limitagdes ao direito de propriedade. Algumas legislagdes inserem os
conflitos de vizinhanca nas serviddes legais, como direito real de servidao. Os direitos de
vizinhanca constituem as mais antigas limitac6es ao direito de propriedade individual, no
mundo luso-brasileiro. As limitacbes sdo de natureza majoritariamente negativa e
preventiva. Mas ha, igualmente, limitacbes positivas, das quais emergem deveres
positivos aos que se qualificam juridicamente como vizinhos.

As situacdes em que se classificam os direitos de vizinhanga sdo as mais
comuns na vida social, a merecerem maior atencdo do legislador. Segundo Pontes de
Miranda?, a técnica legislativa, a esse respeito, representa a elaboracéo de alguns séculos,
na qual muito se deve aos costumes. Para Orlando Gomes?, o critério regulador das
relacBes de vizinhanca é dado por trés teorias principais: (1) a da proibicao dos atos de
emulacédo (utilidade ou inutilidade do ato do proprietario); (2) a do uso normal da coisa
prépria; (3) a do uso necessario (0s atos do proprietério sdo licitos, se motivados pela
necessidade). O Cddigo Civil de 2002 perfilhou a teoria do uso normal da coisa prdpria,
preconizada por lhering, que procura estabelecer a linha demarcatéria entre as
interferéncias licitas e ilicitas, com apoio na ideia de que o exercicio do direito de

propriedade ndo deve exceder as necessidades normais da vida cotidiana.

! PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. S8o Paulo: Revista
dos Tribunais, 2012, v. 13, p. 449.

2 GOMES, Orlando. Direitos reais. Revista, atualizada e aumentada por Luiz Edson Fachin. Rio de
Janeiro: Forense, 2004, p. 221.
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O Cadigo Civil reformulou os topicos cuja disciplina anterior era
considerada insuficiente, pela doutrina. Destacam-se as alteragdes e inovagdes relativas
ao uso anormal da propriedade, a passagem forcada, a passagem de cabos e tubulacgdes,
as aguas e ao direito de construir, que procuraram resolver demandas contemporaneas.

Os direitos de vizinhanca atém-se as relagdes juridicas intersubjetivas
que emergem da convivéncia em determinado espaco territorial. Paralelamente, incidem
as normas de direito administrativo, notadamente as de carater urbanistico, emanadas do
legislador federal (Estatuto das Cidades, Lei n° 10.257, de 2001) e do legislador
municipal, relativamente as edificacBes e aos limites de tolerancia entre vizinhos. Séo
igualmente incidentes as normas de direito ambiental. Os limites ao uso dos imdveis,
entre vizinhos, sdo tanto de direito privado, onde recebem a denominacao de direitos de
vizinhanca, quanto de direito publico. Ha outras normas de direito privado correlatas que
regulam a convivéncia entre vizinhos, em determinadas circunstancias, como a Lei do
Parcelamento do Solo Urbano (Lei n® 6.766, de 1979), a Lei do Inquilinato (Lei n° 8.245,
de 1991) e as normas do Cadigo Civil sobre condominio edilicio.

Quando em conflito, os interesses coletivos prevalecem sobre o0s
interesses particulares. De acordo com San Tiago Dantas®, ha casos em que os conflitos
entre vizinhos se compdem pela atribuicdo de um dever e de um direito fundados no
principio da coexisténcia. Ha outros em que se compdem pela atribuicdo de um dever e
um direito fundados no principio da supremacia do interesse publico. Os direitos de
vizinhanca, relacionados ao primeiro principio, sdo gratuitos, e os 6nus do proprietario
sdo encargos ordinarios da propriedade. Os relacionados ao segundo principio sdo

onerosos e quem o suporta tem direito de ser indenizado.

2. Uso anormal da propriedade

O uso anormal da propriedade, ou da posse, € o que colide com 0s
padrées comuns de conduta, adotado na comunidade onde ela se insere, ou com as normas
legais cogentes. O parametro a ser observado nessa matéria é o da razoabilidade, ou da

conduta razoavel. Conduta normal ou razoavel é a que corresponde ao tipo médio de uso

3DANTAS, F. C. de San Tiago. O conflito de vizinhanca e sua composicdo. Rio de Janeiro: Forense,
1972, p. 264.
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do imdvel, de acordo com o consenso da comunidade (cidade, bairro, vila, rua), que
permite convivéncia harménica, sem prejuizos ou incbmodos evitaveis para 0 outro ou 0s
outros. O conceito é indeterminado, a reclamar a analise de cada caso, mas segundo 0s
parametros de razoabilidade. No regime da propriedade privada, o seu titular é
responsavel pelas atividades de seu direito e pelos atos que se propagam para outros
objetos de apropriacdo®.

As expressoes utilizadas na legislagdo anterior de “uso nocivo” e,
principalmente, “mau uso” revelaram-se inadequadas, porque restritivas, tendendo-se ao
abuso do direito da propriedade. Segundo Ebert Chamoun®, a parte geral do direito de
vizinhanca sofreu total remodelagdo, no anteprojeto (e no Cdédigo Civil, que dele
resultou). Impunha-se a reforma, por causa da falta de critérios firmes de solucdo dos
variados e graves conflitos de vizinhanca, que tém ensejado grandes dificuldades para os
juizes. Louva-se na teoria desenvolvida por San Tiago Dantas que conjuga a teoria do uso
normal e a da necessidade, que é o estatuto da vizinhanga comum, e o principio da
supremacia do interesse publico. Devem sempre cessar as interferéncias anormais que
podem ser evitadas ou comprometem a habitacdo dos imdveis adjacentes.

O uso da coisa é anormal quando repercute no uso normal da outra, em
relagdo as pessoas que a habitam. Inclui-se no conceito legal de uso anormal, o ndo uso,
quando provoca interferéncias no vizinho (por exemplo, em casa fechada, agua nédo
tratada de piscina na qual proliferam mosquitos transmissores de doenca). Néo se
confunde com o abuso do direito (CC, art. 187), que pode também decorrer dos conflitos
de vizinhanca. O uso anormal ndo é apenas de imovel, mas de coisas mdveis, que possam
provocar tais interferéncias em quem habita um imoével. Por exemplo, o barulho excessivo
de escapes abertos de veiculos automotores. Os que sofrem sdo os que habitam o imdvel;
e, por ser imével, ndo podem deslocd-lo para distancid-lo dessas interferéncias
prejudiciais.

As interferéncias sdo as que causam ou podem causar prejuizos a saude,
a0 s0ssego ou a segurancga dessas pessoas, provocadas pelo uso de propriedade vizinha.
N&o ha necessidade se provar que 0 prejuizo ja ocorreu, pois basta a ameaga ou 0 risco

de ofensa a salde, ao s0ssego ou a seguranca.

4 FACHIN, Luiz Edson. Comentarios ao Cadigo Civil. Sdo Paulo: Saraiva, 2003, p. 5.

> CHAMOUN, Ebert. Exposicao de motivos do esboc¢o do anteprojeto do Cédigo Civil — Direito das
Coisas. Revista de jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Estado da Guanabara. Rio de Janeiro: TJRJ,
v. 23, 1970, p. 22.
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O vizinho prejudicado legitima-se as pretensdes para prestacdo tanto
negativa, principalmente para cessagdo dos fatores de perturbacdo dos direitos de
vizinhanga, quanto positivas, para prevenir a interferéncia ou o dano. Legitima-se,
igualmente e cumulativamente, a pretensao a indenizagdo por danos materiais ou danos
morais. Estes Gltimos sdo pressupostos, in re ipsa, pois violam direitos da personalidade,
principalmente a integridade psiquica, a intimidade e a vida privada do vizinho
prejudicado pela interferéncia.

N&o se exige a cessacdo de todas as interferéncias, razao porque a lei
refere aos “limites ordinarios de tolerancia dos moradores da vizinhanga”. A lei leva em
conta certa tolerancia indispensadvel para a viabilidade da vida contemporénea,
especialmente nos espacos urbanos. Os limites ordinarios de tolerancia sdo 0s que
resultam do uso normal da propriedade, segundo o tipo médio e razoavel, além dos quais
0 prejuizo ndo deve ser suportado. Por exemplo, a realizagdo de uma festa eventual ou
episddica, com grande movimentagdo de pessoas no imovel, animadores e musicas esta
dentro dos limites ordinarios de tolerancia; mas estes sdo excedidos quando feitas com
muita frequéncia ou quando prejudicam o descanso noturno dos vizinhos. E normal que,
eventualmente, sejam modificadas as posi¢des dos moéveis, porque os moradores desejam
alterar a ambientacdo do apartamento; mas € anormal que todos os dias sejam arrastados
moveis, repercutindo o barulho nos vizinhos contiguos. Ndo ha uso anormal da
propriedade se a interferéncia resultar de fato natural, ndo imputavel ao titular do imoével.

N&o se inclui nos limites ordinarios de tolerancia a existéncia anterior
do uso anormal; no direito brasileiro ndo prevalece o0 modo de uso anterior ou da pré-
ocupacdo, porque tal conduta ndo configura direito adquirido. Assim, as atividades
poluentes, que existiam antes de a urbanizacdo delas se aproximar ou cerca-las (por
exemplo, deposito de cal e cimento), ndo servem como dbice a que os direitos de
vizinhanga a elas ndo se apliquem, uma vez que passaram a causar interferéncias na satde,
na seguranga e no sossego dos que habitam em suas proximidades. O STJ decidiu que
determinado Municipio se abstivesse de utilizar antiga pedreira como deposito de lixo,
pois o “interesse de poucos ndo podia prevalecer sobre o interesse de muitos” (REsp n°
163.483). Por igual, 0 novo proprietario ou possuidor é responsavel pelo uso anormal
praticado pelo anterior, pois 0s direitos de vizinhanga constituem obrigagdes propter rem,
vinculando-se ao imdvel e responsabilizando quem detenha sua titularidade.

O fato de permitirem as leis de direito pablico que se instalem inddstrias

ou servicos em lugar em que ndo os havia, ou eram proibidos, de modo nenhum basta
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para se entender que cessou o direito de vizinhanca, pois a permissdo somente pode
entender-se para eficacia no plano do direito publico. Por essa razdo, o art. 1.278 do
Cadigo Civil estabelece que, se as interferéncias forem justificadas pelo interesse publico,
0 causador delas tera de pagar ao vizinho, ou vizinhos, indenizacao cabal.

Atolerancia as interferéncias, imposta por decisao judicial, ndo suprime
do vizinho afetado a totalidade do exercicio dos direitos de vizinhanca. Se o juiz se
convencer gque a situacdo é de interferéncia que deva ser tolerada, considerando que 0
prejuizo a saude, ou ao s0ssego, ou a seguranca € fato, o vizinho afetado tem direito de
exigir sua reducdo ou eliminacdo, quando estas se tornarem possiveis, a qualquer tempo.
Cabe-lhe o 6nus de provar tal possibilidade, o que demonstra que a decisdo judicial ndo
é definitiva, mas sim alteravel rebus sic stantibus, de acordo com as circunstancias
supervenientes.

E imensa a casuistica dos tribunais sobre o que se considera uso
anormal da propriedade: a fumaca que invade os imdveis vizinhos, a queima de material
inflamavel, o badalar de sinos de igrejas sem necessidade de culto, a poluicéo das aguas,
os odores fortes, 0 canto alto de aves, as dguas ndo tratadas que facilitam a proliferacédo
de mosquitos transmissores de doencas, a pulverizagdo com inseticidas, a manutencéo de
fossa junto ao prédio de outrem, o barulho excessivo em bares, festas e cultos religiosos,
a prostituicdo em imdveis residenciais, a guarda e manuseio de explosivos, produtos
quimicos e agrotoxicos. No caso dos cultos religiosos, a liberdade de religido ha de se
harmonizar com os direitos de vizinhanca.

Saude ¢é direito fundamental, constitucionalmente tutelado, abrangente
do fisico ou da mente. A salde psicofisica ndo pode ser prejudicada, por conduta de
terceiro vizinho, quando a conduta é evitavel. A saude é de quem habita ou tem de
frequentar o imovel. Seguranca € material e moral, tanto do imdvel quanto de quem o
habita. Sossego é a tranquilidade normal que a pessoa tem como legitima expectativa de
usufruir em sua habitacdo. Sossego ndo é auséncia de barulho, mas convivéncia com
barulho por todos toleravel. O barulho que se tolera de dia ndo € toleravel a noite. O
sossego é comprometido ndo apenas pelo som insuportavel, mas também pela luz, pelos
odores e por outros motivos de inquietacao.

O barulho é, certamente, o maior problema decorrente dos crescentes
adensamentos populacionais em areas urbanas. Os prédios, cada vez mais altos e
proximos, e o0s apartamentos cada vez menores, desafiam os limites da suportacdo dos

sons provocados pela utilizagdo das propriedades vizinhas. O barulho adoece e
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compromete a qualidade de vida. De acordo com estudos referidos pela revista de satde
The Lancet (v. 383, p. 1.270, abr. 2014), o barulho pode provocar irritacdo e perturbagéo
do sono, aumentando a prevaléncia de estresse, doenca cardiovascular e mortalidade nos
grupos expostos. Em criangas, o ruido ambiental também pode afetar negativamente os
resultados de aprendizagem e o desempenho cognitivo. Segundo os estudos, mesmo
quando néo é forte, o ruido pode perturbar o sono, desencadeando rea¢des no organismo,
como aceleracao dos batimentos cardiacos.

O Cadigo Civil assegura ao proprietario ou possuidor direto do imovel
o direito e a pretensdo a que o dono do imovel vizinho promova a demoligdo ou a
reparacdo necessaria deste, quando haja ameaca de ruina. Pode, conjuntamente, exigir
caucdo pelo dano que julga iminente, também conhecida como caucao de dano infecto.
A caucdo tem como pressupostos a grande probabilidade do dano e antecipacdo da
indenizagdo. O vizinho, a quem cabe demolir ou reparar, ndo pode definir quais as
medidas que julgar adequadas.

Também pode o proprietario ou possuidor do imovel exigir do vizinho,
que esteja a promover construcdo nova em terreno deste, garantias contra prejuizo
eventual, em caso de dano iminente ou provavel. Pouco importa que a obra tenha recebido
autorizacdo da administracdo publica competente, ou alvara de construcdo, ou que 0
vizinho comprove que observa o projeto assim aprovado, ou que ndo teve culpa. Se ficar
constatada a probabilidade de dano iminente, é licito ao vizinho, sob risco, exigir
garantias, que podem ser fianca pessoal, cau¢do em dinheiro, penhor, hipoteca, seguro ou
fianca bancéria. Nao se obsta a obra, mas a garantia tem por fito prevenir sua seguranca.
No caso de recusa a prestacdo de garantia, cabe acédo judicial para sua obtencdo. Enquanto
ndo se constrdi a obra, o direito do vizinho pode ser exercido para que se abstenha. Se ja
construiu, constatado o dano iminente, a pretensdo é para a demolicdo ou reparacdo
necessaria antes de qualquer dano.

A pretenséo ou exigibilidade, no ambito extrajudicial, e a acdo judicial
pelo uso anormal da propriedade, podem ser dirigidas contra o proprietario do imdvel,
fonte das interferéncias prejudiciais, ainda que o causador seja locatario ou outro
possuidor direto (por exemplo, usufrutuario, usuario, comodatario). Do mesmo modo, a
pretensdo e a acdo judicial podem ser dirigidas ao possuidor direto, pois a obrigacédo de
ndo causar interferéncias ndo é apenas do proprietario, mas de quem esteja na qualidade
de vizinho. A legitimidade passiva expandida, na acéo judicial, tem sido admitida pelos
tribunais (STJ, REsp 480.621 e REsp 622.203).
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O uso é também anormal quando viola principios fundamentais da
Constituicdo, tais como a garantia da vida privada, da intimidade, da inviolabilidade da
moradia e da protecdo do meio ambiente. O Cddigo Florestal (Lei n® 12.651, de 2012)
considera que, na utilizacdo e exploracdo da vegetacao, as acGes ou omissdes contrarias
as suas disposicoes sdo consideradas uso irregular da propriedade, conceito andlogo ao
do uso anormal, passiveis, além de responsabilidade civil, de sancGes de caréater
administrativo, civil e penal. As obrigacdes previstas na Lei n® 12.651 tém natureza real
e sdo transmitidas ao sucessor, de qualquer natureza, no caso de transferéncia de dominio

ou posse do imovel rural, ou seja, ndo podem ser afastadas por ato de autonomia privada.

3. Arvores limitrofes

As éarvores integram o imovel, quando localizadas dentro de seus
limites. O direito distribui as titularidades, quando as arvores tém seu tronco na linha
divisoria, quando as raizes e galhos de arvores ultrapassam os limites e alcangam o imével
vizinho e quando os frutos estdo pendentes ou caidos no imovel vizinho, que séo fontes
permanentes de conflitos. Essa matéria ndo diz respeito apenas ao conflito entre
particulares, mas também a protecdo do meio ambiente, que sobre aquele prevalece.

Ha presuncdo legal de pertencimento da arvore a ambos os titulares de
imoveis vizinhos, quando o tronco situa-se na linha divisdria entre eles, tendo em vista
sua funcdo de marco divisorio. Pouco importa que o tronco esteja mais em um imovel
que em outro. O tronco, para ser considerado comum, deve estar na linha divisoria em
sua parte mais proxima da raiz. Cada vizinho é dono de metade, em parte indivisivel. Ndo
€ comum a arvore se 0 tronco enraiza-se inteiramente em um imovel e inclina-se sobre o
outro. A lei (CC, art. 1.282) alude a tronco de arvore, mas ha plantas que ndo sao arvores,
como as palmeiras, principalmente os coqueiros, cujas plantagdes séo comuns no litoral
tropical brasileiro. Ndo sdo consideradas arvore porque estas se caracterizam pelo
crescimento do diametro do seu caule para a formacao do tronco, que produz a madeira e
tal ndo acontece com as palmeiras. Para os fins da lei, no entanto, as palmeiras se
enguadram no conceito genérico de arvore. Quando a arvore cresce, pode vergar-se para
um dos lados, podendo, inclusive, ultrapassar a linha divisoria, no espago aéreo; ainda
assim, pertence exclusivamente ao titular do imdvel onde estdo suas raizes. Quando a

arvore inclina seu tronco sobre o imovel vizinho, causando-lhe prejuizos (por exemplo,
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quedas dos frutos ou palhas do coqueiro sobre telhado), o titular prejudicado tem
pretensdo a indenizacgdo. A pretensdo ao corte da arvore depende de parecer favoravel das
autoridades ambientais, quanto ao risco de tombar, causando prejuizo aos que forem por
ela alcangados, ou de decisao judicial.

O Cddigo Civil mantém antiga regra, anterior ao advento do direito
ambiental, autorizativa do corte das raizes e ramos de arvores que ultrapassem o limite
do imovel, pressupondo-se a existéncia de dano ou risco de dano para o imovel vizinho.
O corte da raiz ou das raizes, que assim ultrapassam os limites, pelo titular do terreno
invadido, pode acarretar a morte do vegetal, mas essa é uma possivel consequéncia que a
lei desconsidera. A norma legal alude a ramos e raizes, ndo se admitindo o corte do tronco
ou parte do tronco. O vizinho tem direito de se apropriar dos galhos e raizes que cortar,
sem necessidade de justificar ou alegar dano. Tem sido decidido ser dispensavel o pedido
de autorizacdo judicial para fazer o corte, que ja é dada por lei. O direito ao corte dos
galhos e raizes ndo € admitido por algumas legislacbes estrangeiras e outras 0
condicionam a prova de que sdo prejudiciais.

Com relacdo aos frutos, os que estdo pendentes ndo podem ser colhidos
pelo titular do terreno sobre o qual parte da arvore se projeta; o dono da arvore pode
colhé-los, se for possivel fazé-lo a partir de seu préprio imovel. Porém, os frutos que
cairem sobre o terreno vizinho passam a pertencer ao titular deste, que livremente os pode
recolher e dar o destino que pretender. O fato do pertencimento é a queda sobre o terreno
do vizinho. Nesse sentido, Pontes de Miranda®: o direito de propriedade, no caso dos
frutos caidos, ndo é oriundo do direito de apropriacdo, mas de fato juridico stricto sensu,
tal como acontece com a propriedade dos frutos da arvore que caem. A queda dos frutos
é natural, ndo pode ser provocada, tal como sacudir os galhos ou a arvore.

Para Serpa Lopes’, a solugdo do direito brasileiro é contraria a doutrina
romanista, consistente em manter no dono da arvore a propriedade dos frutos, mesmo
quando caidos além dos limites de sua propriedade. Os romanos entendiam que o dono
da arvore tinha o direito de colher e recolher os frutos que se encontrassem no terreno do
vizinho. O Cdédigo Civil portugués prevé, igualmente, o direito a apanha dos frutos, que

pode ser exigivel contra o vizinho, sendo responsavel pelo prejuizo que causar. A norma

® PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. S8o Paulo: Revista
dos Tribunais, 2012, v. 13, p. 485.

" LOPES, Miguel Maria de Serpa. Curso de direito civil. Sdo Paulo: Saraiva, 1992, v. 2, p. 526.
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do Cadigo Civil brasileiro alude apenas ao vizinho particular; assim, se os frutos cairem
em terreno pertencente ao dominio publico, eles continuam na titularidade do dono da

arvore, que os pode recolher.

4. Passagem forgada

Todo aquele que é titular de imdvel encravado em outro ou que tenha
necessariamente de passar por outro imével para alcancar as vias publicas de circulagdo
ou 0s espacos publicos, ou para se chegar a fonte de 4gua, tem direito a passagem forcada.
Esse direito ndo se confunde com a serviddo de passagem, pois esta pode ser instituida
ainda que nao seja caminho necessario. A passagem forcada, tipico direito de vizinhanga,
é limitacdo ao direito de propriedade. Funda-se, segundo Caio Mario da Silva Pereira®,
no principio da solidariedade social, com origem no direito medieval. A pretensdo a que
0 vizinho suporte a passagem é imprescritivel.

O direito de passagem existe por forca de lei, ndo necessitando de
registro para que produza seus efeitos. Os requisitos séo: (1) Falta ou perda de acesso a
via publica, nascente de 4gua ou porto; (2) constrangimento ao vizinho para que assegure
a passagem; (3) pagamento de indenizacdo ao vizinho.

A passagem forcada € suportada pelo imdvel, através do qual o caminho
necessariamente se d&, de acordo com condices e cultura do lugar. Ainda que o imovel
beneficiado com a passagem forcada seja circundado por outro ou por outros imdveis, 0
titular do imovel que a suporta ndo pode se valer dessa circunstancia para nega-la, pois o
critério € o que a lei determina: sofre o constrangimento o vizinho cujo imével mais
natural e facilmente se prestar & passagem. E o critério da utilidade e do menor custo para
ambas as partes. Se o caminho ainda ndo existir, terd seu rumo fixado pelo juiz, que se
valera, se preciso for, de pericia. A oposicdo ou a dificuldade postas pelo vizinho
caracterizam ilicito, qualificado como abuso do direito, fazendo nascer a agdo. Por ser
limitacdo legal ao direito de propriedade, mister se faz a prova de sua necessidade.

Numa era em que a técnica da engenharia dominou a natureza, a nogéo

de imovel encravado ja ndo existe em termos absolutos e deve ser inspirada pela

8 PEREIRA, Caio Mario da Silva. InstituicBes de direito civil. Revista e atualizada por Carlos Edison
do Rego Monteiro Filho. Rio de Janeiro: Forense, 2009, v. IV, p. 186.
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motivacgdo do instituto da passagem forcada, que deita raizes na supremacia do interesse
publico; juridicamente, encravado é o imovel cujo acesso por meios terrestres exige do
respectivo proprietario despesas excessivas para que cumpra a funcdo social sem
inutilizar o terreno do vizinho, que em qualquer caso serd indenizado pela s6 limitacéo
do dominio (STJ, REsp 316.336). O Cddigo Civil de 2002 abandonou o requisito do
imdvel encravado no outro, optando pela inexisténcia ou perda de acesso a via publica,
nascente ou porto.

Esclarece o enunciado 88 das Jornadas de Direito Civil, do CIJF/STJ: o
direito de passagem forcada também é garantido nos casos em que 0 acesso a via publica
for insuficiente ou inadequado, consideradas, inclusive, as necessidades de exploragédo
econémica. Na mesma direcdo, tem sido decidido que cabe a passagem forcada quando o
acesso a via publica seja perigoso ou insuficiente. Essa interpretacdo extensiva da norma
legal é a que melhor realiza a fungdo social da propriedade. Porém, se o proprietéario ou
possuidor tem servidao de caminho por outro imdvel, presume-se ndo precisar do acesso
forcado. Tampouco basta, para se reconhecer o direito de passagem forcada, a
comodidade em se encurtar a distancia entre o imdvel e a via pablica, ou a meratolerancia
do vizinho; a necessidade ha de ser provada.

Se a perda de acesso resultar de alienacdo parcial e divisdo de um
imovel, se constrangera a passagem uma das suas partes, sem agravamento para a situacao
de terceiros. O titular da parte que ficou com o acesso, serd constrangido a permitir a
passagem ao titular ou possuidor da parte que o perdeu. Essa situagdo ocorre, com
frequéncia, quando se extingue condominio comum, pela divisdo entre 0s ex-
conddminos; nem sempre é possivel divisdo comoda que permita o0 acesso a via publica
a todas as partes resultantes. Se ndo houver explicitacdo da passagem, esta sera
determinada judicialmente.

O imovel (primeiro), cuja parte foi alienada a terceiro, poderia ja utilizar
passagem forcada sobre terreno do vizinho (segundo). A alienacéo da parte do primeiro
imével ndo pode agravar a situacdo do segundo imdvel, que j& suportava a passagem
forcada. O titular do segundo imdvel ndo esta obrigado a tolerar nova passagem forgada.
O rumo permanecerd 0 mesmo, ainda que o adquirente tenha de passar, também, pela
parte restante do primeiro imovel.

E admissivel que o caminho tradicionalmente utilizado pelo titular do
imével como passagem forcada possa ser modificado, se ndo causar prejuizo ou agravar

a passagem. Tal ocorre quando o titular do imovel que suporta a passagem forcada
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necessita ocupar o rumo utilizado, ou parte dele, para construgdo de obras ou para
expansdo de suas atividades. A mudanca do rumo deve contemplar idénticas condig¢oes
de passagem para se alcancar a via publica.

O direito a passagem forcada pode ser acidental e temporario, quando
0 acesso a via publica é obstruido, sem culpa do titular do imével. Exemplifique-se com
inundacdo de rio ou queda de barreira, impedindo o acesso tradicionalmente utilizado. O
direito de passagem perdurara até que 0 acesso originario possa ser reutilizado, em
condigdes normais.

O direito a passagem forcada ndo é gratuito. O que a obtiver devera
indenizar o titular do imoével que tiver de suporta-la. Nao é indenizacao para expropriacéo,
pois o trecho utilizado ndo se transfere para a titularidade de quem a utiliza. E indenizagao
pela limitacdo da propriedade. A hipotese é de responsabilidade pela indenizacdo do uso.
A indenizacdo seré fixada por acordo mutuo ou pelo juiz, podendo ser paga de uma so6
vez, ou em parcelas ou mediante renda. Ainda que a perda do acesso tenha causa que
possa ser imputavel ao titular do préprio imével, persiste o direito a passagem forcada. O
Codigo Civil de 2002 ndo reproduziu norma da legislacdo anterior, que previa o
pagamento em dobro da indenizacdo, se a perda fosse por culpa do interessado. O
exercicio da pretensdo a passagem forcada ndo depende de prévia oferta do valor da
indenizacdo, pois esta € um direito do vizinho que suporta a limitacdo, podendo exercé-

lo ou néo.

5. Passagem de cabos e tubulacgdes

Além do transito ou passagem forcada de pessoas, a lei prevé tipo
especifico de passagem permanente de cabos, tubulagdes e outros condutos subterraneos
por imdveis, para fins de transmissdo de energia, gas ou meios de comunicacdo. As
relacbes juridicas decorrentes ndo sdo exclusivamente de direito civil, pois ha
interferéncias do direito publico administrativo. S8o requisitos: (1) Dever de tolerancia
da passagem das instalacdes pelos imoveis particulares; (2) Utilidade publica dos servicos
que os utilizam; (3) Demonstracao de que a transmisséo fora do imdvel é impossivel ou
excessivamente onerosa; (4) Indenizagao.

Superada a fase da concepcao absolutista da propriedade, tem-se como

indeclinavel o dever de tolerar que sobre o0 imovel passem meios de transmisséo de fontes
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e servigos essenciais a vida contemporanea. As instalagdes podem passar pelo espago
aereo, ou sobre o solo ou pelo subterraneo do imdvel, ndo se contendo nas instalagdes
subterraneas, pois a alusdo a estas feita pelo Codigo Civil néo as restringe.

Trata-se de limitacdo a propriedade, que ndo se confunde com
desapropriacdo. O imdvel permanece sob a titularidade do proprietario, mas sujeito a
restricdo de uso, que é o de suportar a passagem das instalac@es e de néo criar dificuldades
ou riscos a suas finalidades. Algumas, como 0s cabos aéreos de transmissao de energia,
ndo impedem que atividades agricolas continuem sob eles; outros trazem potencial de
risco maior, com vedacao de edificagdes, como os condutos de gas.

As empresas titulares dos meios de transmissao, ainda que regidas pelo
direito privado, prestam servicos publicos autorizados, fiscalizados ou concedidos pela
administracdo pablica. Os trajetos pelos imdveis sdo definidos pela administracdo publica
competente, ou pela propria empresa, quando recebe delegagdo de competéncia para isso.
Ndo pode o proprietario contesta-los ou indicar outros rumos, que julgue mais
convenientes. Pode, no entanto, demonstrar em juizo que a passagem fora de seu imével
se faz possivel e menos onerosa, pois a lei (CC, art. 1.286) abriu essa possibilidade,
quando alude que o dever de tolerancia ¢ exigivel “quando de outro modo for impossivel
ou excessivamente onerosa”. Pode, igualmente, exigir que a instalago seja feita de modo
menos gravoso no imovel, se possivel for e assim demonstrar. Depois de feitas as
instalacBes, pode exigir que sejam removidas para outro local do imovel, ficando sob seu
encargo as despesas correspondentes. Pode, por fim, exigir obras de seguranca, se as
instalagOes oferecerem grave risco, tais como cercados, redes de prote¢do, construcao de
coberturas.

Embora ndo haja desapropriacdo da area a ser utilizada, o dever de
utilizar a passagem das instalacGes e a restricdo ao uso correspondente do imdvel
importam o pagamento de indenizag¢do compativel. O valor da indenizagéo deve levar em
conta a desvalorizagdo que sofrerd o imovel, como um todo, as limitagdes e restri¢des ao
uso e o dano emergente no local da passagem. As instalacGes apenas poderéo ser feitas
apos 0 pagamento da indenizacéo, fixada amigavel ou judicialmente, segundo o0s critérios

adotados para desapropriagao.

Revista Brasileira de Direito Civil



6. Aguas e vizinhanca

As aguas, potaveis ou servidas, que atravessam imoveis vizinhos
impdem disciplina que previnam ou resolvam conflitos entre os respectivos titulares,
proprietarios ou possuidores. Nao se trata de serviddo, mas sim de direito de vizinhanga,
direito dependente, contido no direito de propriedade, correspondente a limitacdo que
sofre, em seu conteudo, o direito de propriedade do imdvel vizinho. A lei (CC, art. 1.288)
pressupde a existéncia de desniveis de solos, porque as aguas seguem a gravidade,
qualificando-se os imoveis vizinhos em superiores e inferiores. Interessa saber até que
ponto os titulares dos imdveis inferiores e, eventualmente, superiores tém de suportar o
curso dessas aguas ou, ante a crescente escassez, a falta ou reducdo delas, por fatos
imputaveis aos titulares dos demais iméveis. O dever de ndo impedir o curso natural é
dever de vizinhanca.

Em matéria de aguas, as intercessdes entre o direito privado e o direito
publico sdo intensas. As aguas publicas integram o dominio da Unido ou dos Estados
membros (CF, arts. 20 e 26), ndo sendo reguladas pelo direito civil. A Constituig&o deixou
pouco para o dominio privado das aguas, pois o art. 26 inclui entre os bens dos Estados
membros “as aguas superficiais ou subterraneas, fluentes, emergentes e em dep0sito,
ressalvadas, neste caso, na forma da lei, as decorrentes de obras da Unido”. A regulagdo
do uso das aguas particulares ou das aguas publicas pelos particulares, além das normas
de direito civil, compreende o que dispde o Codigo de Aguas (Decreto n° 24.643, de 1934,
com forca de lei) e a Lei n®9.433, de 1997, sobre a outorga de uso dos recursos hidricos.
Esta ultima lei estabelece (art. 1°) que a agua € um bem publico de uso comum, sem
qualquer ressalva, o que importa dizer que ninguém pode se apropriar de aguas nascentes,
correntes ou subterraneas para seu uso exclusivo e privativo, sem outorga publica.

O titular do imdvel superior ndo pode realizar obras ou servigos que
impecam ou reduzam, injustificadamente, o fluxo das &guas, em prejuizo do titular do
imovel inferior, que delas também necessita. Se fizer obras para facilitar o escoamento,
devera proceder de modo que nédo piore a condicao anterior do outro. N&o pode o titular
do imdvel superior desviar as dguas que corriam para dois ou mais imoveis e as deixar
correr para um ou alguns, nem mudar a direcdo agravando a situagdo do imdvel inferior.

O titular do imovel inferior ndo pode impedir ou reduzir,

injustificadamente, o fluxo natural das 4guas que descem do imovel superior, sejam elas
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pluviais ou de nascentes. N&o pode construir obras que fagam com que as aguas retornem
ao imovel superior, tais como barragens com esse propdsito, ou fazé-las voltar para a
parte mais baixa do imdvel superior, além de estar obrigado a permitir que o titular do
imovel superior entre em seu imovel para executar servicos de conservagdo e manutencao,
de modo a que o fluxo natural ndo seja comprometido. Este é o dever legal de escoamento.

S6 ha dever de escoamento das aguas do fluxo natural; ndo assim se as
aguas que descerem forem acumuladas artificialmente pelo titular do imovel superior,
como as provenientes de po¢os, ou encanadas, ou decorrentes de obras de irrigacdo, ainda
que tenham sido utilizadas para suas atividades ou lazer. O titular do imdvel inferior
poderd exigir que essas aguas sejam desviadas, aléem de indenizacdo pelos danos
causados. Porém, se este tiver obtido algum beneficiamento das dguas assim recebidas, a
indenizacdo sera reduzida nessa exata medida.

As aguas pluviais, ou seja, as que procedem imediatamente das chuvas,
de acordo com o Cddigo de Aguas, pertencem ao dono do imdvel onde cairem
diretamente, mas ndo lhe é permitido desperdica-las em prejuizo dos outros imdveis que
delas possam aproveitar, sob pena de indenizacdo aos respectivos proprietarios, ou
desvia-las de seu curso natural, sem consentimento expresso dos que esperam recebé-las.
O direito ao uso das aguas pluviais é imprescritivel.

Ninguém pode poluir as dguas que ndo consome, com prejuizo de
terceiros, maxime quando estes forem possuidores de imoéveis inferiores. Segundo o
Codigo de Aguas (art. 110), os trabalhos para a salubridade das aguas serdo executados a
custa dos infratores, que, além da responsabilidade criminal, se houver, responderdo pelas
perdas e danos que causarem e pelas multas que lhes forem impostas nos regulamentos
administrativos. Regra conexa do Codigo Civil (art. 1.291) estabelece que as dguas “que
poluir” o titular do imével superior deverao ser por este recuperadas, ressarcindo os danos
sofridos pelos titulares dos imoveis inferiores, se ndo for possivel a recuperacdo ou o
desvio do curso artificial das dguas. Ndo ha direito a poluir, em desafio ao art. 225 da
Constituicdo. As duas regras hao de ser interpretadas conjugadamente, ou seja, ninguém
pode poluir as aguas e se o fizer responde pelos deveres de indenizagdo dos danos
materiais e morais causados aos prejudicados, de recuperagdo das aguas e de desvio do
curso artificial das aguas, além de responder administrativa e criminalmente.

E assegurado ao titular de qualquer imével (superior ou inferior) o
direito de construir barragens e acudes. As obras podem ter a finalidade de represamento

de aguas pluviais ou particulares correntes. As barragens e acudes devem conter as aguas
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nos limites do imdvel do titular. Se os ultrapassar, devera indenizar os danos sofridos
pelos vizinhos, deduzindo-se 0s que estes passaram a ter de efetivo proveito, em
homenagem ao principio da vedacéo do enriquecimento sem causa. A deducdo leva em
conta apenas o beneficio sob a 6tica do titular cujo imovel foi invadido pelas aguas, e ndo
de quem fez o represamento. As &guas podem ndo provocar qualquer beneficio, se
destruir, por exemplo, plantagdes. A invasao das aguas € fato objetivo, que independe de
demonstracédo de culpa.

A lei assegura “a quem quer que seja” o direito de construir canal ou
aqueduto através de imoveis alheios, para receber &guas, observados os seguintes
requisitos: (1) pagamento de prévia indenizacdo; (2) finalidades de atendimento das
primeiras necessidades da vida, ou de escoamento de aguas supérfluas, ou de drenagem
de seu terreno; (3) ndo causar prejuizos consideraveis a agricultura ou a industria dos
titulares dos imoveis onde deva passar o canal.

Sem a prévia indenizagdo ao ou aos proprietarios prejudicados, ndo
pode iniciar a construcdo do canal. A indenizacdo deve ser ajustada entre as partes; se nao
houver acordo, decidird o juiz sobre o valor. O pagamento da indenizacdo ndo tem
finalidade expropriatoria, mas sim de compensacdo pela limitacdo da propriedade; a faixa
do imdvel por onde passar o canal continuard sob titularidade do dono respectivo. Para
Pontes de Miranda, rigorosamente ndo é de indenizacdo que se trata, mas sim de
composicdo de interesses, diante da inevitabilidade do entrechoque dos direitos®.
Primeiras necessidades dizem respeito a0 consumo humano dos que vivem e trabalham
no imovel interessado e a manutencdo bésica das atividades pecuarias ou agricolas. As
aguas supérfluas sdo as de captacdo natural que excedem as necessidades das atividades
desenvolvidas no imdvel; ndo sdo assim consideradas as aguas servidas, que devem ser
absorvidas no proprio terreno ou canalizadas para a rede pablica de coleta e saneamento,
quando houver. A drenagem do terreno pantanoso ou alagadico s6 autoriza a canaliza¢do
pelo terreno vizinho se ndo for possivel ser feita e absorvida a &gua no mesmo terreno, ou
ndo forem viaveis processos de enxugo, além de estar em conformidade com a legislacdo
ambiental. O proprietario de uma nascente ndao pode desviar-lhe o curso, se esta servir
para abastecimento da populacdo (Cddigo de Aguas, art. 94). O usuério do canal ou

aqueduto tem o direito e o dever de conserva-los e manté-los em condicGes adequadas,

 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. Sdo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2012, v. 13, p. 517.
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para suas finalidades e para evitar riscos de danos aos proprietarios em cujos iméveis
atravessem.

O prejuizo do proprietario em cujo imdvel atravessa o canal é objetivo
e pressuposto. “Isso ndo significa prescindir da demonstragdo probatoria, mas
corresponde, isto sim, & possibilidade de superacdo dos meandros subjetivos circunscritos
a culpa ou ao dolo™*°,

Ao proprietario prejudicado com o canal ou aqueduto cabe, além da
indenizacdo prévia: (1) direito ao ressarcimento pelos danos futuros, em virtude
infiltracdo ou irrupcdo das aguas, independentemente da conservagdo da obra, ou de sua
deterioracdo; (2) direito de exigir do proprietario beneficiario que a canalizagdo seja
subterranea, quando atravessar areas edificadas, patios, hortas, jardins e quintais. Pode,
por exclusdo, ser superficial quando atravessar areas agricolas; (3) direito de
compensacao pela desvalorizacdo da area remanescente, notadamente quando se tornar
inaproveitavel; (4) direito de exigir que a canalizacdo seja feita de modo menos gravoso
no imovel onde deva atravessar; (5) direito de remocéo da canalizacdo para outro lugar,
assumindo as despesas decorrentes; (6) direito de exigir obras de seguranca, se a
canalizacdo oferecer grave risco.

O direito ao canal ou aqueduto, em virtude de sua natureza de limitacéo
a propriedade para satisfacdo de interesses particulares, apenas existe para as finalidades
explicitadas na lei, ndo sendo admissivel para outras, inclusive para fins de expansao de
atividades. A lei (CC, art. 1.293) ndo alude as finalidades de agricultura ou industria. Ha
entendimento, todavia, estampado no enunciado 245 das Jornadas de Direito Civil, do
CJF/STJ, de que a norma legal ndo exclui a possibilidade de canalizacdo forcada pelo
vizinho, com prévia indenizacao aos proprietarios prejudicados.

Terceiros podem se utilizar das aguas canalizadas, que sejam
consideradas supérfluas, ou seja, ndo necessarias as finalidades do beneficiario. Nessa
hipotese, sera devida indenizacdo a ser compartilhada pelo proprietéario beneficiario e o
proprietario prejudicado. Estabeleceu a lei, como parametro, a importancia equivalente
as despesas que seriam necessarias para conducdo das aguas retiradas por terceiros, se
elas chegassem ao destino. A preferéncia para utilizagdo das aguas superfluas € a do

proprietario ou possuidor prejudicado pela canalizacéo.

10 EACHIN, Luiz Edson. Comentarios ao Cadigo Civil. S&o Paulo: Saraiva, 2003, p. 116.
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7. Limites entre prédios e direito de cercar ou murar

O proprietario ou possuidor pode demarcar e cercar o imovel, nos seus
limites com os dos vizinhos confinantes. O fim social da norma legal é prevenir os
conflitos que as incertezas dos limites provocam e de estabelecer critérios para a solucéo
desses conflitos. Cerca é conceito amplo, abrangente de outros termos utilizados pela lei,
como muro, vala, valado, tapagem, sebe, intervalos, banquetas, além de outras expressoes
regionais. O Cddigo Civil alude a “tapagem”, termo de escasso uso linguistico, e que,
segundo os antigos significava exatamente cerca. Nas Ordenagdes Filipinas (Liv. Il, Tit.
48, § 4°) ha referéncia a “tapamento de suas herdades”, com significado de cerca. O direito
de cercar assenta-se na necessidade, ndo sendo cabivel para fins de maior comodidade ou
de estética.

A demarcacgédo tem por finalidade evitar a confuséo de limites, ou por
fim a confusdo ja ocorrida. Sdo legitimados a promover e a responder a agdo, que €
declaratdria, o proprietario, ou o possuidor, ou o titular de direito real limitado, pois a lei
(CC, art. 1.297) alude a confinante.

O direito a demarcagdo importa o de constrangimento aos vizinhos
confinantes de procedé-la amigavel ou judicialmente, quando 0s rumos ou marcos
estejam destruidos, apagados ou confusos. Intenta-se, com a demarcacdo, aviventar e
tornar indiscutiveis 0os marcos e rumos. As despesas da demarcacdo amigavel ou judicial,
inclusive com os servicos de técnicos ou peritos, sdo repartidas entre 0s vizinhos
confrontantes. O direito de cercar é dependente da defini¢do precisa dos limites, operada
pela demarcacdo. A lei (CC, art. 1.298) estabelece trés critérios sucessivos para a
demarcacdo, quando os limites estiverem confusos e 0s marcos indefinidos ou
desaparecidos: (1) Prevalecimento da posse justa (ndo violenta, precéria ou clandestina)
do confinante que a tenha; (2) Se ambos os confinantes forem titulares de posses justas,
a parte contestada sera dividida por igual entre os confinantes, passando a linha diviséria
no meio dela; (3) Se a divisdo pelo meio ndo puder ser feita, a parte contestada sera
adjudicada a um dos confinantes, que devera indenizar o outro.

As cercas ja existentes, em qualquer de suas modalidades (muros de
alvenaria ou concreto, sebes vivas, cercas de arame ou madeira, valas) tém a presungédo
legal de pertencerem em comum aos vizinhos confinantes. A presungdo de condominio é

relativa (juris tantum), pois podem ter sido feitas por um dos vizinhos dentro dos limites
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de seu imdvel, pertencendo-lhe inteiramente. Podem ter sido feitas sobre a precisa linha
divisdria por um dos vizinhos, com seus préprios recursos; nesta hipétese, pode cobrar
do outro vizinho a meacdo das despesas, uma vez que a cerca passa a titularidade de
ambos. Cercar ¢ direito e ndo obrigacio, disse Darci Bessone!!, “razio por que pode 0
proprietario abster-se de tapar, cercar, ou murar o seu imovel”. Porém, a obrigacdo do
confinante de concorrer com as despesas de construcdo e conservacao das divisorias
resulta diretamente da lei, ndo se condicionando a que haja prévio consentimento; cumpre
a quem as realize demonstrar que se faziam necessarias, no momento em que foram
efetuadas. E direito e dever de vizinhanca decorrente da limitagdo ao contetido do direito
de propriedade: cada confinante é obrigado a concorrer em partes iguais para as despesas
de construcdo e conservacdo. Essa obrigacdo, de natureza objetiva, prevaleceu nos
tribunais, antes mesmo do Cédigo Civil de 2002, a exemplo do STJ (REsp 20.315 e REsp
238.559). Qual o meio que vai ser empregado (tipo de cerca, muro, sebe) depende dos
usos locais, ou da natureza da construgdo limitrofe.

A demarcacdo é cabivel, mesmo quando definidos os limites divisorios,
quando ainda restem ddvidas sobre sua precisdo, notadamente havendo divergéncia entre
o titulo de propriedade e as divisas. Nesse sentido, decidiu o STJ (REsp 759.018) que
havendo divergéncia entre a verdadeira linha de confrontagdo dos imoveis e 0s
correspondentes limites fixados no titulo dominial, é cabivel a acdo demarcatdria para
eventual estabelecimento de novos limites.

Em &reas rurais, € comum constar em escrituras publicas e registros
imobiliarios determinadas plantas, especialmente arvores e sebes vivas, como marcos
naturais divisorios dos imodveis, quando ndo ha cerca, ou quando o rumo desta é
questionado. Cada uma dessas plantas ndo pode ser cortada ou arrancada, salvo se houver
acordo de ambos os confinantes. Se for arrancada por um deles, o outro podera provar em
juizo sua exata localizagdo, prevalecendo esta contra a que indicar o que arrancou a
planta, por pesar-lhe a ilicitude da conduta.

Excepcionalmente, h4 dever e obrigacdo de cercar do proprietario de
animais. N4o esta obrigado a concorrer com as despesas 0 proprietario vizinho, que exigir
a realizacéo de cerca especial para impedir a passagem de animais ao seu imovel. A cerca
é especial em razdo dos tipos de animais. Assim, a cerca para animais de maior porte,

como gado vacum, é distinta da que se exige para animais de pequeno porte, como 0s

11 BESSONE, Darci. Direitos reais. Sao Paulo: Saraiva, 1996, p. 254,
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galinaceos. As despesas sdo de responsabilidade do proprietario desses animais, 0s quais
provocaram a necessidade de cerca especial.

8. Direito de construir

Sob o titulo “direito de construir” tem-se a regulacdo do direito do
possuidor e do proprietario de edificar em seu terreno, observados os limites em relacao
aos vizinhos, que também estdo a ela sujeitos, e as normas instituidas pela administracéo
publica, principalmente o plano diretor, nas areas urbanas. O direito de construir diz
respeito ndo apenas a edificacdo nova, como a reforma ou reconstrucdo de edificacdes
antigas.

O direito de construir ndo se confina ao direito civil, sendo matéria com
incidéncia transversal ndo apenas do direito urbanistico, como do direito ambiental, do
direito de defesa do patriménio histdrico, artistico, paisagistico, turistico e cultural, do
direito aeronautico e outros direitos assemelhados, de ordem publica. Exemplo de
limitacdo administrativa ao direito de construir encontra-se na Simula 142 do antigo
Tribunal Federal de Recursos, segundo a qual a faixa non aedificandi imposta aos terrenos
marginais das estradas de rodagem, em zona rural, ndo afeta o0 dominio do proprietério,
nem obriga a qualquer indenizacdo. Com efeito, o proprietario pode plantar nessa faixa,
mas ndo pode edificar, em razdo da seguranca das pessoas nessas vias. Para além das
normas de direito publico, interessam ao direito civil as interferéncias do direito de
construir nas relacdes de vizinhanca.

Seguindo a tradicdo arquitetdnica portuguesa, as casas e sobrados
construidos em dareas centrais das cidades brasileiras eram contiguos ou com recuos
estreitos. Dai que se justifique a permanéncia da regra do art. 1.300 do Codigo Civil,
segundo a qual o proprietéario construird de maneira que o seu prédio ndo despeje adguas
diretamente no imovel vizinho, que se incluia na actio de effusis et dejectis dos romanos.
Ou do Cadigo de Aguas (art. 105), de que o proprietario edificara de maneira que o beiral
de seu telhado ndo despeje sobre o prédio vizinho, deixando entre este e o beiral, quando
por outro modo ndo o possa evitar, um intervalo de 10 centimetros, quando menos, de
modo que as &guas se escoem. Quando a legislacdo municipal admitir que a edificacdo
possa ir até o limite do terreno, tera de ser feita de modo a que as aguas pluviais, correntes

ou servidas ndo vertam ou sejam despejadas no imdével vizinho.
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As janelas, os terracos cobertos ou descobertos, as sacadas, as varandas,
as portas devem distar, a0 menos, um metro e meio da linha divisoria dos terrenos. Essa
regra tem por fito a preservacdo minima do direito a privacidade do vizinho, que é
constitucionalmente garantida (CF, art. 5°, X) e alcanca qualquer abertura superior a dez
por vinte centimetros. Admite-se que as janelas ou terracos que nao se abram com visao
direta do imovel vizinho, mas sim para dentro do proprio imdvel, possam ser feitos com
a distancia de setenta e cinco centimetros da linha divisoria dos terrenos, o que
corresponde a metade da distancia anterior, tendo o Codigo Civil tornado sem efeito a
Stmula 414 do STF que ndo distinguia a viséo direta da indireta ou obliqua. Estima-se
que essa reducdo nao prejudicara a privacidade do vizinho, pois a linha de visdo ndo é
direta. Na zona rural, amplia-se a distancia para trés metros, até a linha diviséria. O
conceito adotado pelo Codigo Civil é o de zona (urbana ou rural), e ndo o de destinacao,
que é preferido pelo direito agrério; assim, ao imdvel com destinacdo agricola ou
pecuaria, mas situado dentro do perimetro urbano fixado pelo Municipio, aplica-se o
recuo menor de metro e meio.

O vizinho tem o prazo de um ano e dia, apds a conclusdo da obra, para
exigir que se desfaca a janela, ou o terraco, ou a varanda, ou a sacada, construidos com
distancia menor que um metro e meio da linha divisoria, se tiverem visdo direta sobre seu
imovel, ou de trés metros se na zona rural, ou de setenta e cinco centimetros da linha
divisoria, se ndo tiverem visao direta sobre seu imével, ou do despejo de dguas sobre seu
imével. No &mbito processual, esse embargo é denominado nunciacao de obra nova. Esse
prazo é preclusivo ou decadencial, ndo podendo ser interrompido ou suspenso. Considera-
se conclusdo da obra, para fins de contagem do prazo, a data do habite-se concedido pelo
Municipio, salvo se o vizinho construtor tiver como provar a data efetiva da conclusao e
sua ciéncia pelo vizinho. Conta-se a partir da conclusao de toda a obra e ndo da construgéo
da janela ou outra abertura. N&o se exige a comprovacao do devassamento, bastando a
construcdo da janela — terraco, sacada ou varanda - com distancia menor que a legal.

Se 0 prazo se escoar, sem ajuizamento da acdo pelo vizinho
prejudicado, este terd de suportar a obra invasiva, ndo podendo mais impedir ou dificultar
0 uso do prédio beneficiado, inclusive o escoamento das &guas. O vizinho prejudicado
tera, por sua vez, de recuar sua construcao nova, de modo a que se mantenha o recuo de
um metro e meio (ou trés metros); supondo-se que a janela foi aberta com a distancia de
cinguenta centimetros da linha divisoria, na zona urbana, o vizinho prejudicado tera que

recuar a parede da edificacdo nova ate um metro dentro de seu préprio terreno, na largura
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da janela, de modo a que esta mantenha um metro e meio de espaco aberto. O recuo
calcula-se a partir da janela ou outra abertura e ndo da linha diviséria. Essa orientacéo
legal foi introduzida na segunda parte do art. 1.302 do Cddigo Civil, contrariando o
entendimento jurisprudencial que antes se tinha consolidado, no sentido de o proprietario
prejudicado ndo poder exigir o fechamento, ap6s o escoamento do prazo, mas ndo estando
impedido de construir edificagdo vedando a abertura. A norma do Caédigo Civil contempla
a funcéo social da propriedade, ao contrario do entendimento jurisprudencial anterior, que
fazia prevalecer o interesse individual.

A distancia de trés metros, ou de metro e meio, ou de setenta e cinco
centimetros é contada a partir da construcdo irregular, e ndo da linha diviséria. Segundo
orientacéo doutrinaria®?, constituiria serviddo especifica ou direito real sobre coisa alheia;
constituida a servidao, alcanga-se esse objetivo, em detrimento do imovel serviente, cujo
dono, ndo tendo embargado oportunamente a construcao irregular e ndo pretendendo, no
prazo legal, que se desfizesse, teria de recuar sua propria edificacdo. Entendemos, todavia,
ndo se tratar de serviddo, mas sim de limitacdo a propriedade, que é o fundamento dos
direitos de vizinhanca, que independem, inclusive, de registro imobiliario. Também assim
entende Pontes de Miranda®®, para quem os direitos de construir nascem de limitacio ao
contetdo do direito de propriedade; ndo nasce, com isso, serviddo, pois o vizinho apenas
perdeu a pretensdo ao desfazimento da obra e o dono desta foi beneficiado pela inércia
do titular da pretensdo contraria a ela.

Permite-se que sejam feitas aberturas para luz ou ventilagdo, com
dimensdes pequenas, sem respeitar qualquer distancia com a linha diviséria dos terrenos.
Diferentemente das janelas, terracos e varandas que facultam devassar o imével vizinho,
essas pequenas aberturas ndo comprometeriam a privacidade dos que o habitam. Permite-
se, assim, a iluminacdo ou a ventilacdo e, a0 mesmo tempo, preserva-se 0 vizinho do
devassamento. A metragem admitida para a abertura é de, no maximo, dez centimetros
por vinte centimetros, desde que seja construida a partir da altura de dois metros do chéo
de cada piso, que supera a altura da quase totalidade das pessoas humanas e impede a

visdo sobre o vizinho. Ndo ha impedimento para que sejam varias aberturas, para o lado

12 CHAMOUN, Ebert. Exposicdo de motivos do esboco do anteprojeto do Cédigo Civil — Direito
das Coisas. Revista de jurisprudéncia do Tribunal de Justica do Estado da Guanabara. Rio de Janeiro:
TJRJ, v. 23, 1970, p. 23.

13 PONTES DE MIRANDA, Francisco Cavalcanti. Tratado de direito privado. Séo Paulo: Revista
dos Tribunais, 2012, v. 13, p. 546 e 569.
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ou para cima. A tecnologia da construcdo desenvolveu o que denomina de elementos
vasados, de ceramica, concreto, vidro ou madeira, alguns com viséo indireta ou impedida,
0 que melhor contempla os fins sociais da lei. A Sumula 120 do STF ja previa que 0s
tijolos de vidro translucido podiam ser levantados a menos de metro e meio do imovel
vizinho. Também ndo h& impedimento para que as aberturas sejam construidas em
paredes limitrofes, o que tem sido objeto de conflitos.

As aberturas de luz ou ventilagdo, contudo, ndo geram limitacéo
permanente ao direito de propriedade do vizinho, ao contrario da construcdo de janelas,
varandas e terracos. Ainda que tais aberturas existam por muito tempo, para além de ano
e dia, pode o vizinho levantar edificacdo que as vede, uma vez que ndo ha previsao legal
de prazo preclusivo. Ndo pode o vizinho pretender a demolicdo ou fechamento de
aberturas ou véos de luz em parede limitrofe, mas ele ndo estd impedido de construir
parede que as vedes, sempre que desejar, sem justificacdo. Escola mantida por instituicdo
considerada de utilidade publica abriu em parede limitrofe vaos de luz e ventilagdo, em
duas salas de aula, utilizando elementos vasados, sem objecédo dos vizinhos. Estes, apds
dez anos, resolveram edificar parede vedando os vaos, tendo a escola ingressado em juizo
para impedi-los. Em grau de recurso extraordindrio, decidiu o STF (RE 211.385-9) que a
garantia da funcéo social da propriedade (CF, art. 5°, XXIIl) ndo afeta as normas de
composicao do conflito de vizinhanga previstas no Codigo Civil, “ndo se podendo impor
gratuitamente, ao proprietario, a ingeréncia de outro particular em seu poder de uso, pela
circunstancia de exercer este ultimo atividade reconhecida como de utilidade publica”.

Parece-nos, no entanto, que a regra permissiva do art. 1.302, paragrafo
unico do Caodigo Civil, da desconsideracdo das aberturas de luz e ventilacdo, ha de ser
interpretada em harmonia com o art. 1.278 do Cddigo Civil, o qual estabelece que, se as
interferéncias prejudiciais ao vizinho forem justificadas por interesse publico o causador
pagar-lhe-& indenizacdo cabal; essa prescricdo é geral, ndo estando adstrita as situaces
especificas do uso anormal da propriedade. Assim, justificando-se o interesse publico,
que é o caso da escola referida na decisdo do STF - anterior ao inicio da vigéncia do atual
Cadigo Civil - ndo pode prevalecer o interesse particular do vizinho. Interesse publico,
para os fins da norma legal, ndo é o estatal, mas o social, expressado no direito dos alunos
de utilizar adequadamente as salas de aula. Para compensar o dever de suportar a
interferéncia, confere-se ao titular do imovel o direito, a pretensdo e a a¢do da indenizagao

cabal, harmonizando-se direito de propriedade e fungéo social.
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O Cddigo Civil de 2002 manteve as regras advindas da legislacdo
anterior sobre o uso pelos vizinhos da mesma parede divisoria, ou o condominio da
parede-meia, em homenagem as edificacbes de casas conjugadas, vindas das tradi¢bes
coloniais, ainda existentes em muitas cidades brasileiras, de acordo com as respectivas
legislagBes urbanisticas. A matéria retomou sua importancia com a proliferagdo dos
condominios edilicios, em cujos pisos ou andares as paredes divisorias s&o comuns das
unidades imobiliarias. As regras podem ser assim ordenadas:

(1) O proprietario ou possuidor tem direito de utilizar
a parede divisoria, se ela suportar a nova edificacdo ou reforma,
reembolsando ao vizinho metade do valor da parede e do chéo
correspondente. O vizinho pode travejar na parede-meia, cuja metade
foi edificada em seu imdvel, pois, por metade € sua, mas antes ha de
pagar o meio valor dela. Se o proprietario faz a sua parede sé no seu
terreno, toda ela é sua. Para Orlando Gomes!#, o direito de madeirar ou
travejar condiciona-se a conjugacdo dos seguintes requisitos: a) que o
prédio seja urbano; b) que esteja sujeito a alinhamento; c) que a parede
diviséria pertenca ao vizinho; d) que aguente a nova construcao; €) que
0 dono do terreno vago pague meio valor da parede divisoria.

(2) Quem primeiro construir a parede divisoria tem
direito de fazé-la por sobre a linha que divide os dois imdveis, ocupando
meia espessura do terreno contiguo. O vizinho ndo perde a titularidade
sobre a parte ocupada pela parede, mas, se também a utilizar em
edificacdo sua, terd de pagar a metade do valor da parede ao que a
construiu.

(3) O vizinho apenas podera utilizar a parede se ela
suportar a nova edificacdo; se duvida ou risco houver, podera quem a
construiu exigir do outro que preste garantia;

(4) Qualquer dos dois conddminos da parede-meia
tem o dever de informar ao outro das obras que desejar fazer, e o dever

de seguranca, de modo a ndo por em risco a parede, com tais obras;

14 GOMES, Orlando. Direitos reais. Revista, atualizada e aumentada por Luiz Edson Fachin. Rio
de Janeiro: Forense, 2004, p. 232.
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(5) Qualquer dos conddminos de parede-meia nédo
pode, sem o consentimento do outro, utilizar a parede para arméarios ou
assemelhados, ou encostar chaminés, fogbes (salvo os fogbes de
cozinha, desde que ndo sejam prejudiciais ao vizinho), fornos ou
aparelnos que possam produzir infiltragbes ou interferéncias
prejudiciais. O consentimento ndo necessita de ser expresso, bastando
a aquiescéncia duradoura ou rendncia do direito. A infiltragdo ou
interferéncia gera dever de indenizar sem culpa, podendo o prejudicado,
ainda, exigir a demoligdo. Se o dano € provavel e iminente, cabe caugéo
de dano infecto;

(6) O condbmino pode alterar a parede divisoria,
desde que ndo prejudiqgue o vizinho e assuma as despesas
correspondentes, salvo se o vizinho adquirir meacgdo, com utilizagéo da

parte acrescida.

N&o h& condominio de parede-meia quando a parede é propria do
confinante, que a levantou justaposta a do vizinho. Nessa hipdtese, salienta Hely Lopes
Meyrellest®, ndo ha limitacio ao seu uso e nela podem ser embutidos ou encostados
quaisquer aparelhos que o proprietario desejar, sem possibilidade de embargo ou caucéo
prévia para prosseguimento das obras. Somente a posteriori podera o confrontante obter
a demolicdo e a reparacé@o dos danos que tais obras Ihe venham a causar, como resultado
do uso anormal da propriedade.

Com relacdo as aguas de poco e de nascente, proibe-se que a construcao
seja causa de sua poluicdo, se (CC, art. 1.309) forem a ela preexistentes. Esclareca-se que
ndo se extrai dessa norma que haja um bill of indemnity, um poder para poluir, se 0 poco
ou a fonte do vizinho forem posteriores a construcao, pois, de acordo com o § 3° do art.
225 da Constituicdo, as condutas e atividades consideradas lesivas ao meio ambiente, em
qualquer dimensdo, sujeitardo os infratores a san¢bes penais e administrativas,
independentemente da obrigacdo de reparar os danos causados, cuja responsabilidade
civil é objetiva. Além da indenizacao pelos danos, o causador tem o dever legal de demolir
a edificacdo ou a parte dela que os tiver provocado.

5 MEIRELLES, Hely Lopes. Direito de construir. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, 1992, p. 49.
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Igualmente, s&o proibidas as obras que tirem ao poco ou a nascente a
agua indispensavel as suas necessidades normais. O direito de vizinhanga, por parte do
que tem a agua para suas necessidades, consiste em que ela nao seja tirada ou reduzida,
de modo a torna-la insuficiente para o uso normal. Vizinho ndo é necessariamente o
contiguo, pois se ha o0 mesmo lencol de agua em varios imdveis, todos séo legitimados.
Note-se, todavia, que o particular tem, apenas, o direito de exploracdo das &guas
subterraneas mediante autorizacdo do Poder Publico, cobrada a devida contraprestacéo,
na forma da Lei n® 9.433, de 1997; se ndo houver autorizacdo, ndo tera direito contra
quem a tenha obtido. Como lembrou o STJ (REsp 1.276.689), a necessidade de outorga
para a extracdo da &gua do subterréneo é justificada pela probleméatica mundial de
escassez da agua e se coaduna com o advento da Constituicdo, que passou a considerar a
agua um recurso limitado, de dominio publico.

S&o proibidas as obras que possam provocar desmoronamento ou
deslocacdo de terra, ou que comprometam a seguran¢a dos imdveis vizinhos. Nesses
casos, a construcdo depende da realizacéo de obras acautelatorias, que possam reduzir ou
impedir, substancialmente, os riscos de danos. Se, apesar das obras acautelatorias, 0s
danos ocorrerem, o vizinho prejudicado podera exigir indenizacdo correspondente. A
responsabilidade do dono da edificacdo é objetiva, independentemente de culpa, ndo
sendo atenuantes ou compensatorias as providéncias que tiver adotado para evitar os
danos. E ainda responsavel pela demolicdo da construcdo, naquilo que tiver provocado os
danos. Até a conclusdo da obra, cabe a nunciacdo de obra nova; ap6s a concluséao, é
cabivel a acdo demolitoria, dentro do prazo de um ano e dia.

A responsabilidade do direito de vizinhanca ndo decorre da ilicitude do
ato de construir, e sim da lesividade da construcdo. Em consequéncia, investe-se no
direito de regresso contra 0 empreiteiro, projetista, construtor que tenha contratado para
execucdo da obra. Nesse sentido, decidiu 0 STJ (AgRg no REsp 473.107) que o contrato
firmado entre o proprietario da obra e o empreiteiro, quanto a responsabilidade por
eventuais danos, ndo produz efeitos contra terceiros, entretanto assegura o direito de
regresso contra o empreiteiro.

O possuidor ou o proprietario tem o dever de tolerancia do ingresso em
seu imadvel do vizinho, quando este, apds comunicacgéo prévia, necessitar reparar, manter,
limpar ou reconstruir o prédio, ou instalacdes deste, ou cerca divisoria de qualquer
espécie. O ingresso é devido quando for indispensavel para tais providéncias, que nédo

poderdo ser executadas a partir do proprio imovel, salvo com custos muito elevados. Nos
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condominios edilicios, por exemplo, as instalagdes hidrossanitarias, situadas por baixo do
piso, apenas podem ser consertadas a partir do teto da unidade inferior. O direito de
ingresso é também assegurado quando o proprietario ou possuidor necessitar retirar suas
coisas, inclusive animais, que eventualmente tenham ido ou caido no imovel vizinho. O
direito de ingresso ndo é indiscriminado e deve ser exercido de modo mais cémodo
possivel, preferentemente em horarios combinados, ou fora dos horarios de repouso e
alimentacdo habituais. O direito de ingresso pode ser impedido se o0 vizinho tomar a
iniciativa de entregar as coisas buscadas, pois nao se admite o abuso do direito subjetivo.
Em qualquer hipdtese, se o exercicio do direito de ingresso causar danos ao vizinho, este
tem pretensdo a indenizagdo correspondente.

O direito de ingresso, em qualquer circunstancia, € dependente de
consentimento de quem habite o imdvel onde as obras devam ser feitas ou onde as coisas
devam ser retiradas. Se houver recusa, o ingresso dependera de deciséo judicial. Assim é,
porque a Constitui¢ao (art. 5°, XI) assegura que “a casa ¢ asilo inviolavel do individuo,
ninguém nela podendo penetrar sem consentimento do morador, salvo em caso de
flagrante delito ou desastre, ou para prestar socorro, ou, durante o dia, por determinacéo

judicial”.
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