#DA PROPRIEDADE#

DIREITO DE VIZINHANCA

Sao direitos que visam regular a vida social, de modo a harmoniza-la, limitando de
modo reciproco os direitos de propriedade dos vizinhos, em preservagdao aos interesses
tanto privados como publicos — hora impondo omissdes (ndofazer), acbes (fazer) ou
permissdes/tolerdncias (deixar fazer).

CONCEITO DE VIZINHO: ndo é necessario que sejam imodveis contiguos. O que
interessa é a potencial repercussdo nociva de um sobre o outro (ex. barulho, despejo de
aguas, deposito de dejetos, emissdo de fumaca, etc.).

NATUREZA JURIDICA DO DIREITO DE VIZINHANCA: limite legal ao exercicio do direito
de propriedade.

1 - USO ANORMAL DA PROPRIEDADE (art. 1.277/1281)

Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a segurancga, ao sossego e a saude dos que
0 habitam, provocadas pela utilizagéo de propriedade vizinha.

Paragrafo unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da
utilizacdo, a localizacdo do prédio, atendidas as normas que distribuem as
edificacbes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores da
vizinhanca.

Art. 1.278. O direito a que se refere o artigo antecedente ndo prevalece quando
as interferéncias forem justificadas por interesse publico, caso em que o
proprietario ou o possuidor, causador delas, pagara ao vizinho indenizacéo
cabal.

Art. 1.279. Ainda que por decisao judicial devam ser toleradas as interferéncias,
podera o vizinho exigir a sua reducao, ou eliminacdo, quando estas se tornarem
possiveis.



Art. 1.280. O proprietério ou o possuidor tem direito a exigir do dono do prédio
vizinho a demolicdo, ou a reparacdo deste, quando ameace ruina, bem como
gue |he preste caugé&o pelo dano iminente.

Art. 1.281. O proprietario ou o possuidor de um prédio, em que alguém tenha
direito de fazer obras, pode, no caso de dano iminente, exigir do autor delas as
necessarias garantias contra o prejuizo eventual.

O uso anormal da propriedade é o uso que gera incobmodos anormais, que frustram a
justa expectativa, ou porque sdo condutas ilicitas, ou condutas excessivas, ou condutas que
desviam a finalidade da coisa.

Os incomodos anormais atingem basicamente trés bens juridicos tutelados:

a) Segurang¢a - tanto material quanto moral.

b) Saude = mental, fisica, etc.

c) Sossego —> tranquilidade, respeitadas as horas de descanso.

Esse incobmodo anormal tem que ser coibido, salvo se for justificado por interesse

publico, caso em que ele tem que ser tolerado, mas nesse caso ha indenizacdo (art. 1278 do
CC) — ato licito gue gera responsabilidade.

Trabalha-se com a ideia de respeito, de limite e de proporcionalidade - A vida em
sociedade gera incomodo, mas esses incOmodos ndo podem ser desnecessarios, caso em
que passam a geram ABUSO DE DIREITO.

O art. 1279 da bem essa ideia de limite e proporcionalidade — menor incomodo
possivel x necessidade/utilidade - “ainda que por decisdo judicial devam ser toleradas as
interferéncias, poderd o vizinho exigir sua reducao, ou eliminac¢do, quando estas se tornarem
possiveis” = cldusula “rebus sic santibus” para rever essa situacdo (causa de pedir nova —
nova situacdo fatica).

O uso anormal autoriza que o titular requeira a cessacdo de condutas nocivas
realizadas pelo vizinho (art. 1.280). Bem como a potencialidade de lesdo autoriza a exigéncia
de garantias (art. 1.280 e 1.281).

Obs. ndo existe mais o procedimento especial nominado “nunciacdo de obra nova”,
para impedir construcdo, do art. 936 e seguintes do CPC/73. Mas isso ndo impede acdo
ordindria com esse pedido.

Obs2. Conforme art. 1.277, paragrafo unico do CC, esse tema deve levar em conta,
conjuntamente as leis urbanisticas, tais como: (i) o plano diretor (Art. 39 a 42, Estatuto da



Cidade); (ii) exigéncia de estudo prévio de impacto de vizinhanca (ar.t 36 a 38 do ECid); (iii) a
Lei de Zoneamento da Cidade (numa drea industrial sdo permitias certas condutas que em
uma area residencial ndo o serdo).

Obs3. ENUNCIADO 319, CJF: “A conducdo e a solucdo das causas envolvendo conflitos
de vizinhanga devem guardar estreita sintonia com os principios constitucionais da
intimidade, da inviolabilidade da vida privada e da protecao ao meio ambiente.”.

Instrumentos de Tutela Processuais:

a) Acdo de Ndo Fazer ou Fazer (tutela inibitdria, de remocdo de llicito, ou tutela
reparatéria, a depender do momento) — art. 497 do CPC.

b) Acdo de Dano Infecto — demolicdo ou reforma quando ameace ruina (art. 1.280
do CC).

2 — ARVORES LIMITROFES

Sdo aquelas que o tronco se encontra na linha divisdria. Sendo limitrofe se estabelece
o regime de condominio obrigatdrio (art. 1282 do CC).

FRUTOS CAIDOS: pertencem ao proprietario do térreo onde cairam, ainda que a
arvore esteja inteiramente no prédio vizinho — excepciona o principio de que o acessoério
segue o principal (art. 1284 do CC) = uma vez caidos os frutos sdo coisa autbnoma.

Obs.: mas devem ter caido de forma natural. Caso haja dolo ou culpa em sua
percepcdo pelo vizinho nascera o dever de restituicdo ou de indenizacao.

3 — PASSAGEM FORCADA

Art. 1.285. O dono do prédio que nao tiver acesso a via publica,
nascente ou porto, pode, mediante pagamento de indenizagéao cabal ,
constranger o vizinho a lhe dar passagem, cujo rumo sera
judicialmente fixado, se necessario.

§ 12 Sofrerd o constrangimento o vizinho cujo imével ma is natural e
facilmente se prestar a passagem.



§ 2° Se ocorrer alienagdo parcial do prédio, de modo qu e uma das
partes perca 0 acesso a via publica, nascente ou po  rto, o proprietario
da outra deve tolerar a passagem.

§ 32 Aplica-se o disposto no paragrafo antecedente aind a quando,
antes da alienacao, existia passagem através de imé  vel vizinho, ndo
estando o proprietario deste constrangido, depois, a dar uma outra .

Também é um direito de vizinhanga: nenhum imdvel pode ficar inacessivel, pois Ihe
subtrairia de forma muito grave importante aspecto de funcdo social do mesmo.

Esse instituto somente pode ser usado quando o imdvel estiver encravado - titular
do imoével ndo tem acesso as vias publicas.

Obs. Encravamento é um conceito relativo: como a passagem se presta a
destinar func¢do social, o encravamento dependerd do fim a que se destina o
imovel. Assim, um imoével pode estar encravado apenas para escoar a producdo,
mas ndo para o transito a pé ou de carros de passeio (se o imével for uma
industria ele restara encravado).

O ENUNCIADO 88 do CJF reforca esse entendimento: “o direito de passagem
forcada, previsto no art. 1.285 do CC, também é garantido nos casos em que o
acesso a via publica for insuficiente ou inadequado, inclusive, as necessidades de
exploracéo econémica”.

Obs2. Ndo ha necessidade de o encravamento ser definitivo — pode haver
circunstancia transitoria que encrave o imovel, subsistindo a passagem forcada
enguanto esta durar.

Trata-se de direito potestativo (independe da vontade do outro polo da relagdo, que
fica em estado de sujei¢cdo). Nao obstante, é garantia a indeniza¢do, pois acarreta
diminui¢do o valor do bem do vizinho - paga a indeniza¢do pode-se CONSTRANGER o dono
do imovel vizinho a tolerar a passagem.

3.1 - PASSAGEM FORCADA X SERVIDAO PREDIAL

A servidao predial se assemelha muito com as relagdes de direito de vizinhancga. Tanto
gue de um lado se tem uma serviddo de passagem, e do outro uma passagem forcada
(vizinhanga).



Mas ambas ndo se confundem:

Semelhangas:

a) A semelhanca é que os imoveis sdo vizinhos = guardam nexo causa de

vizinhanca

b) Geram obrigacOes “propter rem” = a obrigacdo vincula a prépria coisa.

¢) Ambas sdo normalmente obrigacbe
fazer.

s negativas = ou seja, obrigacdes de nao

PASSAGEM FORCADA

SERVIDAO DE PASSAGEM

Direito de Vizinhanga

Direito Real Sobre Coisa Alheia

N3o necessita registro.

Necessita registro na matricula do imével
— oponibilidade erga omnes dos direitos
reais.

Constituicdo decorre da lei =2 tema de
ordem publica.

Constituicdo voluntaria = Envolve titulo
negocial que habilita o sujeito.

Autoriza indenizacao.

Autoriza usucapiao.

Exige causa
encravamento,
necessidade.

Trata-se de incobmodo anormal tolerado.

(o)
uma

qualificada
que faz surgir

N3do exige causa qualificada, uma vez que
decorre de titulo negocial.
Trata-se de aumentar a utilidade.

4 — PASSAGEM DE CABOSET

Art. 1.286. Mediante recebimento de

UBULACOES

indenizacdo que atenda, também, a

desvalorizacdo da area remanescente

, 0 proprietério é obrigado a tolerar a

passagem, através de seu imovel, de

subterraneos de servicos de utilidade publica, em p

cabos, tubulagd  es e outros condutos
roveito de proprietarios




vizinhos, quando de outro modo for impossivel ou ex cessivamente
onerosa.

Paragrafo Unico. O proprietério prejudicado pode ex igir que a instalagcao
seja feita de modo menos gravoso ao prédio onerado, bem como, depois,
seja removida, a sua custa, para outro local doimé  vel.

Art. 1.287. Se as instalacdes oferecerem grave risc 0, sera facultado ao
proprietario do prédio onerado exigir a realizacéo de obras de seguranca.

As despesas com conservacdo deverdo ficar por conta do beneficiario do direito.

O paragrafo Unico do art. 1286 do CC evidéncia aquilo que ja foi dito ao tratarmos do
principio do uso anormal da propriedade, quando tratamos dos incomodos que sdo
considerados tolerados ou ndo, num juizo de proporcionalidade = ha o direito de se exigir
gue a passagem de cabos e tubulagdes represente o menor estorvo possivel.

No caso do art. 1287 do CC, é resguardado ao proprietdrio o manejo de tutelas
judiciais —ag¢do de sano infecto e etc.

5 — AGUAS (art. 1288/1296 do CC)

As aguas naturais devem ter seu curso tolerado. Ndo podem ser feitas obras que: (i)
embaracem o fluxo; (ii) agravem a situacao do prédio inferior.

Do mesmo modo, satisfeitas as necessidades pessoais, ndo se pode impedir o acesso
gue os demais teriam as 3aguas naturais pelo seu normal fluxo — trata-se de bem
indispensavel a vida — acesso a dgua — impossibilidade de imposicdo de empecilho de bem
de todos por particular (abuso de direito). A regra que permite o represamento (art. 1.292)
deve ser entendida dentro desse limite.

Ndo sdo, porém de obrigatdria tolerancia os cursos artificiais de aguas — o dono do
prédio inferior pode exigir que se desvie esse fluxo, ou que se lhe indenize os prejuizos que
houver sofrido.

POLUICAO DE AGUAS:

Art. 1.291. O possuidor do imovel superior ndo podera poluir as aguas
indispensaveis as primeiras necessidades da vida dos possuidores dos iméveis
inferiores; as demais, que poluir, devera recuperar, ressarcindo os danos que



estes sofrerem, se néo for possivel a recuperacao ou o desvio do curso artificial
das 4guas.

Ninguém ¢é dado o direito de poluir — didlogo com direito ambiental — o principio do
poluidor pagador ndo tem o significado de que pagando se pode poluir, ao contrario: (i)
impde a vedagao da poluigdo, com a responsabilidade civil-ambiental de
recuperagdo/reparacdo para quem o fizer; (ii) pode configurar o tipo penal do art. 54 da Lei
9.605/98.

Lembrando que a fungao social da propriedade é também econdmica e ambiental, nos
termos do art. 1.228, §12 do CC (“... bem como evitada a polui¢do do ar e das dguas”).

A esse respeito, diz o ENUNCIADO 244, CJF: “o art. 1.291 deve ser interpretado
conforme a Constituicdo, ndo sendo facultada a poluicdo das 4guas, quer sejam essenciais
ou ndo as primeiras necessidades de vida”.

ARQUEDUTO FORCADO:

Art. 1.293. E permitido a quem quer que seja, mediante prévia indenizacdo aos
proprietarios prejudicados, construir canais, através de prédios alheios, para
receber as aguas a que tenha direito, indispensaveis as primeiras necessidades
da'vida, e, desde que ndo cause prejuizo consideravel a agricul tura e a
inddstria, bem como para o escoamento de aguas supé rfluas ou
acumuladas, ou a drenagem de terrenos

§ 1° Ao proprietario prejudicado, em tal caso, também assiste direito a
ressarcimento pelos danos que de futuro lhe advenham da infiltracdo ou irrupcdo
das 4quas, bem como da deterioracéo das obras destinadas a canaliza-las.

§ 2°0 proprietario prejudicado podera exigir que seja subterranea a
canalizagdo que atravessa areas edificadas, pétios, hortas, jardins ou quintais.

§ 3% O aqueduto sera construido de maneira que cause 0 menor prejuizo  aos
proprietarios dos imoveis vizinhos, e a expensas do seu dono, a quem incumbem
também as despesas de conservagéao.

Art. 1.294. Aplica-se ao direito de aqueduto o disposto nos arts. 1.286 e 1.287
(passagem de tubulacdes).

Art. 1.295. O aqueduto ndo impedira que os proprietarios cerquem os iméveis e
construam sobre ele, sem prejuizo para a sua seguranca e conservagao; 0s
proprietarios_dos imoveis poderdo usar _das aquas do agueduto para as
primeiras necessidades da vida

Art. 1.296. Havendo no aqueduto AGUAS SUPERFLUAS, outros poder&o
canaliza-las, para os fins previstos no art. 1.293 , mediante pagamento de
indenizagcdo aos proprietarios prejudicados e ao dono do aqueduto, de



importancia equivalente as despesas que entdo seriam necessarias para a
conducao das aguas até o ponto de derivagao.

Paragrafo unico. Tém preferéncia os proprietarios dos imoveis atra  vessados
pelo aqueduto .

Tem-se como fundamento o acesso a agua as propriedades — bem essencial a vida —
funcdo social da propriedade — “receber as aguas indispensaveis as primeiras necessidades
da vida”.

Os paragrafos 22 e 32 do art. 1.293 do CC evidenciam, novamente, a necessaria
proporcionalidade entre o 6nus suportado pelo vizinho e a utilidade/necessidade do
beneficiado pelo arqueduto forcado.

O art. 1.295 do CC observa que h3 a criacdo de um condominio forcado no arqueduto
entre os donos dos imoveis por onde ele passa — por isso todos podem realizar obras, desde
que sem prejuizo para seguranga e conservagao.

6 — LIMITES ENTRE PREDIOS E DIREITO DE TAPAGEM

Art. 1.297. O proprietario tem direito a cercar, murar, valar ou tapar de qualquer
modo o seu prédio, urbano ou rural, e pode constranger o seu confinante a
proceder com ele a demarcacdo entre os dois prédios, a aviventar rumos
apagados e a renovar marcos destruidos ou arruinados, repartindo-se
proporcionalmente entre 0s interessados as respectivas despesas.

§ 1° Os intervalos, muros, cercas e os tapumes divisérios, tais como sebes vivas,
cercas de arame ou de madeira, valas ou banquetas, presumem-se, até prova
em contrario, pertencer a ambos os proprietarios confinantes, sendo estes
obrigados, de conformidade com os costumes da localidade, a concorrer, em
partes iguais, para as despesas de sua construcao e conservacao.

§ 2° As sebes vivas, as arvores, ou plantas quaisquer, que servem de marco
divisério, s6 podem ser cortadas, ou arrancadas, de comum acordo entre
proprietarios.

§ 3% A construcéo de tapumes especiais para impedir a passagem de animais de
pequeno porte, ou para outro fim, pode ser exigida de quem provocou a
necessidade deles, pelo proprietario, que ndo esta obrigado a concorrer para as
despesas.



Art. 1.298. Sendo confusos, os limites, em falta de outro meio, se
determinarao de conformidade com a posse justa  ; e, ndo se achando ela
provada, o terreno contestado se dividirA por parte S iguais entre os
prédios , ou, ndo sendo possivel a divisdo comoda, se adjudicara a um
deles, mediante indenizacdo ao outro

Art. 1297, caput = a demarcacdo é exercida por meio da acdo demarcatdria, que visa
dar certeza das divisas (art. 569/587 do CPC/15).

Informativo 297 do STJ = ainda que haja definicdo dos limites divisorios, é cabivel a
acdo de demarcacdo quando houver duvida de sua corre¢dao, ou quando ndo houver
correlacdo entre realidade fatica e titulo.

O §22 do art. 1297 é uma consequéncia de se haver estabelecido quanto as cercas
vivas um condominio forcado: por isso a necessidade de concordancia de ambos.

7 — DIRIETO DE CONSTRUIR (art. 1.299/1.313)

A construcdo, como qualquer outro direito, ainda que exercida dentro do terreno que
Ihe cabe, n3o é ilimitada = resguarda-se os direitos de vizinhos e os regulamentos
administrativos.

Ndo se pode, por exemplo: (i) impedir a iluminacdo natural; (ii) obstruir vista
panoramica; (iii) despejar aguas no vizinho;.

Os artigos dessa secdo apresentam regras mais técnicas quanto a metragem minima
de janelas, terragos, levantamento de muros, uso de parede-meia, poluigao de aguas e aguas
indispensaveis.

Vale ressaltar os art. 1.301 e 1.032, especialmente em rela¢do ao prazo decadencial
deste ultimo. Segue:

Art. 1.301. E defeso abrir janelas, ou fazer eirado, terraco ou varanda, a menos
de metro e meio do terreno vizinho.

§ 1° As janelas cuja visdo ndo incida sobre a linha diviséria, bem como as
perpendiculares, ndo poderdo ser abertas a menos de setenta e cinco
centimetros.



§ 2°As disposicoes deste artigo ndo abrangem as aberturas para luz ou
ventilacdo, ndo maiores de dez centimetros de largura sobre vinte de
comprimento e construidas a mais de dois metros de altura de cada piso.

Art. 1.302. O proprietario pode, no lapso de ano e dia apds a conclusdo da
obra, exigir que se desfaca janela, sacada, terraco ou goteira sobre o seu
prédio ; escoado o0 prazo, nao poderd, por sua vez, edificar sem atender ao
disposto no artigo antecedente, nem impedir, ou dif icultar, o escoamento
das aguas da goteira, com prejuizo para o prédio vi  zinho.

Paragrafo Unico. Em se tratando de vaos, ou aberturas para luz, seja qual for a
gquantidade, altura e disposicéo, o vizinho poderd, a todo tempo, levantar a sua
edificacdo, ou contramuro, ainda que lhes vede a claridade.

Trata-se de prazo decadencial, ndo se interrompendo, suspendendo ou impedindo
(art. 207 do CC).

Interessante mencionar, também, o art. 1.311, que dispGe ser possivel barrar obras
que apresentem risco de desmoronamento, deslizamento de terras e etc.; bem como é
possivel exigir obras acautelatérias caso se verifiguem tais riscos (que ndo excluira
indenizag¢do caso se efetivem prejuizos ao vizinho mesmo assim).

Jd o art. 1.312 coloca a demoligdo como ultimo recurso, aquele que violar as proibicoes
da respectiva secao.

8 — TOLERANCIA DE INGRESSO (art. 1.313)

Art. 1.313. O proprietario ou ocupante do imével € obrigado a tolerar que o
vizinho entre no prédio, mediante prévio aviso, para:

| - dele temporariamente usar, quando indispensavel a reparacéo, construgao,
reconstrucdo ou limpeza de sua casa ou do muro divisério;

Il - apoderar-se de coisas suas, inclusive animais que ai se encontrem
casualmente.

§ 1° O disposto neste artigo aplica-se aos casos de limpeza ou reparacédo de
esgotos, goteiras, aparelhos higiénicos, po¢os e nascentes e ao aparo de cerca
viva.

§ 2°Na hipétese do inciso Il, uma vez entregues as coisas buscadas pelo
vizinho, podera ser impedida a sua entrada no imovel.



§ 3°Se do exercicio do direito assegurado neste artigo provier dano, tera o
prejudicado direito a ressarcimento.

O respeito a propriedade alheia se da de trés formas: (i) se omitindo, em alguns casos,
de realizar atos lesivos; (ii) permitindo atos necessarios para os vizinhos, como é o caso aqui
(e também na passagem forcada, arqueduto forcado, etc.); (iii) realizando atos que evitem o
dano (ex. obras acautelatérias).

Aqui € o caso e, tolerdncia, mas condicionada ao prévio aviso = a lei ndo prevé forma
especifica para o aviso, mas, de todo modo, este deve ser idoneo, pautado por parametros
da boa-fé objetiva.

Responsabilidade Civil = obijetiva, pela teoria do risco criado, nos termos do art. 927
do CC (BEZERRA DE MELO).



