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RESUMO

CARVALHO, Mobnica Rodrigues Dias de. “Relagdes Juridicas de Vizinhanca:
consideracdes propositivas”. 2019. 121 fl. Dissertacdo (Mestrado em Direito Civil) —
Faculdade de Direito, Universidade de S&o Paulo, Sdo Paulo, 2019.

Nesta dissertacdo, as relagdes de vizinhangca sdo analisadas a luz da evolugdo do
conceito de propriedade, principalmente a partir da ado¢do em nossa legislacdo do
principio da funcdo social. Superada a visdo do direito de propriedade de forma
absoluta, é possivel admitir que os limites impostos ao titular de propriedade imével séo
intrinsecos ao préprio direito reconhecido em seu favor, delimitando a forma de
exercicio. A sistematica adotada na legislacdo brasileira, com a previsdo de uma
clausula geral seguida de disposi¢des casuisticas, permitiu a formacao de jurisprudéncia
firme em diversos assuntos sobre o tema, sempre sem destoar dos principios
consagrados na clausula geral. A solucdo das controvérsias, atualmente, funda-se
precipuamente no combate ao uso anormal e na andlise da tolerabilidade e dos

beneficios sociais de atividades prejudiciais.

Palavras-chave: Vizinhanca. Propriedade. Limites. Conflitos. Uso normal.



ABSTRACT

CARVALHO, Monica Rodrigues Dias de. “Neighborhood Legal Relations:
propositional considerations”. 2019. 121 fl. Dissertacdo (Mestrado em Direito Civil) —

Faculdade de Direito, Universidade de Sdo Paulo, Sao Paulo, 2019.

In this dissertation, the relations of neighborhood are analyzed considering the evolution
of the concept of property, mainly from the adoption in our legislation of the principle
of the social function. Once the view of the property as an absolute right has been
completely overcome, it is possible to admit that the limits imposed on the holder of
immovable property are intrinsic to the right recognized in his favor, delimiting the
form of exercise. The systematics adopted in Brazilian legislation, with the provision of
a general clause followed by casuistic provisions, allowed the formation of firm
jurisprudence in several questions on the subject, always according to principles
enshrined in the general clause. The solution to the controversy is now based largely on
combating abnormal use and on analyzing the tolerability and social benefits of harmful

activities.

Keywords: Neighborhood. Property. Limits. Conflicts. Normal use.
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Introducéo

Embora seja fundamento cada vez mais presente das controvérsias
judiciais, pouca atencdo tem sido dispensada ao tema das relacdes juridicas de
vizinhanga, principalmente diante da magnitude da obra de San Tiago Dantas, entre nos.

O tema, localizado na periferia dos estudos que envolvem o direito
obrigacional e o direito real, fica relegado a uma rapida vista de olhos quando se trata de
um ou de outro, nem sempre escapando de alguma confusdo quanto a sua natureza.

Além disso, muitas das questdes envolvem a aplicacdo dos principios da
responsabilidade civil, e sua discussdo acaba canalizada para aquela matéria, cuja
amplitude nem sempre permite um aprofundamento na analise especifica. A mudanca
de paradigmas no trato das obrigacdes de indenizar, especialmente com a ampliacdo de
hipoteses de ressarcimento independente da culpa, contudo, ndo chega ao ponto de
impor, como no caso das relacdes de vizinhanca, que uma atividade plenamente licita
seja limitada diante do incobmodo causado.

O enfoque do estudo juridico das relagdes de vizinhanca é muito mais o de
evitar lides do que soluciona-las, embora este Ultimo caso também mereca apreciagao.

O objetivo desse estudo, portanto, é retomar a discussdao com relacdo a
essa parte do Direito Civil, atualizando os conceitos e propondo solugdes, buscando

afirmacdes Uteis para a solucdo das controversias.

1. A importéancia atual dos conflitos de vizinhanca

O ndmero de habitantes no mundo manteve-se inalterado desde épocas
muito remotas. No ano um da era cristd, a populagdo mundial tinha cerca de 250
milhGes de habitantes e passou para 500 milhdes, em 1500. Isso significa que a
quantidade de pessoas no planeta dobrou em 1500 anos. Por volta do ano 1800, a
populagdo mundial atingiu um bilhdo de pessoas, ou seja, a quantidade de pessoas no

planeta dobrou em cerca de 300 anos.
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Aproximadamente em 1922, a populagdo mundial atingiu dois bilhdes de
pessoas, ou seja, a quantidade de pessoas dobrou novamente em cerca de 120 anos?.

Segundo dados das Nag¢des Unidas, em 1950, cinco anos ap0s sua criagéo,
a populacdo mundial era estimada em cerca de 2 bilhdes e 600 milhdes de pessoas. De
acordo com estimativas da ONU, a populacdo mundial chegou a 5 bilhGes em 11 de
julho de 1987, e atingiu a marca de 6 bilhdes de pessoas em 12 de outubro de 1999. Em
2012, a populacdo mundial j& era de 7 bilhdes e 200 milhdes de pessoas, projetada para
crescer cerca de 1 bilhdo nos 12 anos seguintes e alcancar 9 bilhdes e 600 milhdes em
20502,

Isso quer dizer que, N0 mesmo espaco, Somos em nimero cada vez maior.
Estamos cada vez mais proximos dos nossos vizinhos, 0 que exige que nossa
convivéncia seja regulada de forma mais detalhada.

Vivemos hoje na sociedade do hiperconsumo, num mundo em que a
producdo industrializada cria cada vez mais um ser humano hedonista, que se joga numa
espiral de aspiragOes e realizacbes impossiveis de serem supridas. E o que Lipovetsky
descreve como felicidade paradoxal®. Para alcancar esses desejos, 0 homem utiliza, com
cada vez mais voracidade, 0s recursos naturais, provocando interferéncias em seu
entorno. Sua conduta individualista, fomentada por desejos criados artificialmente,
também se espraia na relagdo com seus vizinhos, exigindo o estabelecimento de limites
que possibilitem a convivéncia.

A conformacdo social do novo homem inserido numa sociedade de
consumidores, e ndo de produtores ou soldados, nas palavras de Bauman, impde uma
transformacdo do meio em que ele vive, de modo a aumentar o valor do espaco fisico,

atendendo a necessidade do giro da economia.* Nesse passo, esse novo modelo social

! DECRESCIMENTO. Disponivel em http://decrescimento.blogspot.com.br/2011/01/proposta-do-
decrescimento-nao-passa.html, publicado em 25.01.2011. Acesso em: 5 de margo de 2018.

2 ONU: A Projecdo da Populagdo Mundial: Revisdo de 2012.

3 «A essa ordem econdmica, em que o consumidor se impde como senhor do tempo, corresponde uma
profunda revolugdo dos comportamentos e do imaginario de consumo. Um Homo consumericus e de
terceiro tipo vem a luz, uma espécie de turbo-consumidor desajustado, instavel e flexivel, amplamente
liberto das antigas culturas de classe, imprevisivel em seus gostos e em suas compras. De um consumidor
sujeito as coercles sociais da posicdo, passou-se a um hiperconsumidor a espreita de experiéncias
emocionais e de maior bem-estar, de qualidade de vida e de salde, de marcas e de autenticidade, de
imediatismo e de comunicagdo”. LIPOVESTSKY, Gilles. A Felicidade Paradoxal — Ensaio sobre a
sociedade de hiperconsumo. Traducdo: Maria Lucia Machado. Sdo Paulo: Companhia das Letras, 2006.

4 “Os membros da sociedade de consumidores sdo eles proprios mercadorias de consumo, e é a
qualidade de ser uma mercadoria de consumo que os torna membros auténticos dessa sociedade. Tornar-



http://decrescimento.blogspot.com.br/2011/01/proposta-do-decrescimento-nao-passa.html
http://decrescimento.blogspot.com.br/2011/01/proposta-do-decrescimento-nao-passa.html

12

ndo prescinde do entendimento da responsabilidade social em torno da utilizagcdo dos
espagos por quem os detém.

Mesmo nos primordios da civilizacdo, ja havia regras estabelecendo 0s
limites da convivéncia, diante da necessidade de organizar os espagos habitaveis quando
ainda se formavam os grupos humanos. Agora, diante dessa maior proximidade, mas
também do reconhecimento de que os direitos de cada individuo devem ter um fundo
social, cada vez mais voltado ao beneficio comum de todos, e ndo apenas de poucos,
temos que as regras do direito de vizinhanca merecem uma reflexdo mais cuidadosa,
justamente para que essas regras sejam observadas antes do nascimento de conflitos.

N&o se deve esquecer que a proximidade também agrava o potencial
lesivo das controvérsias, criando o que Kazuo Watanabe descreveu como litigiosidade
contida®, podendo desaguar em conflitos bem mais graves do que aqueles que se
estabeleceram no inicio dos tempos.

Novamente Bauman apresenta o alerta de quanto pode ser socialmente
excludente a conduta desse homem consumidor na sua atua¢do no meio fisico em busca
de seu destino de satisfacdo do espirito, produzindo “subclasses” que sdo encaradas
como “danos colaterais”.®

E por isso que o estudo do direito de vizinhanca e dos conflitos que
nascem a partir dessas relagdes torna-se cada vez mais atual, de modo a encerrar
disputas, evitar o nascimento de controveérsias, estabelecer seguranca juridica para o
limite de atuacédo de pessoas fisicas e juridicas e impedir prejuizos intoleraveis.

Assim, é justamente para o estudo dessas regras que a presente dissertacao
se justifica.

se e continuar sendo uma mercadoria vendavel € o mais poderoso motivo de preocupacdo do
consumidor, mesmo que em geral latente e quase nunca consciente. E por seu poder de aumentar o preco
de mercado do consumidor que se costuma avaliar a atratividade dos bens de consumo — os atuais ou
potenciais objetos de desejo dos consumidores que desencadeiam as ac¢Bes de consumo”. BAUMAN,
Zygmunt. Vida para Consumo — A transformacéo das pessoas em mercadorias. Traducdo: Carlos Alberto
Medeiros. Rio de Janeiro: Jorge Zahar Editor, 2007, p. 76.

5> WATANABE, Kazuo (coord.). Filosofia e caracteristicas basicas do Juizado Especial de Pequenas
Causas, in Juizado Especial de Pequenas Causas, obra coletiva. Sdo Paulo: Edicdo RT, 1985, p. 2.

6 “Os danos colaterais abandonados ao longo da trilha do progresso triunfante do consumismo se
espalham por todo o espectro social das sociedades “desenvolvidas” contempordneas. Existe, contudo,
uma nova categoria de populacdo, antes ausente dos mapas mentais das divisdes sociais, que pode ser
vitima coletiva dos “danos colaterais multiplos” do consumismo. Nos ultimos anos, essa categoria
recebeu o nome de “subclasse””. BAUMAN, Zygmunt, op. cit., p. 155.
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2. Origem do instituto

Antes de tratar especificamente da vizinhanca, é importante analisar a
propriedade imdvel. O sistema politico derivado do Iluminismo al¢ou a propriedade ao
status de garantia individual, ao lado da vida ou da liberdade. Tais garantias foram tidas
como absolutas, de modo a permitir que o homem realizasse todo seu potencial sem ser
oprimido pela tirania do Estado. Decorriam da luta da burguesia, que ja detinha o poder
econémico e esperava ganhar o poder politico. Assim, a defesa da propriedade servia,
naquele momento, justamente para impedir a intervencdo do Estado no direito de
propriedade do homem, dai a necessidade de que fosse individualizada.

Mas a propriedade ndo surgiu de forma individual no inicio da
civilizacao.

Fustel de Coulanges mostra que houve povos que jamais chegaram a
instituir a propriedade privada. Os tartaros admitiam a propriedade de rebanhos, mas
ndo do solo. Os germanos designavam um lote para que cada um dos seus membros
cultivasse o solo; assim, eles eram proprietarios da colheita, e ndo da terra’.

Os babilénios entendiam que a terra pertencia aos deuses e
privilegiavam mais a posse e seu consequente uso do que a propriedade estrita, a qual
servia como fonte de renda aos templos®.

Para gregos e romanos, a instituicdo da propriedade sobre a terra
guardava razdes de carater antropoldgico, especialmente ligadas a religido, para unir

juridicamente o homem a terra.®

" COULANGES, Numa-Denys Fustel de. A Cidade Antiga. Tradugédo: Frederico Ozanam Pessoa de
Barros. S&o Paulo: Editora das Américas, 1961, p. 87.

8 “A terra pertencia teoricamente aos deuses; por tal facto pensa-se que os proprietarios tinham de
pagar impostos ao templo cujo deus tinha direito de propriedade da terra. Nos periodos neo-babil6nico e
aguemeénida, a terra na maior parte dos casos era teérica e praticamente posse de quem a cultivava, caso
ndo fossem colonos militares estabelecidos pelo rei, nem proprietarios. (...). Neste caso, as opinides de
grandes assiri6logos sdo coincidentes, sendo claro que a maioria dos rendimentos do templo consistia
em varios tipos de impostos, 0 mais importante dos quais era a dizima. Em muitos casos, esta era paga
sob a forma de cevada e tAmaras, mas também e frequentemente em prata, espelta, sésamo, 1§, tecidos,
gado bovino e ovino, aves domésticas, peixe e produtos metalicos manufacturados, entre outros. A dizima
correspondia aproximadamente a um décimo dos rendimentos dos contribuintes; e aparentemente todos
os habitantes do pais pagavam dizimas dos seus rendimentos, cada um ao templo onde este possuisse
terras ou outras fontes de rendimento” (SANTOS, Antonio Ramos dos. O templo mesopotamico como
factor socioecondmico. Instituto Oriental da Universidade de Lishoa. Revista Lus6fona de Ciéncia das
Religides —ano 111, 2004 —ns. 5 e 6 — ps. 177-190).



14

Mas ndo é demais lembrar que a propriedade s6é mais recentemente
ganhou esse carater individualista. No comego dos tempos, as comunidades conheciam
mais a posse, permitindo a utilizacdo dos bens comuns por seus diversos membros de
acordo com suas necessidades. Com o crescimento dessas comunidades, houve
necessidade de organizacdo do trabalho e foram se especializando os grupos em
determinadas tarefas. Exercendo diferentes fungdes, cada grupo foi criando uma
identificacdo interna maior do que a que existia com o restante da comunidade. Nesse
passo, dependendo da forca de cada subgrupo, foi-se legitimando a possibilidade de que
ele se apossasse, com exclusividade, de determinados bens. Foi assim que surgiu a
propriedade.

Na Grécia antiga, as fontes escritas sdo raras, e 0S poucos textos
conhecidos referem-se muito mais a documentos literarios e filosoficos do que
propriamente juridicos. Mas, partindo do que se conservou das cidades de Atenas,
Esparta e Gortina, podemos afirmar que o direito derivava mais de uma nogdo mais ou
menos vaga de justica presente na consciéncia coletiva do que de férmulas
legislativas'®.

No periodo homeérico (séculos XIlI a VIII a.C.) existiam apenas
comunidades agricolas autossuficientes denominadas gentilicas, nas quais a terra era
trabalhada coletivamente, e que tinham a frente um patriarca denominado pater. Com o
passar do tempo, e considerando um crescimento populacional maior do que a producao
agricola, os eupatridas, pessoas mais proximas ao pater, passaram a controlar a posse da
terra e, diante de disputas, uniram-se em torno das fratrias, para preservar as terras em
favor de seu proprio grupo. Essas fratrias, posteriormente, vao dar origem as polis
gregas.

Mais adiante, a propriedade, especialmente na época classica

ateniense (séculos V e VI a.C.), passou a ser dotada de um carater individual,

9 “E bastante evidente que a propriedade privada era uma instituicio da qual a religido doméstica
nao se podia eximir. Essa religido prescrevia que se isolasse o domicilio e a sepultura: a vida em comum,
portanto, tornava-se impossivel. A mesma religido ordenava que o altar fosse fixado ao solo, e que a
sepultura ndo fosse nem mudada, nem destruida. Suprimi a propriedade, e o altar ficara errante, as
familias confundir-se-&o, os mortos ficardo abandonados e sem culto. Por causa do altar irremovivel e
da sepultura permanente, a familia tomou posse do solo; a terra, de certo modo, foi imbuida e penetrada
pela religido do lar e dos antepassados” (COULANGES, Numa-Denys Fustel de, op. cit, p. 96).

10 GILISSEN, John. Introdugdo Historica ao Direito. Lishoa: Fundagdo Calouste Gulbenkian, 1995,
p. 75.
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permitindo ao cidadao dispor livremente de seus bens, sendo conhecido, inclusive, um
sistema de transcri¢do de atos que oferecia publicidade, e, consequentemente, garantia a
terceiros, maior do que se conheceu em Roma?’.

Em Roma, ja havia o conceito de propriedade individual, mas ndo em
carater absoluto, até porque a preocupacéo principal era quanto a manutencdo do poder
unificado, com a especificacdo das diversas modalidades de propriedade, de acordo com
a situacdo do imovel, de modo a ndo permitir que as terras fossem controladas pelos
gentios, mas possibilitando que estes participassem da circulacdo das riquezas, ainda
que em menor medida. Na época das XII Téabuas®?, esse poder era limitado tanto pelo
interesse publico, quanto pelo interesse dos vizinhos.

Assim, ainda que dotadas de carater individual, as modalidades
quiritaria e provincial enfrentavam limitacGes, e eram exclusivas dos cidadaos romanos,
respectivamente para os solos italicos e para as provincias, enquanto as propriedades
pretorianas e peregrinas podiam ser invocadas pelos cidaddos estrangeiros. No periodo
classico, todas essas modalidades foram unificadas, e os textos do direito romano que
sobreviveram ao periodo medieval influenciaram de modo decisivo a posterior
construcio da teoria moderna da propriedade individualista®®.

J& 0s germanicos ndao conheciam a propriedade exclusiva, mas apenas
a Gewere, uma relacdo de gozo com a coisa, equivalente a vestitura romana, que era um
direito parcial de usufruto®.

Foi somente na ldade Média que surge a diferenciacdo entres os
conceitos de direitos reais e pessoais, e utiliza-se pela primeira vez o termo proprietast®.

Portanto, somente com as ideias advindas do Iluminismo é que a
propriedade imovel passou a ostentar contornos de garantia absoluta, conforme prevista
no Cadigo Napolebnico (artigo 544).

Mesmo assim, o ideério dos iluministas ndo descurava dos interesses

gerais para o reconhecimento desse direito individual.

1 1bidem, p. 78.

2 Tabua VI — De dominio et possessione.

13 GILISSEN, John, op. cit, p. 639.

14 LOUREIRO, Francisco Eduardo. A Propriedade como Relagdo Juridica Complexa. Sdo Paulo:
Renovar, 2003, p. 18.

15 |dem, p. 14.
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Rousseau afirmou que a apropriagdo, que nasce juntamente com a
organizacao social, somente se justifica a partir do trabalho que cada um acrescenta a
terra, e ndo pode prescindir da justa distribuicdo dos frutos, para que cada um possa ter
algo de seu?®.

Locke comunga da crenca nessa origem natural e explica que a
propriedade se justifica a partir da propria necessidade de sobrevivéncia do homem, que
coleta frutos da natureza e a eles acrescenta seu préprio esforco, seu trabalho, o que
autoriza a apropriacdo. Mas desde logo condena o desperdicio, reconhecendo que a
apropriacdo deve atender aos interesses da coletividade, produzindo frutos em favor de
todos, caso contrario representaria um decréscimo do direito alheio®’.

J& nos ensinamentos de Kant, vemos a dificuldade em estabelecer
como algo exterior ao ser pode ser considerado “seu”, ou parte dele proprio, apontando
como é muito mais facil justificar a posse ou 0 uso do que a propriedade. Ele afirma
que: é juridicamente meu (meum iuris) aquilo com o que estou de tal forma ligado que o seu

uso por parte de outrem sem meu consentimento me prejudicaria’®.

16 «(...) o primeiro que, tendo cercado um terreno, se lembrou de dizer: isto é meu, e encontrou
pessoas bastantes simples para o acreditar, foi o verdadeiro fundador da sociedade civil” (..) “Da
cultura das terras resulta necessariamente a sua partilha, e, da propriedade, uma vez reconhecida, as
primeiras regras de justica; porque, para dar a cada um o que é seu, é preciso que cada um possa ter
alguma coisa; de resto, como 0os homens comegassem a levar suas vistas para o futuro, vendo todos que
tinham alguns bens que perder, ndo houve nenhum que ndo receasse para si a represalia dos males que
pudesse causar a outrem. Essa origem é tanto mais natural quanto é impossivel conceber a ideia da
propriedade surgindo fora da méo de obra; porque ndo se vé 0 que, para se apropriar das coisas que
ndo fez, possa o homem acrescentar-lhe além do trabalho. S6 o trabalho, dando direito ao cultivador
sobre o produto da terra que lavrou, lho da por conseguinte sobre o fundo, pelo menos até a colheita, e
assim todos 0s anos; e isso, constituindo uma posse continua, transforma-se facilmente em propriedade”.
ROUSSEAU, Jean-Jacques. Discurso sobre a Origem da Desigualdade. Traducdo: Maria Lacerda de
Moura. Edicéo eletrénica. Disponivel em: http://www.jahr.org. ps. 91 e 107. Acesso em 5 de marco de
2018.

170 ponto de partida é a condicdo de igualdade: o mundo foi dado aos homens em comum, por
Deus, para o sustento de todos e para seu conforto. Os bens naturais ndo pertencem, originalmente, a
nenhuma pessoa em particular. A natureza, tal como criada, é oferecida a todos. Mas como podem os
homens sobreviver sem se apropriar de porcfes dessa natureza? O comum se torna proprio, a cada
instante, pelo mero esforco de sobrevivéncia”. E mais adiante: “Isso define a apropriagdo como
inevitavel, pelo menos num grau minimo, e fornece um critério para explicar como o0 comum se torna
proprio. A ideia de um “meu” e de um ‘“teu” fica associada, a partir dai, a condicdo natural de
sobrevivéncia. Esse direito ndo depende, nem poderia depender, de um consentimento. Se esse fosse o
caso, 0 homem teria morrido de fome no meio da fartura. Logo, a propriedade ndo depende, para ser
legitima, de um contrato. N&o é, portanto, uma instituicdo da sociedade politica, mas uma condigédo
natural”. KUNTZ, Rolf Locke, Liberdade, lgualdade e Propriedade. Instituto de Estudos Avancados da
Universidade de S&o Paulo. Texto da conferéncia realizada no IEA em 11.04.1997.
http://www.iea.usp.br/artigos, ps. 21 e 22. Acesso em 5 de margo de 2018.

18 E mais adiante: ‘um direito a uma coisa € o direito ao uso privado de uma coisa da qual estou de
posse (original ou instituida) em comum com todos 0s outros, pois esta posse em comum é a Unica



http://www.jahr.org/
http://www.iea.usp.br/artigos
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Ou seja, o direito de propriedade somente se justifica diante do
confronto do interesse de seu titular com o restante da sociedade, sendo incabivel
admiti-la a um individuo que estivesse sozinho na Terra'®. Os direitos reais, embora
costumeiramente definidos como aqueles que unem pessoas a coisas, na verdade,
referem-se a direitos que as pessoas possuem entre si, envolvendo objetos determinados,
especialmente para atribuicdo de uma situagdo de exclusividade, pela prépria natureza
dos objetos ou interesses envolvidos.

Essa relacdo de dominio envolvendo todos os individuos torna-se
ainda mais complexa nas relagdes de vizinhanca.

Bonfante trata especificamente do tema, ao analisar a mudanca de
carater da sociedade agricola para a sociedade industrial, mostrando o impacto desse
novo tipo de organizacdo social em relacdo ao direito de propriedade, distinguindo sua
faceta interna e externa, para justificar que a convivéncia entre os vizinhos nao constitui
Obice ao exercicio do dominio.?°

Desse modo, em dado momento, a propriedade industrial comeca a
sobrepujar a propriedade agricola, diante da possibilidade maior daquela em fazer
circular a riqueza. Aqui, ainda se trata do embate entre duas propriedades, sem
preocupacéo estrita com a sociedade.

Assim, se houve um momento histérico que justificava a adocdo
individualista do direito de propriedade, a consagracdo de tal regra, hoje, ndo mais se

impde.

condicdo sob a qual é possivel a mim excluir todo outro possuidor do uso privado de uma coisa (ius
contra quem libet huius rei possessorem), visto que, a menos que tal posse em comum seja assumida, é
inconcebivel como eu, que ndo estou de posse da coisa, poderia ainda ser prejudicado por outros que
estdo de posse dela e a estdo usando. Por minha escolha unilateral ndo posso obrigar um outro a se
abster do uso de uma coisa, uma obrigacéo que, de outro modo, ele ndo teria; consequentemente, s6 sou
capaz de fazé-lo através da escolha conjunta de todos que a possuem em comum; de outra maneira, teria
que conceber um direito a uma coisa como se a coisa tivesse uma obriga¢gdo comigo, a qual meu direito
contra todo outro possuidor dela e entdo derivado, o que constitui uma concepgédo absurda”. KANT,
Immanuel. A Metafisica dos Costumes. Tradugdo: Edson Bini. Levoir-Portugal. Sdo Paulo: Cole¢do Folha
de Séo Paulo, 2010, p. 73.

19 Idem, p. 75.

20 “Noi crediamo che si possa veramente pervenire ad uma soluzione logica ed équa, che da un lato
non sacrifichi la proprieta e la liberta, dall’altro lato abbia riguardo alle esigenze della vita sociale. (...)
Sulla base di questi elementari concetti pare che si possa intanto stabilire il principio: una lesione della
mia sfera interna & lesione del mio diritto, una lesione della mia sfera esterna € lesione di un semplice
interesse, & danno non giuridico”. BONFANTE, Pietro. Scritti Giuridicci Varii — Il. Proprieta e Servitd.
Turim: Unione Tipografico Editrice Torinese, 1918, ps. 800 e 801.
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A sociedade contemporanea necessita utilizar todos os recursos postos
a sua disposicdo de modo a produzir o necessario para a subsisténcia dos habitantes da
Terra. No quadro de um direito absoluto, o proprietario poderia usar, ndo usar, gozar e
dispor da coisa como bem lhe aprouvesse. Hoje, ndo é mais possivel que o potencial
produtivo de um recurso natural seja ignorado apenas pela vontade de quem detém seu
dominio.

Otto Von Gierke j& havia sistematizado o que ficou conhecido como
“direito social”, ao chancelar mecanismos de dirigismo econdmico a influir no direito
privado?’. Vemo-lo adotar a corporacdo como meio de organizacdo da sociedade e,
numa visdo mais ampla, do Estado, o que acabou sendo assimilado na Constituigdo de
Weimar e no préprio BGB, ao qual teceu vérias criticas ao projeto original. Sua visao de
convivéncia coletiva sera essencial para estabelecer pardmetros para a solucdo dos
conflitos entre vizinhos.

Heilbroner chama a atencdo para as dificuldades que passam a
atrapalhar a sobrevivéncia humana quanto mais complexa se torna a sociedade, a ponto
de tornar imprescindivel a figura do economista, para equilibrar o que nos fornece o

meio ambiente com as necessidades, proprias ou criadas, do ser humano??.

21 «“Com tudo isto, pode dizer-se que Gierke é seguramente um pensador original. As descobertas
histéricas do seu direito das pessoas coletivas tornaram-se para ele em modelos para a explicagdo da
origem do Estado e do direito, bem como para a construgdo da relacdo entre comunidade e individuo.
Neste plano, ele combateu de forma consequente em duas frentes que para ele apareciam como opostas
em virtude da destruicdo da unidade originaria das comunidades: contra a plenitude do Estado moderno,
preparado pelo Estado absoluto e realizado pela revolucdo francesa, e contra o individualismo,
preparado pelo iluminismo e realizado pela sociedade burguesa da revolucdo industrial. A formula
magica de Gierke, que haveria de dominar o estado mecanicista e de limitar de novo o egoismo dos
individuos, é o “organismo” das associa¢oes humanas nas quais as pessoas se subordinam, como
membros, a personalidade mais elevada da “associagdo”. WIEACKER, Franz. Histéria do Direito
Privado Moderno. Traducdo de A.M. Botelho Hespanha. Lisboa: Fundagdo Calouste Gulbenkian, 1967,
p. 520.

22 “Na sociedade primitiva, a batalha entre o egocentrismo e a cooperacdo é resolvida pelo meio
ambiente; quando o espectro da morte por inani¢éo vive encarando uma comunidade de frente — como a
dos esquimds -, a pura necessidade de assegurar a propria existéncia impele a sociedade a uma
complementacdo cooperativa dos trabalhos didrios. Sob condi¢cbes menos severas, dizem-nos 0s
antropologos, homens e mulheres realizam suas obrigacGes regulares sob a poderosa orientacdo das
universalmente aceitas normas de parentesco e reciprocidade: (...) Quando homens e mulheres nao lutam
ombro a ombro, empenhados em tarefas diretamente ligadas a sobrevivéncia — sem duvida quando dois
tercos da populacdo jamais toca na terra, penetra em minas, constréi com as proprias maos, entra em
uma fabrica — ou quando reclamam que a unido entre parentes desapareceu, a perpetua¢cdo do animal
humano torna-se uma notavel proeza social”. HEILBRONER, Robert. A Histéria do Pensamento
Econdmico. Tradugdo: Therezinha M Deustch e Sylvio Deustch. Sdo Paulo: Nova Cultural, 1996, ps. 21 e
22.
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Tais regras de sobrevivéncia, adotadas no campo econémico, levaram
a necessidade de adaptacdo do ordenamento juridico, com a primazia da circulagdo de
riquezas em relacdo aos direitos individuais.

E tais regras sdo dotadas do trindbmio previsto na atual legislacéo civil:
eticidade, sociabilidade e operabilidade, conforme definido por Miguel Reale?,

A matéria das relacBes de vizinhanga foi suficientemente regulada
pela teoria dos atos emulativos por séculos, a qual é dotada de um inequivoco
componente moral. O ato emulativo nada mais é do que o exercicio de um direito
préprio com o fito de causar prejuizo a alguém e sem tirar vantagem para si. Com o
passar do tempo, essa teoria se tornou insuficiente para regular a matéria*,

“Summum jus, summa injuria”: as palavras de Cicero viraram
brocardo juridico?.

E ndo se pode afastar a analise do abuso do direito a informar questdes
que envolvem a vizinhanga.

O artigo 187 do Cddigo Civil estipula que “também comete ato ilicito
o titular de um direito que, ao exercé-lo, excede manifestamente os limites impostos
pelo seu fim econdémico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes”, em redagdo
retirada do artigo 334 do Cddigo Civil Portugués?.

O abuso do direito é género do qual é espécie o ato emulativo. Neste,
o titular de um direito excede seus limites no exercicio deste direito, mesmo sem auferir
beneficio para si, mas apenas com o proposito de prejudicar outrem.

S6 mais adiante é que se reconhece a funcéo social da propriedade, da
qual falaremos mais tarde. Podemos adiantar que a ideia aqui é de que a propriedade
exclusiva somente se justifica na medida em que permite que a prépria sociedade dela
extraia 0 necessario para seus proprios interesses, prevalecendo estes em caso de

conflito.

23 REALE, Miguel. Visdo geral do projeto de cddigo civil. Sdo Paulo: Revista dos Tribunais, v. 752,
jun/1998, ps. 22-30.

24 DANTAS, Francisco San Tiago. Conflito de Vizinhanca e sua composi¢do. Rio de Janeiro: Editora
Forense, 22 ed., p. 81.

%5 CICERO, Marco Tullio. De Officiis Liber Primus (1, 10, 33).

% “Artigo 334. E ilegitimo o exercicio de um direito, quando o titular exceda manifestamente os
limites impostos pela boa fé, pelos bons costumes ou pelo fim social ou econémico desse direito”
(Portugal - DL 47.344/66).
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A industria e, de um modo geral, a vida urbana, infringem os limites
da propriedade. Algumas vezes esses inconvenientes sdo reciprocos, e a tolerancia
muUtua compensa 0s prejuizos.

O direito de vizinhanca também obedeceu a essa evolugdo, ja que
calcado na propriedade imdvel. Os direitos reconhecidos aos vizinhos ao longo dos
tempos levam em conta a necessidade da convivéncia, por um lado, impedindo abusos
por parte de proprietérios, e, por outro lado, possibilitando a extracdo de utilidade em
prol da sociedade das atividades desenvolvidas nas propriedades, impondo tolerancia a
guem sofresse as consequéncias dessas atividades.

Mas, sobre a tolerancia, também discorreremos mais adiante.

3. Teorias

3.1. A imissio romana e seu carater corporeo

A imissdo, no Direito Romano, consistia na perturbacdo provocada,
direta ou indiretamente, pelo deslocamento fisico de particulas materiais de um imdvel
para 0 outro. A ideia de imissio possui esse aspecto fisico, o0 chamado elemento
corporeo. Somente mais tarde é que o conceito passa a abranger gases, vapores, cheiros
e fumaca.

Com a teoria da imissio, parte-se da ideia de invasdo de um imovel
sobre outro. Particulas corpéreas advindas de uma determinada &rea, e que deveriam
ficar circunscritas a essa area, ingressam no terreno vizinho, o que ndo pode ser
admitido.

Assim, a imissdo consistia huma espécie de perturbacdo provocada
direta ou indiretamente pelo deslocamento fisico de particulas materiais de um imdvel
para o outro, 0 que, com o0 passar do tempo, foi ganhando abstracdo para abranger
também o deslocamento de gases e analogos?’. Admitia a forma direta, pela qual ocorria

a introducédo do elemento corpdreo no imdvel vizinho, ou indireta, quando se verificava

27 PENTEADO, Luciano de Camargo Penteado, Direito das Coisas, Sdo Paulo: Editora RT, 2014, p.
416.
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apenas a consequéncia da imissdo corpérea. Somente mais tarde é que se admitiu o
elemento incorporeo.

Ja o Direito Romano tratava da imissdo de fumaca ou vapor. Se
provinha de um fogdo particular ou do aquecimento de &gua para banho, deveria ser
tolerada. Por outro lado, se provinha de uma fabrica de queijos ou termas, ndo. Ja havia,
portanto, a ideia do uso normal da propriedade: eram proibidas as atividades que
exorbitassem do que é comum a todos os cidadaos.

No direito romano, foram exiguas as normas sobre conflitos e relacdes
intervicinais, dada a natureza individualista do dominio quiritario®. Isso se explica pela
pratica imemorial da limitatio (limes), pela qual uma faixa de solo era preservada entre
as propriedades, de modo a garantir 0 acesso a todos os prédios e destruir entre eles a
contiguidade material. No conglomerado urbano foi adotado o ambitus, com 0 mesmo
fim. A propriedade imobiliaria era, portanto, uma ilha.

No Digesto, algumas regras encontram-se entre as serviddes dos
prédios urbanos, tais quais, a distancia entre os prédios, impedimento de meter trave (D.
8.2.1, pr.), encobrir a vista (D.8.2.3), ndo prejudicar a luz (D.8.2.4) e demolir parede
(D.2.8), todas do Livro 8, Titulo Segundo, aquelas sobre os prédios rusticos, tais quais a
utilizacdo da agua (D.8.3.2.1 e D.8.3.2.2), depositar terras ou cascalho (D.3.3.2) ou
sobre direito de passagem (D.8.3.12), no Titulo Terceiro, e as que eram comuns a
ambos, especialmente sobre a transmissdo desses deveres, no Titulo Quarto?. Contudo,
sempre enfatizando que sua aplicacdo dependia da constituicdo da servidao, ndo se
apresentando a matéria como direito de vizinhanga.

Na Franca, durante a Idade Média, foram editadas as ordenancas do
Preboste de Paris, impondo obrigacdes aos proprietarios em relacdo as emanacdes de
seus prédios. Ja na época da Revolucdo Francesa, foram previstas limitacGes a liberdade
de industria no interesse da salde do povo e especialmente dos vizinhos. Dois eram 0s
principios que regulavam essas limitagdes: autorizagdo prévia para o exercicio de

atividades nocivas, e classificagdo dessas atividades em prejudiciais ou meramente

28 |bidem, p. 141.
2 VASCONCELLOS, Manoel da Cunha Lopes e. Digesto ou Pandectas do Imperador Justiniano.
Vol. I, Sdo Paulo: YK Editora, 2017, ps. 132-153.
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desagradaveis. Depois, veio o decreto napolebnico de 1810, seguido por nova lei de
dezembro de 1917, e outra de abril de 1932, sobre a matéria da vizinhanga®.

A Italia seguiu 0s mesmos principios, quanto a autorizacdo previa e a
classificacdo. Mas, a partir da adogdo do regime fascista, ndo € demais lembrar a
importancia que a Carta Del Lavoro empregou na regulacdo da economia, submetendo
0s interesses privados aos coletivos, especialmente aqueles atinentes ao Estado
supremo>L.

Na Inglaterra, a matéria foi regulada pelo Public Health Act, que
previa as nuisances publicas: sempre que alguém, no exercicio de uma atividade
lucrativa, com os fumos e odores langados no ar, incomodava uma parte consideravel do
publico, deveria encerrar ou limitar essa atividade®.

No Brasil, foi editado o Regulamento de Satde Publica, em dezembro
de 1923, prevendo fiscalizacdo permanente, edicdo de normas técnicas, afastamento das
indUstrias nocivas ou incdmodas, licenciamento prévio e zoneamento®,

Na Roma primitiva, o trabalho ndo conhecia o aparelhamento, dai
surgirem apenas teorias sobre a imissdo corporea e o0 uso normal. Na economia
medieval, diante da imposicdo da uniformizacdo do trabalho, ja se criava um certo
zoneamento entre os artifices, o que ndo impedia disputas ferozes entre os vizinhos. Nos
tempos modernos, surge o contraste entre a fabrica e o domicilio, devendo ser sopesado
se as atividades prejudiciais sdo Uteis & sociedade3.

Mas, até entdo, as regras sobre as relacGes de vizinhanca possuiam

carater esparso, o qual demandava uma sistematizacao.

3.2. Outras teorias

Abuso do direito e emulacéo

30 PENTEADO, Luciano de Camargo Penteado, op. cit, p. 39.

3L A Carta del Lavoro foi o documento politico fundamental do Estado fascista italiano. Editada em
21 de abril de 1927, pelo Gran Consiglio del Fascismo, previa que a producdo econémica, especialmente
a industrial, deveria contar com objetivos unitarios em beneficio dos particulares para o desenvolvimento
nacional.

32 DANTAS, Francisco San Tiago, op. cit., p. 44.

33 |dem, p. 45.

3 |dem, p. 32.
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N&o se pode olvidar que ha relagdes de vizinhanca que se estabelecem
a partir do ato ilicito.

Entre as espécies do ato ilicito, temos o abuso de direito, o qual se
caracteriza pelo exercicio de um direito que excede manifestamente os limites impostos
pelo seu fim econémico ou social, pela boa-fé ou pelos bons costumes (artigo 187, do
CC). Ou seja, em principio, o titular de um direito age conforme a lei, mas, no curso de
sua atuacéo, exorbita dos limites desse direito.

Para a caracterizacdo do abuso de direito, ndo ha necessidade do
elemento subjetivo, ou seja, basta que haja a superacdo dos limites do exercicio do
direito, ainda que sem culpa.

J& a emulacdo é uma espécie do abuso do direito, na qual o titular de
um direito o exerce com a intencao de prejudicar terceiro, sem que tal direito Ihe traga
qualquer comodidade ou utilidade (art. 1228, § 2°, do CC). Existe um natural
componente moral na vedagao dessa conduta, o qual conta com a ideia de culpa para sua
caracterizagé&o.

Fernando Augusto Cunha de Sa afirma ser o abuso do direito um ato
ilegitimo que se revela pelo excesso no exercicio de um determinado direito subjetivo,
assim ultrapassando os lindes impostos pela boa-fé, pelos bons costumes e pelos fins
sociais e econémicos do direito®. Giovanni Ettore Nanni concentra-se na analise
objetiva do instituto, caracterizado pelo excesso na acdo, independentemente da
intencio do agente®.

Assim, o conflito pode ser gerado a partir de uma situacéo de abuso de
direito, a qual esta prevista em nosso artigo 187 do Codigo Civil. O abuso de direito é
um ato que originalmente é amparado pelo ordenamento, mas seu titular, em dado
momento, exorbita dos limites legais. E uma subespécie do ato ilicito e, portanto, gera

direito a indenizag&o, conforme o artigo 927 da nossa lei civil. E inegavel a importancia

35 CUNHA DE SA, Fernando Augusto. Abuso do direito. Coimbra: Almedina, 2005. p. 103.

36 «_.sendo o abuso do direito orientado pela concepgdo objetiva, ele dispensa o aspecto subjetivo
para a sua caracterizacdo, pelo que ndo sera necessaria a apreciacdo de conduta culposa ou dolosa do
agente, desprezando-se, consequentemente, a analise do espirito intencional do comportamento do
sujeito. Sera relevante o manifesto excesso — elemento objetivo — na acdo ou omissédo praticada pelo
agente, em desacordo com o direito, que exceder os limites de sua finalidade econdmica ou social, e,
ainda, da boa-fé e dos bons costumes” (NANNI, Giovanni Ettore. Abuso do direito. In: LOTUFO, Renan;
NANNI, Giovanni Ettore (Coord.) Teoria geral do direito civil. S&o Paulo: Atlas, 2008. p. 751).
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do direito candnico para a caracterizacdo do abuso de direito, o qual extrapola as
necessidades decorrentes do uso, este amparado pela legislacéo.

J& era bem conhecida anteriormente a teoria da emulagdo. E uma
utilizacdo culposa e intencionalmente mal orientada: pode até vir a trazer algum
beneficio para o proprietario, mas esse beneficio ndo foi 0 mote para a pratica da
conduta, cujo objetivo foi prejudicar outra pessoa. No enfoque subjetivo da
responsabilidade civil, exige-se culpa ou dolo. Foi suficiente nas sociedades agrérias e
pré-industriais, para tutelar os direitos dos vizinhos e suas aberragdes, principalmente
diante da ado¢do de uma propriedade absoluta e numa época em que havia preocupacéo
com a dimensdo moral da conduta. Ainda hoje serve como critério geral da legislacdo
italiana, segundo o artigo 833 do Cdédigo Civil Italiano, mas ndo se confunde com 0 mau

uso, gque prescinde da culpa.

Officium iudicis

Biagio Brugi analisou a teoria do officium iudicis, que apontava caber
ao juiz, com maior liberdade, adotar a solugio que entendesse como a mais justa®’. Por
essa teoria, o julgador, atento a realidade social, as peculiaridades locais e a situacdo das
partes, estaria mais apto a encontrar a melhor resposta a uma dada controvérsia, a qual
nem sempre poderia ser antevista pelo legislador. Nesse ponto, os principios gerais do
direito poderiam conduzir a essa resposta.

J& no direito romano as relacdes entre vizinhos eram dominadas mais
pela equidade do que pelo ius strictum. E impossivel erguer uma teoria adaptavel a
imprevisivel variedade das situacfes. Assim, coube ao juiz fazé-lo em cada caso

concreto.

37 BRUGI, Biagio. Della Proprieta. Napoli: E. Marghieri, 1918, p. 183.

38 “Nel diritto vigente, | "officium iudicis si é gia guadagnato una cerchia notevolissima in uno dei piu
difficili aspetti della proprieta cioé nel combinare fra loro due principii che sembrano inconciliabili,
come questi: Nemo damnum facit qui iure suo utilitur, e [“altro che “ogni violazione di diritti del vicino
costituisce un atto illecito”. Un"altra ragione che la giustifica fu gia veduta dai nostri antichi: non si
possono vincolare a norma di legge de piu diverse e mutabili circostanze di fatto. Per quelle relazione
sarebbero veramente utili i Codici ridotti a massime generali. Quanto piu cresce il numero dei casi non
precisamente regolati dalla legge, di tanto aumenta la potesta del giudice” — (op. cit., p. 190).
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Quase-contrato

Desde o Direito Romano, sdo conhecidos 0s quase-contratos como
fontes das obrigacdes. Para Silvio Venosa, sdo situacdes em que ndo ha consenso, o que
ndo permite caracteriza-las como contratos, e nem ha ilicito, pelo que ndo podem ser
consideradas como delitos®. Sdo, assim, semelhantes aos contratos, e equiparadas a eles
como fontes de obrigacdes.

Pothier definiu a situacio de vizinhanca como um quase-contrato*’,
com base na doutrina francesa, mas ele teve grande dificuldade em obter apoio, ja que
ele proprio admitiu depois, que a obrigacdo de ceder meagdo no muro divisorio tinha
seu fundamento n&o no quase-contrato, mas na lei. Trata-se da inexecucao da obrigagéo
de ndo prejudicar.

Para o autor, a propriedade geraria obrigacbes mutuas diversas,
permitindo que cada um praticasse em seu imdvel o que Ihe aprouvesse, mas de modo a
ndo prejudicar o vizinho. Ora, tal disposicdo decorre da lei, independentemente da
vontade, ainda que mitigada, das partes.

Qualquer que seja a defini¢do do quase-contrato, € dificil incluir nela a
relacdo entre vizinhos. A propria nocao de quase-contrato é hoje declinada por boa parte

da doutrina.

Obrigacdes propter rem

Capitant classificou as relacbes de vizinhanca como obrigacfes
propter rem, obrigacGes de ndo fazer, de ndo causar prejuizo, com origem na lei,
decorrentes da propriedade. Ao lado da reciproca obrigacdo de ndo prejudicar o vizinho,
surge a de suportar certos prejuizos decorrentes da convivéncia.

Estabelece a diferenca entre dano juridico e lesdo de interesse, ja que €

impossivel proibir todos os atos lesivos da propriedade alheia. Conclui que ndo é

39 «As varias causas de obrigacBes que ndo se consideram nem contratos, nem delitos, foram
classificadas sob o titulo quase contratos, isto é, situacdes assemelhadas a contratos. Nesses casos, como
ndo existe o consenso de vontades, caracteristica basica dos contratos, nem existe a violacdo da lei, os
romanos assemelhavam as situacfes aos contratos” (VENOSA, Silvio de Salvo. Direito Civil: teoria
geral das obrigacdes e teoria geral dos contratos. Sdo Paulo: Atlas, 2004, vol. 11, p. 70).

40 POTHIER, Robert Joseph. Traité du contract de société, J. Roger, 1841, p. 457.
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possivel deter as atividades que exercem algumas influéncias, tanto que elas se tornaram
essenciais a vida em sociedade. E, pois, preciso encontrar, além do conceito de leséo de
direito, o critério de lesdo toleravel ou intoleravel®!.

Contudo, o autor ndo chegou a formular, entre a obrigacdo de nao
prejudicar e o dever de suportar as interferéncias, um critério técnico para estabelecer

qual dos lados dessa relacéo tera preponderancia, e até que ponto.

Pré-ocupacao

Demolombe ndo teve melhor sorte com a teoria da pré-ocupacéo,
ainda que ela leve em conta duas consideracdes: a boa ou ma-fé do vizinho e a
prioridade do estabelecimento. A pré-ocupacdo impediria o desenvolvimento do espaco
fisico, engessando-o, impedindo que dele se retirasse 0 melhor proveito para todos. Os
incOmodos ordinarios de vizinhanga sdo tolerdveis e os extraordinarios sdo intoleraveis.
A anterioridade da ocupacéo pode ser levada em conta no medir da tolerancia, mas néo
serve como titulo®.

De acordo com essa teoria, prevaleceria em relacdo aos direitos de
vizinhanga a maxima prior in tempore, potior in iure. Ou seja, aquele que se
estabeleceu primeiro em determinada vizinhanca impde o perfil de utilizacdo da éarea,
devendo o novo ocupante aderir ao perfil ja estabelecido. A prioridade temporal €é
bastante utilizada em relacdo aos direitos reais, especialmente em seu aspecto
registrario, mas, conforme discutiremos, os direitos de vizinhanga possuem muito mais
um aspecto obrigacional derivado da titularidade de direitos sobre um imdvel, afastado
0 aspecto verdadeiramente real do instituto. Ademais, a se adotar tal teoria de forma
plena, ndo se permitiria a evolucdo dos espacgos, condenando uma determinada area a
permanecer com o mesmo perfil de utilizacdo para sempre.

Nos Estados Unidos, por muito tempo, adotaram-se as grandfather

clauses®, as quais permitiam que alguém fizesse ou tivesse algo que uma nova lei

41 CAPITANT, Henri. Des obligations de voisinage et spécialement de 1’obligation que pése sur le
propriétaire de ne causer aucun dommage au voisin, in Revue Critique, 1900, p. 256 e segs.

42 DEMOLOMBE, Jean Charles Florent. Cours de Code Napoleon, XII, Durand, 1860, ps. 136 e segs.

43 <A part of a new law or rule that allows someone to continue to do or to have something that a new

law or rule makes illegal” (Cambridge Dictionary. Cambridge University Press).
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tivesse tornado ilegal. Originalmente, essas normas foram criadas para evitar o voto da
populacdo negra, no comeco do século XX, mas tiveram sua aplicagdo em relacéo a pré-
ocupacdo e seus reflexos no direito de vizinhanca, a permitir uma estabilizacdo de
direitos que ja eram exercidos**.

A pré-ocupacdo, levada a extremos, poderia impedir o
desenvolvimento das cidades.

O exemplo dos aeroportos parece confirmar a importancia de discutir
0 critério da pré-ocupacdo. Constituindo uma realidade do século XX em diante,
inicialmente foram instalados em areas distantes dos grandes centros, mas ndo puderam
evitar o crescimento das cidades ao seu redor®®. Essa convivéncia agride os dois polos:
0s vizinhos sofrem com o barulho, poluicdo e riscos das operacOes de pousos e
decolagens e os avides sofrem com o0s riscos de construcdes proximas demais para
evitar manobras de emergéncia. As op¢Oes postas, nesses casos, incluem a transferéncia
das operacGes para outros aeroportos mais distantes, a limitacdo do horério de
funcionamento e a proibicdo de construcdes proximas as pistas de pouso.

Na Inglaterra, a teoria da pré-ocupacdo foi sendo abandonada. Na
Franca e na Italia, a prioridade ndo faz perder aos futuros vizinhos o direito de gozar
integralmente de suas propriedades, pois qualquer tolerancia que Ihes fosse imposta
constituiria uma serviddo, sem base consensual.

Hoje se fala em pré-ocupacdo coletiva como critério para distinguir o
uso toleravel do intoleravel. Se o individuo instala sua residéncia numa zona industrial,
ndo pode pretender o mesmo isolamento e quietude de um bairro eminentemente

residencial.

Teorias do risco

Ripert apresentou a teoria da responsabilidade no exercicio do direito.

Contesta a doutrina classica no carater absoluto atribuido ao dominio e na

4 «“Despite the fact that nonconforming uses violate the letter and the spirit of zoning laws, they have
evolved for the purpose of protecting property rights that antedated the existence of an ordinance from
what might be an unconstitutional taking” (Surry v. Starkey, 115 N.H. 31 (1975), citing Powell, Real
Property, Sec 869; Rathkopf, Law of Zoning and Planning, 58-1; Anderson, American Law of Zoning,
Sec. 6.01).

4 MORSELLO, Marco Fabio. Responsabilidade Civil no Transporte Aéreo. Sdo Paulo: Atlas, 2006.
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irresponsabilidade concedida tradicionalmente a quem se acha no exercicio do direito,
com base na equidade e utilidade social“®.

Se uma fabrica comeca a emitir em outro prédio fumaca intoleravel, o
causador do prejuizo é o emitente, mas se uma lavanderia se instala numa vizinhanca
residencial e a fumaca doméstica lhe é prejudicial, o causador do prejuizo é o emitido,
porque foi ele quem rompeu o equilibrio naquela vizinhanca. A obje¢do mais frequente
a essa doutrina é que ela levaré a pleitos e reclamac@es reciprocas infinitas ou entravara

as iniciativas econdmicas. Os prejuizos reciprocos sempre se compensam.

3.3. Teoria da influéncia, de Jhering

Surge, entdo, a teoria da influéncia ou do uso normal.

Jhering partiu da ideia de que o ponto primordial da analise ndo era a
transferéncia dos elementos corpéreos, mas sim o efeito que isso viesse a causar no
imével vizinho. Esse efeito poderia gerar desde um pequeno incdmodo até a
impossibilidade de utilizacdo do imo6vel por quem estava proximo.

Ele desenvolveu o conceito de interferéncia (Eingriff), prescindindo,
portanto, do elemento corpéreo, mas conferindo-lhe um tal grau de abstracdo, que
qualquer ato que atingisse a propriedade vizinha, associado ao uso anormal ou
exorbitante da propriedade, poderia ensejar a tutela das relagbes de vizinhanca. N&o
havia conceituacdo quanto ao que fosse 0 uso normal ou exorbitante.

Jhering reconheceu, entdo, que se poderia causar consideravel prejuizo
ao vizinho sem, necessariamente, introduzirem-se elementos corporeos em seu imovel.
O espirito da vedacdo era impedir a utilizacdo da propriedade que, exorbitando da
normalidade, alterasse as condic@es de utilizacdo da propriedade lesada.

A ideia de influéncia em Jhering tinha carater abstrato e caracterizava
qualquer tipo ou modalidade de ato que atingisse a propriedade vizinha, associada a um
uso anormal ou exorbitante da propriedade, o que abrangia alteracbes que

desencadeassem mudanca no valor econémico.

% RIPERT, Georges. De [’exercisse du droit de propriété dans ses rapports avec les voisines, Paris:
Ed. Rousseau, 1902, p. 321.
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Assim, toda vez que houvesse influéncia, ficaria caracterizado o
conflito. Nesse passo, também questfes exteriores a natureza da propriedade passariam
a ser tuteladas pelas relacdes de vizinhanca. Por exemplo, a diminuicdo do valor
econdbmico de uma propriedade, em razdo da instalacio de um determinado
estabelecimento, passaria a ser apreciada entre as relacdes de vizinhanca. Nesse caso, 0
ofendido poderia impedir a instalacdo desse estabelecimento ou ver-se indenizado.

A se admitir esse conceito amplo, as cidades ficariam estaticas, ou
seja, ndo seria possivel a transformacdo dos espacos urbanos, porque seria improvavel
que algum reflexo ndo resvalasse para a propriedade alheia.

Duas ideias sdo importantes na doutrina de Jhering: a repercussao em
desfavor do vizinho e a anormalidade do uso pelo proprietario®’.

O conceito romano da imissio era excessivamente limitante e o
conceito de Jhering excessivamente abrangente.

A adocéo pura e simples da teoria da influéncia impediria qualquer
tipo de alteragdo na configuracdo da vizinhanga. Se o critério da imissio era muito
restrito, exigindo o elemento corpéreo, o da influéncia, ao dispensa-lo, era
excessivamente elastico. A ideia da influéncia, embora positiva na medida em que
permitia a ndo exigéncia do substrato fisico, acabou por perder em cientificidade, ja que
se baseava na consequéncia, € ndo na causa.

O conceito de uso anormal é uma clausula aberta, na técnica téo cara
aos alemdes defensores da jurisprudéncia de interesses. O uso anormal é aquele que
provoca interferéncia prejudicial a seguranca, ao sossego ou a satde dos habitantes, sem
que haja um beneficio para a coletividade. A ideia parte de conceitos legais
indeterminados, cujas diretrizes de aplicacdo levam em conta a natureza da utilizacdo, a
localizacdo do prédio, as normas de zoneamento e o limite de tolerabilidade.

A teoria do uso normal foi consagrada na legislagcdo alema (BGB §
906). Na jurisprudéncia francesa, prevaleceu o critério da responsabilidade no exercicio
do direito, instituido por Ripert.

Bonfante aponta que o uso anormal constitui em si um ilicito e gera

responsabilidade. Portanto, nada tem a ver com as relagfes de vizinhanca.

47 JHERING, Rudolf von. Des restrictions imposées aux propriétaires fonciers dans l’interét des
voisins, in Oeuvres choisies, Trad. Meulenaére, 1893.
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3.4. Teoria do uso necessario, de Bonfante

Bonfante, ao tratar do tema da imissio, enfatizava a conexdo entre a
imissdo e o elemento corporeo, ja que a interferéncia se da atraves dos sentidos,
exigindo tangibilidade. Para ele, a imissdo incorporea seria uma contradicdo em
termos*®,

A teoria tradicional era satisfatoria para sociedades simplificadas e de
pouca concentracdo habitacional, mas ndo atendia as exigéncias do mundo que tornava
mais complexas suas relagdes, a partir da industrializacdo, precipuamente.

Assim, surge a teoria da interferéncia prejudicial.

Bonfante critica a amplitude da conceituacdo de Jhering e parte de
duas ideias para restringir esse conceito: a distingdo entre atos necessarios e
desnecessarios e entre as esferas interna e externa da propriedade.

E a teoria adotada atualmente em nosso ordenamento juridico, no
artigo 1277, do Cadigo Civil, através de uma clausula geral, que permite a aplicacdo do
principio para casos originais, 0s quais acabam surgindo com a evolucdo das atividades
na sociedade.

Quanto ao conceito de necessidade, Bonfante afirma que “onde atua a
natureza, ndo ha imiss&o™*°. Em outras palavras, se o ato decorre do normal exercicio
do direito de propriedade, ainda que ele cause efeitos no imovel vizinho, ele ndo pode
ser tido como interferente. A necessidade é que definird se o uso é normal ou anormal. E
a analise da necessidade em concreto depende da situacdo da propria vizinhanga, ou
seja, se estamos diante de uma vizinhanca residencial ou industrial, e se a atividade é
admitida histdrica e socialmente naquele contexto.

Assim, sera necessario um ato que siga um padrdo de comportamento
esperado para aquela vizinhanca.

Ele também enfatizava a distingdo entre as esferas interna e externa da
propriedade. A esfera interna da propriedade consiste no conjunto dos elementos

proprios, intrinsecos do imdvel, ou seja, naqueles que se referem a utilizacdo imediata

4 BONFANTE, Pietro. Criterio fondamentale dei rapporti di vicinanza, in Scriti Giuridice Varii, I1.
Proprieta e Servitu. Turim: Unione Tipografico Editrice Torinese, 1918.
49 “Dove la natura opera non vi ha imissione”. BONFANTE, op. cit., p. 810.
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pelo titular do direito real. Por outro lado, a esfera externa é composta pelo conjunto dos
elementos do imovel que dizem respeito a projecdo que o mesmo adquire no ambiente
social, tais como valor de mercado ou valor de uso.

Bonfante afirma, entdo, que lesdes a esfera externa seriam lesdes de
mero interesse, portanto, ndo tuteladas. Essa visdo foi superada pela teoria da
confianca®®, a qual é baseada na ideia de boa-fé, e pelo alargamento da conceituagdo de
dano, os quais permitem a tutela jurisdicional em termos de responsabilidade civil.

Se a esfera interna for atingida por um ato ndo necessario, teremos um
conflito de vizinhanca. Se o ato for necessario, ou teremos um ato regular ou poderemos
analisar o conflito sob o prisma da responsabilidade civil.

Analisando o efeito que o ato discutido provoca no imével ofendido
(ndo no imdvel ofensor), se atingir a esfera interna daquela propriedade, estaremos
diante de um ato interferente, e, portanto, diante de um conflito de vizinhanca.

Se, a0 contrario, atinge-se a esfera externa da propriedade, e caso tal
interferéncia enseje uma hipotese de responsabilidade civil, haverd possibilidade de
tutela do caso, mas ndo como conflito de vizinhanca.

Assim, a teoria propde a conciliacdo entre a imissio e a influéncia,
numa diretriz objetiva e concreta, que permite sua aplicagcdo sem impedir 0 progresso do
elemento fisico das cidades. Propde a distin¢do entre atos necessarios e ndo necessarios
e a analise das esferas interna e externa da propriedade®..

O ato necessario é aquele que se justifica para a sobrevivéncia do
individuo diante de um padrdo social, histérica e geograficamente situado, de
comportamentos indispensaveis e fixadores de um modo de vida estavel. Deve haver
uma coexisténcia de direitos entre os proprietarios. O ato necessario nao é considerado
interferente e deve ser suportado.

Assim, o conflito de vizinhanca € a interferéncia prejudicial provocada
por ato ndo necessario do proprietario ou possuidor de um predio que atinja a esfera
interna da propriedade vizinha, turbando a salde, 0 sossego ou a seguranca daqueles

que se aproveitam dela (artigo 1277 do Cadigo Civil).

% CARNEIRO DA FRADA, Manuel A. Teoria da Confianga e Responsabilidade Civil. Lisboa:
Almedina, 2016.
51 PENTEADO, Luciano de Camargo, op. cit, p. 419.
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Como corolérios desse conceito temos que: a) a interferéncia deve ser
prejudicial, ou seja, se houver interferéncia, mas se ela ndo for negativa, ndo ha conflito;
b) o ato deve ser desnecessario, dai caracterizando o uso anormal, porque atos
necessarios decorrem do proprio e regular exercicio do direito de propriedade; c) o ato
pode ser praticado ou atingir também quem néo seja proprietario, mas que exerca sobre
um dos imoveis envolvidos posse ou mera detengdo; e d) os bens juridicos tutelados séo
a salde, 0 s0ssego ou a seguranca das pessoas.

A tutela afasta o elemento corpdreo e centra-se no comportamento dos
proprietarios de imoveis lindeiros (de immitere in alieno para facere in alieno) e supera
a ideia de neminem laedit qui iure suo utitur (quem se aproveita de um direito ndo lesa
outrem).

A responsabilidade do proprietario ou possuidor é ex re, decorre da
titularidade da situacdo juridica de direito das coisas e de nenhum outro elemento
adicional, isto €, prescinde da culpa.

A interferéncia que interessa ao conflito de vizinhanca deve, portanto,
ser mediata, intoleravel e injusta.

A interferéncia pode abranger as imissdes e as repercussdes, mas hoje
essa distincdo é irrelevante. O conceito tradicional de imissio sempre ficou impregnado
de uma certa materialidade, mas o direito romano ja admitia, em certos casos, a
ocorréncia de verdadeiras imissdes incorporeas. Hoje, o fato de serem perceptiveis aos
nossos sentidos é que dao as imissdes corporalidade.

H& imissdo quando o agente fisico do incobmodo (ruido, gas, fumo,
trepidacdo, etc.) atua dentro do prédio incomodado e simples repercussdo quando o
agente fisico atua no prédio incomodador. Ambos sao interferéncias mediatas.

Diz-se que séo incorporeas as imissdes que ndo importam a introdugao
de substancia nova no prédio incomodado, como, por exemplo, o calor ou o ruido. Para
Bonfante, sdo sempre corpdreas e materiais as imissdes que sao perceptiveis aos N0ssos
sentidos.

Nem toda interferéncia é uma imissdo. Ela pode ndo assumir a forma
de invasdo, mas de privagdo, como, por exemplo, a ameaca de incéndio ou a exploséo

de um imével.
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Bonfante prop6e 0 mesmo tratamento juridico ao immitere in alienum

e ao facere in alieno.

3.5. A critica tecida por San Tiago Dantas

Entre nds, San Tiago Dantas definiu o estudo do tema. Ele parte de
um questionamento: como apenar quem pratica ato inevitavel e involuntario que se
cumpriu no recesso da propriedade propria e que faz indubitavelmente parte do
exercicio legitimo do exercicio desse direito?

A resposta estaria na analise da tolerabilidade.

Em relacdo a teoria de Jhering, entendeu que o critério foge a
equidade. Nem todas as imissbes corporeas sdo proibidas. E excessivo impor
responsabilidade ao vizinho a cada imissdo. Fumacas, poeiras, umidade, detritos
ultrapassam as fronteiras do nosso imovel. Além disso, invasdes da propriedade alheia
verdadeiramente intolerdveis, como a propagacdo do calor, dos rumores, das
trepidacoes, ficariam relegadas a responsabilidade civil.

Jhering sintetizou a teoria do uso normal orientado para o problema da
moderna vizinhanca industrial. A tese servia como arma de defesa da propriedade
contra a crescente expansdo das industrias.

No fundo, uso ordindrio € o que o direito manda tolerar e 0 uso
extraordinario sé sera suportado pelo vizinho se for objeto de uma servidao.

Surge a reacao de Bonfante com a teoria do uso necessario.

No Brasil, sempre foi muito forte o papel da jurisprudéncia na fixacéo
desses conceitos, defendendo que, para ndo exceder os limites da normalidade, os
conceitos devem ceder passo as razdes praticas. Na matéria de vizinhancga, € mais justo
e logico falar de uma influéncia da jurisprudéncia sobre a doutrina, do que o contrario.
A jurisprudéncia atua como fonte de integracdo do direito positivo.

N&o €, pois, a imissdo que interessa primordialmente ao Direito, e sim
a interferéncia sofrida. Mas nem toda interferéncia pode ser repelida, o que dependera

de sua tolerabilidade.
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Deve-se distinguir se a interferéncia atinge a coisa ou a pessoa. No
primeiro, exige-se um prejuizo, enquanto no segundo o incdmodo serd suficiente para
justificar a reclamacéo, desde que exceda o toleravel.

Parte-se de uma receptividade abstrata, que fixa o critério da
normalidade considerando a média dos prédios e dos moradores, embora admissivel um
certo exame da espécie. Deve se considerar a media de cada género das coisas.

A receptividade normal ou média pode ser o ponto de suportabilidade
das interferéncias do vizinho em nosso prédio. Podemos ser obrigados a suportar mais
do que a média, desde que fique concretamente provado que as interferéncias nédo
causam prejuizos. Mas, se resultam de um uso excepcional do prédio, o incdmodo nédo
pode ser tolerado.

Bonfante prop6s distin¢do entre dano juridico e econdmico. A leséo
de um simples interesse (esfera externa) ndo obriga a reparacdo, enquanto a lesdo da
esfera interna da propriedade exige a analise da tolerabilidade, cabendo tolerancia ou
repressdo. E verdade que essa posicao, hoje, esta superada pela teoria da empresa®?.

Mas San Tiago Dantas prossegue e aponta que ha uma tendéncia
decidida para reconhecer um caso de uso normal em cada espécie que 0s textos tratam
como tolerével.

Bonfante analisa a interferéncia sob um prisma puramente social. A
folha que o vento impele das arvores deve ser tolerada como alteracdo natural. Ha
elementos introduzidos pelo homem que ndo sdo socialmente imissGes como, por
exemplo, o avido que sobrevoa o prédio alheio.

Para distinguir, na esfera interna, o que é toleravel e o que nédo é, usa a
teoria da necessidade. Necessidade civil, que é aguela decorrente do exercicio do direito
de propriedade ordinariamente, e ndo vinculada a algumas industrias e profissoes.

A industria, de atividade excepcional e movida pelo interesse de quem
a empreende, tornou-se atividade comum, necessaria, indispensavel ao progresso, ao
bem-estar e a independéncia politica dos povos.

A tolerabilidade, portanto, funda-se em razdes puramente praticas.

52 |bidem, p. 423.
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Inicialmente, a jurisprudéncia francesa trabalhou com a
impossibilidade de os tribunais ordinarios cassarem a licenca de um estabelecimento
autorizado a funcionar, admitindo apenas a indenizacdo dos prejuizos. EXigia-se a
responsabilidade decorrente da culpa, e ndo de um simples fato do agente. Mais adiante,
a jurisprudéncia passou a alargar o conceito de culpa (art. 1382 do Cddigo
Napolednico), fazendo do mau vizinho um culpado. A doutrina das obrigacOes
ordinérias da vizinhanca coincide com a do uso normal. Mais adiante, vé-se a utilizacdo
da teoria do abuso do direito.

Ja na jurisprudéncia italiana, a teoria dos atos emulativos foi sendo
abandonada em favor da teoria da normalidade®. A teoria do abuso do direito no
logrou sucesso. A pré-ocupacao foi constantemente repelida. Assim, foi muito usada a
teoria do uso normal, que vem sendo sucedida pela teoria mais socializadora da
necessidade. Em geral, usa a teoria do uso normal para vizinhangas comuns e da
necessidade para vizinhanga industrial.

Segundo San Tiago Dantas, os jurisconsultos franceses e italianos
basearam-se nos respectivos direitos nacionais. A ideia de que os direitos de vizinhanca
sdo restricdes legais da propriedade, como que expletivas do conteddo desta, foi
elaborada pelos pandectistas alemédes do século XI1X. Os romanos s6 reconheceram uma
espécie de serviddo predial: a estabelecida voluntariamente pelo homem. No direito
bizantino e ao longo da ldade Média é que se formaram as categorias das servidoes
legais e naturais. Pela tradicdo italiana, as relacdes de vizinhanca entram no capitulo da
propriedade ou das obrigacdes.

O Cadigo Napoledo abrangeu, na categoria das servides naturais, as
normas concernentes ao uso das aguas, ou de demarcar (bornage). Os italianos se
inspiraram na lei francesa, mas incluiram as serviddes naturais como subespécie das
servidOes legais. Tanto a doutrina francesa quanto a italiana esforcaram-se para
demonstrar que os direitos de vizinhanca ndo esgotavam as restricdes que se podia
impor a propriedade.

A jurisprudéncia brasileira, desde muito cedo, partindo da premissa de
que nenhum ato da administracéo esta isento de ser revisto pelo judiciario, interpretou o

art. 554 do Codigo Civil de 1916, propondo quatro solugdes: 1) mandar tolerar as

53 DANTAS, Francisco San Tiago, op. cit., p. 184.
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interferéncias; 2) mandar cessar; 3) mandar tolerar, obrigando ao pagamento de
indenizacgéo; 4) mandar fazer obras e alteragdes capazes de minorar o incobmodo sofrido
pelo vizinho®.

Algumas vezes, a ingeréncia ndo é de molde a tolher gravemente os
beneficios da propriedade, mas outras vezes a ingeréncia altera as condi¢des gerais do
prédio.

O Cadigo Civil de 1916 reuniu regras que, antes, se achavam esparsas,
de modo mais sistematico. Os codigos e escritores germanicos ja haviam sistematizado
numa classe Unica os iura vicinitatis.

As limitagbes da propriedade sdo ordenadas por lei, estatuto ou
costume. Abrangem ndo sé os limites impostos as nossas atividades dominicais como 0s
deveres positivos oriundos da contiguidade com outros imoveis.

Portanto, os direitos de vizinhanca séo restricbes ou limitacGes legais
da propriedade, inerentes ao dominio, inseparaveis dele, como condi¢do de existéncia
do prédio vizinho.

S8o obrigacbes impostas aos proprietarios vizinhos, aparentando
mesmo uma transacdo que concilia e pde a salvo os interesses opostos de cada um dos
vizinhos.

Sao restricdes ao poder de uso, deveres de mutua assisténcia que o
consorcio civil impde a todos. No seu sentido objetivo sdo um conjunto de normas, e no
seu sentido subjetivo, sdo o poder que se concretiza em favor de um proprietario. Sdo
direitos inerentes a propriedade, decorrentes de uma necessidade material e
indeclinavel.

N&o sdo condigcdes de existéncia material, mas de existéncia legal.
Assim, um proprietario encravado, sem saida para um porto, pode declinar do direito de
pedir passagem e continuara proprietario.

S&o necessidades ou simples vantagens dignas de serem reconhecidas
a todos os prédios, o que depende das transformagdes éticas e econdmicas. E, as vezes,
ndo se esta tratando de evitar o prejuizo. Algumas vezes, a lei considera o lucro tdo

razoavel que quase confunde a perda do lucro com o prejuizo.

%4 |bidem, p. 187.



37

N&o se trata mais de armar cada proprietario contra as invasfes que
ele pode temer do seu vizinho, mas de lhe facultar os meios de obter deste, em certos
casos, sob a forma de uma acdo ou de uma abstencéo, o auxilio efetivo necessario para o
bom exercicio do préprio direito. Trata-se de uma relacdo complexa, porque envolve
varias relagdes entrelacadas.

A férmula brasileira € a mais geral e abstrata, e coloca nas maos do
juiz e do intérprete uma gama de poderosa elasticidade.

O Cadigo Brasileiro enunciou a norma com gue orienta a composicao
do conflito, colocando-se imediatamente do ponto de vista do queixoso. O BGB, em seu
§ 906, seguiu caminho diferente®.

Assim, San Tiago Dantas conclui que as relagdes de vizinhanga néo se
esgotam no fornecimento de remédios juridicos em favor daquele que suporta emissdes,
mas abriga uma relacdo de reciprocos direitos e deveres entre os titulares de posicoes
juridicas dos prédios envolvidos, os quais serdo estabelecidos com base na
tolerabilidade, dentro de uma visdo de utilidade e justica social.

Portanto, a relacdo de vizinhanca € uma relacdo juridica, cujos
elementos envolvem o direito de praticar atos que ndo constituam mau uso da
propriedade, embora possam repercutir no prédio alheio, e dever de suportar as
repercussdes reciprocas. O limite do dever de tolerancia é dado pelo mau uso, nocivo a

seguranca, salde e s0ssego.

4. Conceitos

55 “§ 906 do BGB. (1) O titular de uma propriedade ndo pode proibir a imissdo de gases, vapores,
odores, fumaca, fuligem, calor, ruido, vibracGes e efeitos similares que emanam de outra propriedade, na
medida em que o efeito ndo prejudica, ou apenas de forma insignificante atinge, o uso de sua
propriedade. Um comprometimento insignificante geralmente ocorre se os valores-limite ou a orientacéo
estabelecida em leis ou diplomas legais ndo forem excedidos pelos efeitos determinados e avaliados de
acordo com estes regulamentos. O mesmo se aplica aos valores nos regulamentos administrativos gerais
que foram emitidos de acordo com a Sec¢do 48 da Lei Federal de Controle de Imigracéo e refletem o
estado da técnica;

(2) O mesmo se aplica na medida em que uma diminuicdo substancial seja causada por um uso
habitual da outra propriedade e ndo pode ser prevenida por medidas economicamente razoaveis para 0s
usudrios desse tipo. Se o proprietario, posteriormente, tiver que tolerar uma agao, ele pode exigir do
usudrio do outro imdvel uma compensacao adequada em dinheiro, se a agdo afetar adversamente o uso
habitual de sua propriedade ou seu rendimento fora da extenséo razoavel;

(3) A imissdo por uma forma especial é inadmissivel ” — traducao livre.
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4.1. Vizinhanca

Primeiro, devemos delimitar a ideia de vizinhanga. Vizinho ¢é aquele
que esta perto. Segundo Antonio Houaiss, € aquele que estd a uma pequena distancia,
proximo®. O termo se origina do latim vicinus. Ndo se exige contiguidade, apenas
proximidade. E justamente essa proximidade que levard a producdo de efeitos
prejudiciais, e ao surgimento do conflito, que justificara o conceito juridico de
vizinhanca. Vizinho, nesse caso, é aquele que é afetado em seu imdvel pela atividade
praticada pelo titular de outro imével proximo.

Assim, para o operador do direito, todo aquele que for ou puder ser
afetado pela utilizacdo do imovel por seu titular, ou por quem tenha poderes em relagao
a esse bem, deve ser considerado vizinho. A distancia, portanto, que gera a conceituagéo
de vizinho é a possibilidade de causar efeitos, sendo tanto maior ou menor de acordo

com a interferéncia com a qual lidamos.

4.2. Direito de vizinhanca

Os direitos de vizinhanga, assim, constituem um complexo de
situagBes juridicas ativas e passivas®’. Essas situacBes se desencadeiam a partir de
titularidade real sobre um imdvel (ndo necessariamente a propriedade, mas também a
posse) e a partir da interferéncia de utilizacdo desse bem. Ndao se exige a ilicitude da
conduta. No mais das vezes, a utilizacdo sera licita, embora prejudicial. Portanto, o que
define a atuacdo das relagcBes de vizinhanca é a interferéncia, a prejudicialidade, a

tolerabilidade e a necessidade do ato.

4.3. Vizinhanca e ilicitude

Nesse passo, podemos desde ja concluir que existem interferéncias

entre vizinhos tanto nos atos licitos quanto nos atos ilicitos.

56 Dicionario Houaiss da Lingua Portuguesa. Rio de Janeiro: Editora Objetiva, 2009, p. 1955.
5" PENTEADO, Luciano de Camargo, op. cit., p. 402.
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Se o ato ¢ ilicito, a sistemética da responsabilidade civil d& conta das
questdes envolvidas entre os titulares de direito. O artigo 927 do Cddigo Civil abrange
tanto a responsabilidade subjetiva (caput) quanto a responsabilidade objetiva (§ 1°),
ambos os fundamentos coexistindo em patamares sem qualquer hierarquia entre eles. O
tema da responsabilidade civil, muito desenvolvido entre nos, permite a tutela de
cessacdo ou reducdo da interferéncia, ou da indenizacao, independentemente do conflito

de vizinhanga.

4.4. Conflito de vizinhanca

A questdo mais sensivel se coloca a partir de um ato licito, mas ainda
assim, prejudicial. Nesse caso, é indispensavel um juizo de ponderacdo em que se
analise: a) se existe a interferéncia; b) se ela é prejudicial; c) se ela € toleravel; d) se ela
é socialmente (til.

A interferéncia é a producdo de efeitos em imovel vizinho. A
emanacdo de particulas que ndo chega a afetar de alguma forma a propriedade alheia,
ainda que derive de ilicito, ndo constitui conflito de vizinhanca.

A prejudicialidade é a qualidade daquilo que traz maleficio,
sofrimento a outrem. Novamente, se a emanacao produz efeitos no imével vizinho, mas
estes ndo sdo de modo a prejudicar o vizinho, ou talvez até lhe tragam algum beneficio,
ndo ha conflito de vizinhanca.

A tolerabilidade é a qualidade do que se pode suportar, sem prejuizo
da propria natureza do direito. No caso do conflito de vizinhanca, é intoleravel o efeito
prejudicial ao imdvel vizinho que lhe retire ou agrave substancialmente a possibilidade
de utilizacdo da propriedade. Tal analise comporta graus, que podem levar desde a
cessacao da atividade, sua reducao, ou mera indenizacéo.

Quanto a utilidade social, mesmo uma atividade que atinja
gravemente a propriedade alheia pode vir a ser mantida desde que seja socialmente
valiosa. Mais uma vez estamos tratando de graus. Se a interferéncia impede a utilizagéo
do imovel alheio de forma cabal, parece-nos que ndo ha saida que ndo seja a cessagédo

da atividade, pois do contrério estariamos diante de uma verdadeira expropriagdo. Mas
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se a interferéncia, que traz utilidade a sociedade, atinge o outro imdvel sem Ihe retirar
de todo a possibilidade do uso, pode vir a ser tolerada, mediante indenizacéo.

E, em relacdo as esferas interna e externa da propriedade, temos
que a esfera interna da propriedade consiste no conjunto dos elementos préprios do
imovel, ou seja, naqueles que se referem a utilizacdo imediata pelo titular do direito
real. Em geral, ela € identificada com a possibilidade de usar, gozar e dispor do imovel,
retirando-lhe a utilidade propria dos bens imoveis. Se alguém é impedido de ingressar
no imovel ou nele ndo possa permanecer, estamos lidando com o atingimento da esfera
interna da propriedade.

Por outro lado, a esfera externa refere-se a projecdo que os elementos
proprios da propriedade desencadeiam, como, por exemplo, o valor do imovel. Se o
imovel, ainda que passivel de utilizacdo, tem seu valor diminuido, ou tem sua paisagem
modificada, estamos lidando com a esfera externa da propriedade, ja que tais efeitos
atingem interesses que nao sdo do proprio bem imovel, mas sdo projecdes dele
decorrentes.

Assim, podemos concluir que o conflito de vizinhanga é “a
interferéncia prejudicial provocada por ato ndo necessario do proprietario ou
possuidor de um prédio que atinja a esfera interna da propriedade vizinha, no sentido
de turbar a satde, o sossego ou a seguranca daqueles que se aproveitam dela”®.

Mesmo aquele que exerce um direito seu, se o faz de modo a interferir

na propriedade alheia, pode vir a ser privado desse exercicio.

4.5. Tolerabilidade

O artigo 1277, p. Unico, do Cédigo Civil, estabelece os requisitos da

tolerabilidade, quais sejam:

4.5.1. Natureza da utilizagéo

58 |bidem, p. 423.
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Quanto a natureza da utilizagdo, a atuacdo de um vizinho que causa
perturbacdo somente deve ser tolerada se for da natureza do uso do prédio ou de tal
valor relevante que imponha o sacrificio de quem se vé ofendido. Passamos a um
exemplo: uma fabrica que emprega a populacdo de uma cidade, conferindo forca
econbmica aquela localidade, mas que causa barulho, pode vir a ter sua atuagédo
tolerada, estabelecendo-se limites a seu funcionamento. E da propria natureza de um
imével como aquele a producdo de ruidos. Mas, ao revés, se uma empresa resolve
abrigar um festival de mausica eletrbnica no mesmo galpdo, sem que isso traga
beneficios & comunidade, causando sacrificio extremo aos vizinhos, a atividade néo

precisa ser tolerada.

4.5.2. Localizacdo do prédio

Quanto a localizacao do prédio, o fato de o imovel estar localizado em
area residencial, industrial ou mista também é importante para estabelecer a
continuidade ou ndo da atividade. No mesmo exemplo citado acima, uma fabrica
funcionando numa area industrial sera tolerada, mas se for instalada numa vizinhanca
eminentemente residencial, em que 0 sossego deve prevalecer, diante da necessidade de

descanso dos moradores, sua atividade podera ser obstada.

45.3. Zoneamento

Quanto ao zoneamento, as leis locais que o estabelecem levam em
conta justamente a natureza da vizinhanca para, de plano, permitir ou proibir
determinada atividade. Para a propria organizacdo dos espacos, a Municipalidade divide
seu territorio em zonas, nas quais prevalecerd um tipo especifico de vizinhanga. O que
ndo quer dizer que, autorizada a atividade pela Municipalidade, o conflito ndo venha a
surgir.

O zoneamento, portanto, é um indicio prévio para andlise da
existéncia do conflito, mas ndo atua sozinho na questdo sobre dever ou ndo ser uma

atividade tolerada.
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45.4. Limites ordinarios de tolerancia

Os limites ordinarios de tolerancia sdo estabelecidos por diversas
fontes: cientificas, historicas, sociais, etc. A ciéncia, por exemplo, estabelece quais 0s
limites de ruido que podem prejudicar a saude de terceiros. Ultrapassados tais limites, a
atividade ndo pode ser tolerada. De igual forma, a historia de um determinado bairro
pode indicar que ele adota um perfil mais conservador, mais boémio, mais vanguardista,
em que determinadas atividades serdo ou ndo bem recebidas pelos moradores. E, sempre
lembrando que a propriedade esta submetida a funcéo social, a utilizacdo de um imovel
somente se justifica se resultar em beneficio a sociedade.

Porém, os artigos 1278 e 1279 do Cédigo Civil preveem situacdes que
excepcionam a regra geral prevista no artigo anterior.

Se houver interesse publico na continuidade de uma determinada
atividade, ainda que esta cause interferéncia nos imoéveis vizinhos, ela pode ter
continuidade. Prevalece o interesse publico em detrimento do interesse particular.

De igual forma, se ja houve sentenca judicial transitada em julgado
sobre determinada controvérsia, ainda que se caracterize a interferéncia prejudicial, em
principio, ndo se reabre a discussdo sobre a matéria, como forma de obedecer a garantia
constitucional da coisa julgada.

Contudo, devemos considerar que uma determinada controvérsia se
apoia em seu substrato fatico, o que quer dizer que, alterada a situacdo de fato, podemos
dizer que estamos diante de nova controvérsia, 0 que permitiria a reabertura da
discussdo sobre o conflito, ndo o mesmo que ja foi decidido, mas um conflito novo,
ainda gque envolvendo 0s mesmos atores.

Ja por isso podemos concluir que, conforme disposto no artigo 1279
do Cadigo Civil, se surgir a possibilidade de reducdo ou eliminacdo da interferéncia,
diante da evolucéo da tecnica ou da simples alteragédo da situacdo fatica, pode-se discutir
novamente a controvérsia, porque o conflito sofreu alteracdo de suas circunstancias,

podendo-se dizer que é um novo conflito.

5. Natureza das relacdes de vizinhanca
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Assim, o conflito de vizinhanca é a interferéncia prejudicial provocada
por ato ndo necessario do proprietario ou possuidor de um prédio que atinja a esfera
interna da propriedade vizinha, no sentido de turbar a satde, 0 s0ssego ou a seguranca
daqueles que se aproveitam dela. A tutela afasta o elemento corpdreo e centra-se no
comportamento dos proprietarios de imdveis lindeiros (de immitere in alieno para
facere in alieno). Supera a ideia de neminem laedit qui iure suo utitur (quem se
aproveita de um direito ndo lesa outrem).

A atividade licita e autorizada pela Administracdo também gera
conflito de vizinhanca.

Vincula ndo sO6 os proprietarios e locatarios, mas também os
possuidores diretos e indiretos, ainda que a posse seja injusta e de ma-fé.

Devemos considerar vizinhanga o espaco fisico até onde chegam as
interferéncias. Os prédios envolvidos podem ser os imoveis em geral, com ou sem
construcdes, urbanos e rurais.

A interferéncia prejudicial é aquela que atinge a salde, sossego e
seguranga.

A tutela consiste no pedido para fazer cessar a interferéncia
prejudicial, a qual se instrumentaliza através da execugdo de uma obrigacdo de néo fazer
(emitir ruido, fumaca, gases), ou de fazer (demolicdo de imovel), ou de tutela especifica
(artigos 497 e 536 do CPC), tudo sem prejuizo de indenizagéo.

Lembrando que o conflito de vizinhanca, no direito privado, ocorre
por dois modos: pelas serviddes (consensuais) e pelas normas de vizinhanca (de origem
legal). Essas relagBes derivam da comunhdo natural (dguas ou arvores limitrofes), de
dependéncia (utilizacdo de um prédio para execucdo de reparos) ou sao derivadas da
contiguidade.

O mau uso de propriedade nao faz parte do direito da propriedade. Por
iSso, cabe indenizacéo.

Na Franca e Italia, existe apenas a regra dos casos particulares, e ndo
uma regra geral, como no nosso Codigo Civil.

A formula do uso nocivo é que rege as emissdes, mas a lei ndo diz o
que seja o “mau uso”, donde se confere ao julgador poderes para fazé-lo. Ha

necessidade de investigar o critério de tolerabilidade.
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Assim, cabe fazer uma distincdo das situagdes que geram diminuigédo
efetiva das utilidades inerentes ao seu dominio, as quais interessam as relagcdes de
vizinhanca, daquelas em que ha apenas uma perda de vantagens acidentais, como, por
exemplo, a vista de paisagem ou regularidade do estilo de fachadas, que ndo gera
indenizagdo, nem pedido cominatdrio, em principio.

Bonfante aponta que deve haver distingdo do dano puramente
econdmico (lesdo de um interesse) e do dano juridico (lesdo do direito). SO os atos que
atentam contra este Gltimo serdo reprimidos.

Considera-se como ato lesivo do direito somente o ato que interfere na
esfera interna de um proprietario, que se refere ao ambito material do prédio, enquanto
sera lesivo do interesse aquele que apenas diminui as vantagens exteriores, alterando o
ambiente.

As imissdes em geral incidem sobre a esfera interna da propriedade.

5.1. Distingdo das serviddes

Os direitos de vizinhanca também ndo se confundem com as
servidBes. A serviddo real consiste numa utilidade deferida ao proprietario do prédio
dominante referente a uma modalidade de aproveitamento a custa do prédio serviente
(como, por exemplo, passagem, luz e &gua). A serviddo pessoal, no direito romano,
consistia no aproveitamento sobre coisa alheia (v.g., usufruto, uso e habitacao).

A servidao traduz uma faculdade de contedo positivo, permitindo o
aproveitamento direto do imovel alheio, enquanto os direitos de vizinhanga outorgam
uma tutela de cessacdo do ato interferente. A confusdo, no Brasil, comecou com a
Consolidacdo das Leis Civis, de Teixeira de Freitas, que inseriu matéria propria dos
direitos de vizinhancga no titulo das serviddes. Por exemplo, nunciacdo de obra nova
(artigos 932-936), construcdo de janelas (artigos 937-943) e direito de construir
passagem (artigos 944-958).

Lacerda de Almeida, fundando-se em Waechter e Voet, e valendo-se

também da licdo contraria de Lafayette, estudou a diferenca entre os direitos de
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vizinhanca e as serviddes®®. As serviddes reais tém em mira vantagens que aumentam o
valor do prédio dominante, sem que sejam essenciais ao seu uso. As restri¢ces de
vizinhanca visam restabelecer o direito de utilizacdo do proprietario prejudicado.

Luciano Penteado leciona que existe uma diferenca terminolégica
entre limitacdes, restricdes e limites ao direito de propriedade®.

Entende por limitacbes aquelas que diminuam as vantagens da
situacdo juridica de direito real e que decorram de norma juridica estatal, como, por
exemplo, a funcdo social, a vedacdo aos atos emulativos, a sujeicdo a desapropriacéo e o
respeito a saude, sossego e seguranca dos vizinhos. Por seu turno, entende por restri¢coes
essas mesmas diminuicdes decorrentes de negécio juridico, como, por exemplo, a
pendéncia de clausula de inalienabilidade. Adverte que acordos, mesmo envolvendo o
Ministério Publico, tém natureza de negdcio juridico e, portanto, constituem restricdes
ao direito de propriedade. Ainda, os limites dizem respeito a projecdo fisica da
propriedade. Explica-se: a propriedade do imdvel abrange o solo, o subsolo e o espago
aereo correspondente, conforme determina o artigo 1229, do Cadigo Civil.

5.2. Direito pessoal ou real

Algumas questdes se colocam sobre esse ponto.

A primeira delas consiste em saber se os direitos de vizinhanca sédo
reais ou pessoais. Na jurisprudéncia, a mengdo a “obriga¢des” vem como sindnimo de
encargos ou de dever juridico. Lacerda de Almeida acreditava que havia direitos
pessoais referentes as aguas, dano infecto, ramos de arvores, e rateio das despesas de
construgdo, enquanto todos 0s outros eram reais. Mas, 0s autores mais modernos séo
quase unanimes em enfatizar o carater pessoal das relacbes de vizinhanca, o que inclui
as obrigacBes propter rem, que podem ser exigidas de quem detém a propriedade®’.

As obrigacbes propter rem recaem sobre o titular de determinada
coisa. O direito da vizinhanca traz esse carater, mas nem por isso pode se lhe negar seja

pessoal. A diferenca entre as obrigacfes comuns e as propter rem esta no fato de que

5 LACERDA DE ALMEIDA, Francisco de Paula. Direito das coisas. Rio de Janeiro: Livraria Cruz,
1910.

8 PENTEADO, Luciano de Camargo. op. cit., ps. 194 a 198.

61 DANTAS, Francisco San Tiago, op. cit., p. 238.
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estas nascem da simples posse de uma coisa e extinguem-se com o simples abandono ou
a transferéncia da coisa.

Em relacdo ao dano infecto, cabe distinguir os direitos de vizinhanca
dos meios com que a lei prové o ofendido para o ressarcimento dos danos. Se o vizinho
excede o limite da toleréncia, ele ataca menos a substancia do que o exercicio do
dominio, permitindo que se invoque a tutela possessoria. Dai que a jurisprudéncia
sempre considerou possessdrias as agdes usadas para repelir os incémodos excessivos®?.

Assim, as obrigacGes propter rem incluem, no seu ambito elastico, as
figuras de direitos reais que a lei ndo especifica. A taxatividade da enumeracéo legal dos
direitos reais ndo obsta o aparecimento de novas relacGes dessa natureza (obrigagéo
real). ObrigacGes propter rem e direitos reais inominados s&o a mesma coisa. S&o
figuras ambiguas: chocam-se os extremos do direito real e do pessoal.

Do primeiro temos a aderéncia a coisa, e do segundo a prestacéo
efetiva e a responsabilidade patrimonial. Nega-se aos direitos de vizinhanga que eles
sejam qualificados como direitos reais porque ndo poderiam depender, para serem
satisfeitos, de uma prestacéo executada por outrem em beneficio do titular.

No direito real, alguns autores identificam o traco fundamental na
senhoria, na relagcdo imediata entre a coisa e o titular, e outros no aspecto externo da
relagdo juridica, no direito de exclusdo contra todos que se imiscuam na esfera de
deliberacdo do proprietario. A coisa € a medida do direito de exclusdo, e este é a
exteriorizacdo da senhoria do titular sobre a coisa. Como o direito real é aquele que se
exerce diretamente sobre a coisa, com exclusdo de qualquer pessoa, ndo poderia
depender para se ver satisfeito da interposicao de um sujeito diverso do titular.

San Tiago Dantas ndo cré que deva ser abandonada a denominacéo da
obrigacdo propter rem ou direitos reais inominados, ou seja, direitos e deveres de
natureza real que emanam do dominio ou dos iura in re aliena. S&o direitos acessorios
ao direito de propriedade. Os ingleses chamam-nos de natural rights.5

H4 direitos de vizinhanga que sdo meras projecdes do dominio e ha os

que visivelmente sdo acréscimos.

62 |dem, p. 243.
83«A landowner might be, in part or wholly, deprived of the use and enjoyment of his land”. lbidem, p.
250.



47

Seria errdneo, em relagdo ao direito de escoamento das &guas, falar
em limite da propriedade, isto €, em serviddo, pois ai a norma juridica ndo faz mais do
que exprimir uma condicao natural do objeto sobre que recai o dominio. E inegavel que,
entre os direitos de vizinhanca, alguns sdo consubstanciais ao dominio.

Mas ha os que parecem acréscimos. Tome-se o direito de passagem
forgada, o de aqueduto e o de madeirar na parede-meia. Correspondem a trés serviddes
prediais das mais tipicas e, em tudo, semelhante a elas, salvo no modo de constituicéo.
Dai a diferenca entre as obrigacdes e os direitos reais a elas referentes.

Em relacdo ao interdito para garantia da posse, ele se refere a posse da
passagem, ndo do imovel que ele usa.

H&, portanto, direitos de vizinhanca gratuitos e onerosos, isto &,
direitos a que corresponde um encargo ou dever juridico normalmente compreendido
nos Onus da propriedade imobilidria, e outros a que corresponde um dever nao
compreendido nesses dnus. Alguns sdo claramente excessivos, colocam um prédio em
primazia de outro.

Existe uma diferenca profunda entre indenizacdo e ressarcimento de
danos. Dano é a diminuicdo ou subtracdo de um bem juridico decorrente de um fato
injusto. Sem a violagdo de uma obrigacdo precedente (dano contratual) ou de uma
norma juridica (dano extracontratual) ndo se pode falar tecnicamente de dano. S6 havera
ressarcimento se houver dano, o qual pressupde a responsabilidade civil.

Por outro lado, indenizacdo ocorre quando alguém sofre em proveito
alheio uma diminuicdo nos seus bens juridicos, sem que exista na origem um ato
contrario ao direito. A lei ou o contrato criam, em certas circunstancias, o dever de
indenizar. Assim, os ressarcimentos derivam do inadimplemento das obrigacGes ou dos
atos ilicitos, enquanto as indenizacdes derivam de atos autorizados pelo contrato ou pela
lei. O ressarcimento tem carater de obrigacé@o secundaria, surge no lugar de outra que se
deixou de cumprir (contratual ou de neminem laedere) e a indenizagdo surge
imediatamente, como consequéncia do exercicio de um direito.

No caso da entrada no prédio vizinho para fazer obras em tapumes,
diz a lei que, se provier dano, serd indenizado. Trata-se de indenizagdo eventual, ou
seja, sO ocorrera se houver relagdo de causalidade entre a ocupacdo e o dano. Logo, de

fato, é ressarcimento.
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Mas hé casos de indenizacdo necessaria, indispensavel ao exercicio do
direito, como, por exemplo, nas hipdteses de passagem forcada, aqueduto e
madeiramento em parede-meia. As indenizagdes, no caso, sao em tudo anélogas as
expropriac@es. A indenizacdo deve ser calculada somando-se todos os prejuizos que a
passagem acarretar, como, alias, acontece também nas desapropriacdes, mas nao se
pode estabelecer esse direito sem uma reparacdo prévia, pois, se ndo houver danos
materiais, ser& composta apenas pela lesdo ao direito de propriedade em razdo do
encargo extraordinario ao dominio®.

A diferenca entre indenizacdo expropriatéria necessaria e indenizagédo
eventual é a mesma dos direitos de vizinhanga gratuitos e onerosos. Nestes, a propria
obrigagdo € uma lesdo ao direito do paciente e exige o pagamento de indenizacdo. Por
exemplo, o carater expropriatorio é indubitavel no caso da metade do valor da parede-
meia e do solo. No caso da passagem forcada e do aqueduto, o que se indeniza ndo € a
terra, que fica com o dono, mas 0 uso.

A indenizagdo deve ser dotada de anterioridade (como na
desapropriacao), enquanto o ressarcimento é feito a posteriori.

Os direitos de vizinhanca onerosos ndo sdo constituidos diretamente
pela lei, mas ela apenas permite que um proprietario os adquira mediante indenizacao.
A indenizagdo corresponde a uma verdadeira expropriacdo, feita em beneficio de um
prédio, o que vale dizer uma expropriacdo em beneficio de um particular.

Assim, podemos concluir que os direitos de vizinhanca derivam de
duas grandes fontes: a coexisténcia dos varios direitos de propriedade e a supremacia do
interesse publico.

As vezes, servem para equilibrar o exercicio dos direitos de
propriedade vizinhos (gratuitos) ou impor a um imovel certos énus excepcionais em
beneficio de outro, quando assim o exige o interesse publico (onerosos). Assim, ha
casos em que o conflito se compde pela atribuicdo de um dever e um direito fundados
pelo principio da coexisténcia, e ha outros em que se compGe pela atribuicdo de um

dever e um direito fundados no principio da supremacia do interesse publico.

% Ibidem, p. 280.
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Nesse passo, confrontam-se duas ideias: ou os direitos de vizinhanga
sdo restricdes ou limitacbes legais da propriedade, ou sdo inerentes ao dominio,
inseparaveis dele, como condicao de existéncia do prédio vizinho.

Os direitos de vizinhanca ndo sdo, em substancia, sendo limites ou
restricbes impostas ao exercicio dos direitos naturalmente inerentes a propriedade,
obrigagOes impostas aos proprietarios vizinhos, aparentando mesmo uma transagéo que
concilia e pde a salvo os interesses opostos de cada um dos vizinhos. S&o restrigdes ao
poder de uso, deveres de mitua assisténcia que o consorcio civil impde a todos®.

No sentido objetivo, sdo um conjunto de normas, enquanto que no
sentido subjetivo, sdo o0 poder que se concretiza em favor de um proprietario para impor
tais limitagoes.

Sdo direitos inerentes a propriedade, que decorrem de uma
necessidade material e indeclinavel.

Os direitos de vizinhanga constituem uma das limitagdes ao direito de
propriedade e tem natureza legal. No Brasil, adotou-se, ao lado de uma cléusula geral,
uma previsao casuistica.

O artigo 1277 do Cadigo Civil deixou ao arbitrio do magistrado e a
indagacdo do intérprete a conceituagdo e o reconhecimento do “mau uso” da
propriedade. Se 0 uso é bom, 0s prejuizos que o vizinho sofre devem ser tolerados, pois
suporta-los é um dos encargos ordinarios do dominio. Se 0 uso é mau, 0s prejuizos
devem ter fim, pois aquele que os causa ja ndo age nos limites do seu direito, antes, pelo
contrério, fazendo do prédio uma utilizacdo proibida, procede contra o direito e vincula-
se por ato ilicito.

O critério é o do uso normal. A equidade e a liberdade prevalecem
para que o juiz faca justica no caso concreto. A normalidade se decide sempre por
aproximacdo, por critério intimo do juiz. Trata-se de uma dilatacdo do officium iudicis,
com lastro na utilidade social®®.

Sdo 6nus normais da propriedade imdvel suportar as imissbes e

repercussdes provenientes do prédio vizinho, estabelecendo, porém, que a nossa

% Ibidem, p. 222
% Ibidem, p. 270.
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tolerdncia cessa quando o mau uso deste Ultimo prédio se torna nocivo & saude,
seguranga ou sossego dos que no nosso prédio habitam. Esse 6nus é gratuito.

Contudo, as vezes, esse 6nus € excedido, mas o tribunal permite que
as imissbes ou repercussdes prossigam, instituindo indenizacdo ao vizinho da
desvalorizacdo sofrida pelo imovel, porque considera que houve um agravamento dos
onus da vizinhanga. Trata-se de um direito oneroso de vizinhanga, como, por exemplo,
o direito de passagem forgada e de aqueduto.

Ha um conflito de dois interesses, ambos merecedores de protecéo,
mantendo-se preservado um direito, e transformando o outro em pretensdo pecuniéria,
com direito a compensacdo, de cunho expropriatorio.

Existe uma correspondéncia entre o direito de vizinhanga e uma
serviddao predial. Em todos esses casos, o direito permite ao proprietario obter
compulsivamente o que voluntariamente o vizinho Ihe podia conceder.

A passagem e o aqueduto sdo direitos originados ndo da simples
necessidade de assegurar a coexisténcia entre prédios, mas da supremacia do interesse
publico nas relagdes vicinais. Industria ou lavoura, o que estd em causa € o interesse da
sociedade no desenvolvimento geral da riqueza, no acumulo das utilidades com que se
aplacaréo as necessidades de todos.

No conflito entre os vizinhos, nem sempre 0 juiz pode langar méao de
um critério Unico, qual seja, o da normalidade. Deve se servir dos principios da
coexisténcia de direitos e supremacia do interesse publico. O primeiro é o estatuto da
vizinhanga comum, ou seja, o dever de suportar as imissdes ex vicino na medida das
necessidades, e 0 segundo é o estatuto da vizinhancga industrial, ou o dever de suportar
0s incdmodos, mesmo excessivos, que ela lhes causa, compensado esse dano com cabal
indenizacéo.

O principio da coexisténcia dos direitos muito se assemelha a teoria
do uso normal, e o da supremacia do interesse publico a da necessidade.

Para 0 uso normal, a receptividade deve ser a do homem médio®’,
ainda que considerado este em diversos ambientes e circunstancias préprios. A

hipersensibilidade ndo pode ser considerada como parametro.

67 Usando o conceito com prudéncia: “Em ambos os casos, o argumento relativamente ao direito
(ocidental) é o mesmo. Ele esta pensado por brancos (homens brancos, diria a jurisprudéncia feminista),
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Nunca se mantera mediante indenizacdo o wuso industrial da
propriedade que torne absolutamente inabitavel o prédio adjacente. Caso contrario,
haveria verdadeira expropriacdo. Nem toda industria é de interesse publico, ha
gradacdes de interesse. SO deve ser mantida a atividade incobmoda quando a sua
ubiquacdo for normal e os seus inconvenientes irredutiveis. Os incbmodos devem ser
reduzidos ao minimo ou ao inevitavel.

A jurisprudéncia nacional, utilizando um critério de necessidade
publica geral, traz trés regras para composi¢cdo do conflito: 1) se os incbmodos sao
normais, 0 juiz mandara tolera-los, gratuitamente; 2) se 0s incOmodos Sdo excessivos,
por ser anormal o uso, e for caso de legitima supremacia do interesse publico, em que a
ofensa a salde, sossego e seguranca nao inutilizam completamente o imovel
prejudicado, o juiz manterd os incémodos, mas mandara indenizar (expropriacdo do
uso); 3) se os incobmodos sdo excessivos e ndo ha interesse publico, o juiz mandara que
eles cessem.%®

Se o proprietario pagar indenizacdo pelos incomodos aos vizinhos de
uma sé vez, e 0s progressos técnicos revelarem meios de evitar os danos tidos por
inevitaveis, cessada a inevitabilidade, cessara o dever de suportar o incdmodo, e poder-
se-a pleitear a devolucdo parcial da indenizacéo.

Nossa jurisprudéncia ndo admite a prescricdo do direito de fazer
cessar imissdes excepcionais in alieno, porque entende que o ndo reclamar constitui ato
de mera tolerancia. Mas os ingleses acolhem a prescricdo, pela repulsa ao critério da
pré-ocupacio e segundo a doutrina do coming to a nuisance®.

San Tiago Dantas admite a prescricdo, especialmente para liberar o
imitente do dever de indenizar, e apenas no caso em que ha interesse publico. Entende
gue somente seria mera tolerancia se fosse um ato néo lesivo do direito. Se ha lesdo ao

direito, e ndo héa reclamacéo, cabe decretar a prescricdo, como no caso do aqueduto e da

fundado na sua culura (na sua visdo de mundo, na sua racionalidade, na sua sensibilidade, nos seus
ritmos de trabalho, nos seus mapas do espaco, nos seus conceitos de ordem, de belo, de apropriado, etc.)
e prosseguindo, portanto, os seus interesses. Conceitos juridicos formados na tradi¢éo cultural e juridica
ocidental (como propriedade, trabalho, familia, roubo, pudor e até escravidao) foram exportados como
se fossem categorias universais e aplicadas a povos a que eles eram completamente estranhos,
desagregando as suas instituicdes e modos de vida e aplicando-lhes os modelos de convivio juridico e
politico do ocidente” (HESPANHA, Ant6nio Manuel. O Caleidoscépio do Direito. Coimbra: Almedina,
2014, ps. 295-296).

8 DANTAS, Francisco San Tiago, op. cit., p. 280.

% Ibidem, p. 282.
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passagem forcada. Aquele que tolera durante o tempo do prazo prescricional 0s
incobmodos da industria vizinha, perde também o direito a indeniza¢do, mas nao perde o
direito a diminuicdo do incébmodo, se isso se mostrar possivel.

Usa-se para as imissdes excessivas a acdo negatoria, e para 0s danos
causados a acdo ressarcitoria ou de dano infecto.

Assim, o titular do prédio atingido pode requerer a tutela pelas
seguintes formas:

1. Cessacdo — a cessacdo do comportamento interferente esta
fundada na busca da paz social. Comporta acdo de rito comum, segundo a tutela de
obrigacdo de ndo fazer, e execucao especifica.

2. Tutela especifica das obrigacdes de ndo fazer — sdo providéncias
que assegurem o resultado pratico. Por exemplo, instalacdo de vedacdo acustica, ou
alteracdo de estruturas de construcdo. Tornando-se impossivel a cessacdo, cabe
indenizacéo.

3. Nunciacédo de obra nova — antes era prevista nos artigos 934 a 940
do Cddigo de Processo Civil, e agora ndo tem previsdo especifica. Mas pode ser
utilizado o rito da obrigacdo de ndo fazer. E utilizada para o caso de construcdo nova
que é feita de modo a interferir prejudicialmente no prédio pré-existente. Nao significa a
admissdo da teoria da pré-ocupacdo, e segue a regra geral da interferéncia, com
possibilidade de cumulacdo de indenizacdo. J& era conhecida desde os tempos romanos.
Se houver periculum in mora reverso, ou seja, se a demora no embargo inviabilizar a
obra, pode ser exigida caucdo real ou fidejussoria para garantir a continuidade da obra.
Pode ser a acdo convertida para demolitoria.

4. Dano infecto — diante da iminéncia do prejuizo que pode acarretar
a ruina da edificacdo vizinha, pode ser pedida a reparacdo ou a demoli¢do, conforme
previsto no artigo 1280, primeira parte, do Codigo Civil. Seu precedente histérico € a
cautio damni infecti.

5. Demolicdo — indicada para as hipoteses de ofensa as normas do

direito de construir. A acdo demolitoria tem natureza executiva.
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6. Indenizacdo — segue a regra geral de prescricdo em trés anos
contados a partir da constituicdo da interferéncia (artigo 206, § 3°., do Cadigo Civil)™.

6. A funcdo social da propriedade. Os beneficios sociais das atividades tidas como

prejudiciais. A distincao entre a vizinhanca comum e a vizinhanca industrial

Segundo o conceito tradicional, a propriedade era antes definida como
um puro direito subjetivo. Sua vertente politica era o liberalismo e sua vertente
econémica o capitalismo.

Na definicdo de Lafayette, a propriedade tem um significado amplo, é
ilimitada e exclusiva’.

Mas essa definicdo ndo pode mais persistir numa sociedade dita
solidaria.

Atualmente, a propriedade é vista como uma relagdo juridica
complexa, enfeixada por direitos e deveres, inspirados em valores constitucionais e no
principio da funcéo social.

Segundo Karl Larenz, “o que seja ‘propriedade’, no sentido do nosso
ordenamento juridico, resulta da totalidade dos preceitos respectivos, que se prendem a ideia

de espago pessoal de liberdade como seu veio de sentido, havendo concomitantemente de ser

levado em conta o limite social, que resulta das exigéncias de convivéncia em uma comunidade
juridica”’?.
N&o basta pensar em exploracdo econémica, sem preocupacdo com a
distribuicdo da riqueza criada, de modo a promover a igualdade real.
Eros Grau ressalta que a concepcdo romana justificava a propriedade

por sua origem, por exemplo, pela familia ou dote, enquanto a concepcéo aristotélica a

O PENTEADO, Luciano de Camargo, op. cit., p. 444.

1«(...) dominio é o direito real que vincula e legalmente submete ao poder absoluto de nossa vontade
a coisa corporea, na substancia, acidentes e acessorios. Desta nogéo resulta: 1) que o dominio envolve a
faculdade de gozar de todas as vantagens e utilidades que a coisa encerra, sob quaisquer relacdes; 2)
que € ilimitado e como tal inclui em si o direito de praticar sobre a coisa todos os atos que séo
compativeis com as leis da natureza; 3) que é de sua esséncia exclusivo, isto é, contém em si o direito de
excluir da coisa a acdo de pessoas estranhas”. PEREIRA, Lafayette Rodrigues. Direito das Coisas, vol.
I. Colecgdo Histéria do Direito Brasileiro. Superior Tribunal de Justica, Brasilia, 2004. ps. 98 e 99.

2 LARENZ, Karl. Metodologia da Ciéncia do Direito. Tradugdo: José Lamego. Lisboa: Fundagio
Calouste Gulbenkian, 2014, p. 317.
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justificava por seu fim, por exemplo, servicos ou funcdo, dai ter prevalecido na Grécia a
propriedade coletiva’.

O proprietario ndo tem um direito subjetivo de usar a coisa, mas 0
dever de emprega-la de acordo com a finalidade assinalada pela norma de direito
objetivo.

Assim, Gustavo Tepedino trata do conceito de contradireitos, quais
sejam, aqueles que compdem a funcdo social, conformando a propriedade a outros
centros de interesse: meio ambiente, defesa do consumidor, protecdo da familia e do
idoso, salde, seguranca, lazer, relacbes de trabalho, producdo e distribuicdo de
riquezas’.

N&o se trata de uma limitacdo imposta a propriedade, mas de um
elemento constitutivo do proprio direito. A propriedade ndo é um titulo de nobreza, na
figura feliz lancada por Francisco Loureiro na obra em que ele define o instituto como
relacdo juridica complexa. Trata-se de um conjunto de direitos e deveres, e quanto a
estes, imp0e ao titular do dominio que siga diretrizes para que essa titularidade alcance
0s objetivos que permitiram que a sociedade assim lhe atribuisse tal relacdo. A se
entender a funcdo social como limitacdo a propriedade, temos que ela seria exterior ao
conceito, afastando a justificativa de sua atribuicdo™.

Trata-se de um principio positivado e operativo, através de uma
clausula geral, a ser valorado em cada caso concreto pelo juiz. Exige uma visao mais
topica, que s6 assume seu significado diante do problema concreto a resolver.

Assim, a nova propriedade ndo mais admite uma relagdo de completa
subordinacdo de terceiros frente ao proprietario, nem de vizinhos, nem de outras pessoas
naturais, mas sim admite que haja situacGes juridicas que entrem em conflito e
representem centros de interesse opostos.

Contemporaneamente, a propriedade é vista como uma relacéo
juridica complexa, que rene os poderes de usar, gozar, dispor e reivindicar a coisa, mas

também implica em deveres em relagdo a terceiros proprietarios e a terceiros ndo-

3 GRAU, Eros Roberto. Funcéo Social da Propriedade (Direito Econémico), in Enciclopédia Saraiva
do Direito. S&o Paulo, Saraiva, 1977, v. 39, p. 17.

4 TEPEDINO, Gustavo. Contornos Constitucionais da propriedade privada, in Temas de Direito
Civil. Rio de Janeiro: Renovar, 1999, p. 280.

> LOUREIRO, Francisco Eduardo. A Propriedade como Relacdo Juridica Complexa. Rio de Janeiro:
Renovar, 2003, p. 190.
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proprietéarios. Trata-se de relacdo juridica patrimonial (econémica), absoluta (porque se
contrapde a um dever geral de abstencdo) e complexa (na qual varias relagdes se
entrelacam).

A nova propriedade assume feicdo diversa daquela prevista no século
XIX, porque ndo mais se concebe uma relacdo de completa subordinacdo de terceiros
frente ao proprietario, nem de vizinhos, nem de outras pessoas naturais, mas, sim, de
situacOes juridicas que entrem em conflito e representem centros de interesse opostos,
impondo comportamentos de abstencéo e cooperacao.

A propriedade constitucional deve ser vista como uma via de méo
dupla, pela qual trafegam, simultaneamente, direitos e deveres.

O moderno entendimento é o de que tanto a faculdade de ndo usar,
como a de consumir ou mesmo a de destruir a coisa estdo subordinadas a funcéo social
da propriedade. Ha que se avaliar a natureza ou destinacdo econdmica do bem.

Sdo suas caracteristicas: a) realidade (poderes do proprietario séo
imediatos sobre a coisa); b) plenitude (distinta dos demais direitos reais porque abarca o
uso, gozo e disposicdo do bem); c) elasticidade (restabelecer seu conteido normal assim
que as limitacbes sobre ele desaparecam; d) exclusividade (afastar terceiros); e)
independéncia (ndo pressupde qualquer outro direito); f) imprescritibilidade (ndo se
extingue pela falta de exercicio); g) perpetuidade (ndo tem limite temporal).

Os direitos reais somente sdo numerus clausus, segundo Antonio
Gambaro, por raz@es ideoldgicas (temor de voltar ao sistema feudal), dogmaticas (evitar
que a autonomia privada criasse a obrigacdo passiva universal) e técnicas (padronizar o
sistema de publicidade)’®. Stefano Rodota propde que, de um lado, se investigue o
fundamento das faculdades individuais (utilidade social) e, de outro, os limites de seu
exercicio (eventual abuso do direito). A propriedade é o complexo de poderes em que se
manifestam efetivamente as faculdades de gozo, fruicdo e disposicdo em relacdo as
vérias categorias de bens’’.

Atualmente, ha& diversos exemplos de propriedades coletivas,

justamente para fazer frente a situagdes em que se contrapdem direitos que merecem

6 GAMBARO, Antonio. La proprieta. Beni, proprieta, possesso. Colezione Trattato di Diritto
Privato. Mildo: Giuffre Editore, 2017.

7 RODOTA, Stefano. Il terrible diritto: studi sulla proprieta privata. Bolonha: Societa editrice il
Mulino, 1990.
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tutela, como o das centrais nucleares suecas, cujo poder de gestdo foi dividido entre
trabalhadores e representantes de entidades ambientais e civis, ou dos sindicatos
alemdes que adquiriram lotes expressivos de acGes de montadoras de automdveis,
agindo dentro do sistema capitalista’®.

Cabe ao Estado garantir as bases materiais necessarias do
desenvolvimento da personalidade dos individuos, dispondo diretamente das riquezas
privadas, mediante mecanismos de politica fiscal e monetaria, o que exige adequacéo do
conteddo da propriedade as novas relacdes sociais.

N&o basta pensar em exploracdo econdmica, sem preocupagdo com a
distribuicéo da riqueza criada a fim de promover a igualdade real (substancial).

A funcdo social ndo pode ser encarada como algo exterior a
propriedade, mas sim como elemento integrante de sua prépria estrutura. Os limites
legais séo intrinsecos a propriedade. Fala-se ndo mais em atividade limitativa, mas sim
conformativa do legislador. Os bens de producdo e 0s imdveis, por sua natureza, estdo
mais afeitos a proporcionar bem-estar social, mas a funcéo social também se aplica aos
bens de consumo, como por exemplo, em relacdo a alimentos basicos e medicamentos.

N&o ha como restringir sua incidéncia aos bens de producdo, até
porque a funcdo social também protege com incentivos a pequena e média empresa,
subsidia a instalacdo de empresas em determinada regido do pais, isenta do pagamento
de tributos propriedades de valor histérico, e serve para concessdo de crédito ou
impedimento de penhora. A funcéo social traz consigo obrigacdes positivas e negativas,
limitadoras e impulsionadoras.

O art. 182 da Constituicdo Federal estabelece a necessidade de edicéo
de um plano diretor para o espaco urbano. Prevé sancGes como o parcelamento ou
edificacdo compulsérios, imposicdo de imposto progressivo no tempo, desapropriacdo
com pagamento em titulos da divida publica. A lei exige comportamentos positivos do
proprietario do solo urbano néo edificado.

Nessa mesma dire¢do, o Estatuto da Cidade (Lei n. 10.257/2001)
abriga principios de ordenacéo e controle do solo urbano, de molde a evitar a utilizagdo
inadequada dos imoveis, parcelamento do solo, edificagdo ou uso excessivos e

inadequados em relacdo a infraestrutura, ao trafego, e a retencdo especulativa que

8 LOUREIRO, Francisco Eduardo. op. cit., p. 79.
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resulte na subutilizacdo ou ndo utilizacdo do imdvel. Também traz normas especiais
para regularizacdo fundiaria para imdveis que servem a populagéo de baixa renda.

Perlingieri aponta que a auséncia de atuacdo da funcdo social,
portanto, faz com que falte a razdo da garantia e do reconhecimento do direito de
propriedade’®. Mas vale dizer que negar, pura e simplesmente, qualquer ato de defesa do
mau proprietario a agressdo de terceiros significaria legitimar o reino da forca.
Descartam-se, assim, invasdes ou atos maculados com os vicios da violéncia,
clandestinidade ou precariedade.

Ndo h& gradacdo hierarquica em relacdo aos direitos
constitucionalmente reconhecidos porque nenhum dos direitos fundamentais é absoluto,
tendo todos igual dignidade, sendo certo que propriedade e a funcdo social s&o ambos
direitos fundamentais, nos termos do artigo art. 5°. da Constituicdo Federal. Robert
Alexy propde um juizo de ponderacdo, pelo qual a afetacdo de um direito sO €
justificavel pelo grau de importancia de satisfacéo de outro direito oposto®.

Diante do surgimento de conflitos entre proprietarios, pelo uso que
cada qual reservou a sua propriedade, e diante de uma situacdo de normalidade e
tolerabilidade, cabe ao intérprete analisar qual desses direitos deve prevalecer frente a
seu valor para a sociedade.

H& que se distinguir a utilizacdo industrial ou domiciliar da
propriedade e se 0s beneficios que a sociedade retira desses atos ndo permitem que se
pense em lhes interromper a realizacgéo.

Se a imissdo provém de uma causa geral, de um ato ndo relacionado
com o uso de outro imdvel, cabe a protecdo administrativa. Se a imissao parte de um
prédio, delineia-se uma relacdo puramente privada entre imitente e imitido, e gera-se o
conflito de vizinhanca.

O fato social da vizinhanga muda de época para época.

7. Protecdo a saude, a seguranca e ao S0ssego

" PERLINGIERI, Pietro. Perfis do Direito Civil: introduc&o ao direito civil constitucional. Rio de
Janeiro: Renovar, 1997, p. 228.

8 ALEXY, Robert. Teoria dos Direitos Fundamentais. Trad. de Virgilio Afonso da Silva. Sdo Paulo:
Malheiros, 2015.
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Acima dos bens estd o homem. Assim, acima do direito de
propriedade esta o direito pessoal a vida, & tranquilidade, a liberdade, ou, nos dizeres da
Constituicdo americana, a felicidade.

Numa visdo antropocéntrica, mesmo que venha sendo cada vez mais
criticada®!, ndo se pode negar que os interesses das pessoas se sobrepujam as questdes
meramente econdmicas.

Uma vida saudavel, segura e sossegada é o que almejam os cidadaos.
E esse direito ndo pode ser obstado pela acdo de um vizinho que, ainda que calcado em
seu direito de propriedade, venha a prejudicar a saude, seguranca ou sossego de quem
quer que seja.

Os bens tutelados pelo direito de vizinhanga sdo a salde, a seguranca
e 0 s0ssego, bens que, dada sua importancia, integram o proprio conceito da dignidade

da pessoa humana.

7.1. Salde

A Organizacdo Mundial da Saude (OMS) define a saude como “um
estado de completo bem-estar fisico, mental e social, e ndo consiste apenas na auséncia
de doenca ou enfermidade”®?.

A saude ndo é apenas um valor do individuo, mas também da propria

comunidade. E um direito fundamental da pessoa humana, que deve ser assegurado sem

81 “Ha hoje duas diversas concepcdes da pessoa humana que procuram dar suporte a idéia de sua
dignidade; de um lado, h4 a concepcdo insular, ainda dominante, fundada no homem como razéo e
vontade, segundo uns, e como autoconsciéncia, segundo outros - é a concepc¢do para cujo fim queremos
colaborar porque se tornou insuficiente - , e, de outro, a concep¢do prépria de uma nova ética, fundada
no homem como ser integrado a natureza, participante especial do fluxo vital que a perpassa ha bilhGes
de anos, e cuja nota especifica ndo esta na razdo e na vontade, que também os animais superiores
possuem, ou na autoconsciéncia, que pelo menos os chimpanzés também tém, e sim, em rumo inverso, na
capacidade do homem de sair de si, reconhecer no outro um igual, usar a linguagem, dialogar e, ainda,
principalmente, na sua vocagdo para o amor, como entrega espiritual a outrem. A primeira concep¢do
leva ao entendimento da dignidade humana como autonomia individual, ou autodeterminacdo; a
segunda, como qualidade do ser vivo, capaz de dialogar e chamado a transcendéncia” (AZEVEDO,
Antoénio Junqueira de. Caracterizacdo juridica da dignidade da pessoa humana. Revista dos Tribunais,
S&o Paulo, v. 91, n. 797, mar/2002, ps. 11-26).

8 UNIVERSIDADE DE SAO PAULO. Biblioteca Virtual de Direitos Humanos. Constituicdo da
Organizagdo Mundial da Satde (OMS/WHO), 1946. http://www.direitoshumanos.usp.br. Acesso em 5 de
marco de 2018.



http://www.direitoshumanos.usp.br./

59

distincdo de raca, de religido, de género, ideologia politica ou condigdo socioeconémica.
A salde é, portanto, um valor coletivo, um bem de todos, devendo cada um goza-la
individualmente, sem prejuizo de outrem e, solidariamente, com todos.

O lado psiquico da satde cresceu de importancia nos ultimos tempos.
Inquietudes, pressa, ansiedade, incertezas, indagacdes perante os fatos da vida,
particularmente da vida econdmica e o desgaste constante de energias mentais levam o
individuo ao cansaco e a sofrimentos psicossomaticos.

E preciso, porém, para o perfeito equilibrio neuropsiquico, que o
homem esteja bem adaptado as condicdes de vida, dentro do ambiente em que vive; que
haja entendimento, equilibrio, tolerancia, compreenséo dos individuos entre si, de modo
a estabelecer uma convivéncia sadia.

A nocdo de salde mental envolve respostas psiquicas ajustadas, de
boa adaptacdo, com relacBes satisfatorias na familia, no trabalho e na comunidade. O
homem é um ser social, por exceléncia; ndo pode viver so, por incapacidade.

Pois bem, ndo ha davida de que, para gozar de boa satude, 0 homem
ndo deve ser submetido a emissdes toxicas, que possam prejudicar seu organismo, nem
pode ser obrigado a tolerar ruidos, que possam atingi-lo fisica ou psiquicamente. Ainda
que os tempos modernos e a industrializagdo imponham maiores sacrificios aos
moradores, principalmente urbanos, tais elementos agressivos ndo devem ser de tal
magnitude que possam causar uma doenca ou agravar condicdes ja existentes.

Se as cidades impdem um nivel de tolerancia maior aos vizinhos, as

agressdes ndo devem ser de tal monta que cheguem a colocar em risco o direito a vida.

7.2. Seguranca

Quanto a seguranca, o Relatério do Desenvolvimento Humano de
1994 (UNDP)® elaborou um novo conceito de seguranca — a seguranga humana — que
possui dois aspectos principais: primeiro, seguranca contra ameacas crénicas como a

fome, as doencas e a repressdo (freedom from want); segundo, protecdo de mudancas

8 HUMAN DEVELOPMENT REPORT 1994. United Nations Development Programme (UNDP).
Oxford University Press, 1994. Disponivel em:
http://hdr.undp.org/sites/default/files/reports/255/hdr_1994 en_complete nostats.pdf. Acesso em 5de
marco de 2018.
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stbitas e nocivas nos padrdes da vida - seja em residéncias, no trabalho, ou em
comunidades (freedom from fear).

A ideia é que a seguranca humana transcende o conceito de seguranca
nacional ao assegurar a seguranca individual e comunitaria das pessoas e das
sociedades.

De acordo com o UNDP, a seguranca humana consiste de sete
componentes: econdmica (garantia de um trabalho produtivo e remunerado), alimentar
(acesso aos alimentos bésicos), sanitaria (protecdo contra doencas), ambiental
(propiciando um meio ambiente ndo prejudicial a ninguém), pessoal (contra violéncias
fisicas e psiquicas), comunitaria (protegendo os valores, praticas e identidades culturais
e étnicas de qualquer grupo) e politica (garantia do exercicio da cidadania).

Ter seguranca significa ter uma escolha, ou seja, ter liberdade. A
seguranga ¢ uma das precondicdes para o desenvolvimento humano. “O
desenvolvimento humano é o alargamento das escolhas das pessoas. A seguranca
humana é a garantia de que as pessoas possam exercer essas escolhas com seguranca e
liberdade” (UNDP, 1994).

Ora, ndo tem seguranca a pessoa que, para ter acesso a uma
propriedade encravada, ndo pode se valer do caminho mais direto, diante da propriedade
de terceiro. Sem que se prejudique o proprio exercicio do dominio, pode ser

estabelecida uma escolha ao vizinho que lhe garanta seguranca.

7.3. Sossego

A ideia de sossego esta intrinsicamente ligada a saude, embora tenha
uma amplitude maior. Sossego significa descanso, repouso, tranquilidade, calma,
quietude, siléncio, alivio. Sua falta pode levar ao surgimento de doencas, mas, ainda que
ndo chegue a tanto, o ser humano saudavel também tem o direito de ser deixado em
quietude, para descansar, e poder participar da vida social.

A privacdo do sono, por exemplo, ja foi identificada como uma das
formas mais perversas de tortura. De nada vale garantir a inviolabilidade do lar do
cidaddo, se esse mesmo refugio é invadido por emanacdes externas que roubam o

sossego de quem nele habita.
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E por isso que 0 sossego também é um dos objetos tutelados pelo
direito de vizinhanga.

A nocividade diz respeito & seguranca, ao sossego ou a salde. E
nocivo o ato desnecessario que ofende a um dos objetos tutelados sem proporcionar
ganho no bem-estar da coletividade. Deve ser analisado se foi ultrapassado o limite de
tolerancia. Os imitidos podem ser prejudicados imediatamente (quando se atinge o
prédio ou coisas nele existentes) ou mediatamente (quando se referem a seguranca,
$0ssego ou saude).

A ideia do abuso de direito e a dos encargos ordinarios de vizinhanca

séo as que surgem com maior frequéncia.

8. Ofensas aos bens juridicos tutelados

8.1. Animais

Desde que o homem atingiu o estagio civilizatorio, e deixou de ser
ndmade, fez-se acompanhar de animais que ora lhe eram (teis, ora serviam apenas para
ocupar a casa. A presenca deles nas propriedades tem implicacOes para os direitos de
vizinhanca.

A histdria evolutiva do homem fez dos animais, vitimas silenciosas, e
apenas mais recentemente é que surgiu a preocupacéo de protecdo a esses seres®”.

Em relacdo aos animais de fazenda, ndo € incomum que eles
ultrapassem os limites das propriedades, impondo aos proprietarios que velem, tomando
providéncias efetivas, para que prejuizos sejam evitados.

Ja em relacdo aos animais domeésticos, principalmente no meio
urbano, ha questdes que dizem respeito a ruidos, a higiene e a satde, que ndo podem ser

minimizados.

8 «De uma perspectiva estritamente evolutiva, que mede o sucesso de uma espécie pelo niimero de
copias de DNA, a Revolugdo Agricola foi uma grande vantagem para galinhas, vacas, porcos e ovelhas.
Infelizmente, a perspectiva evolutiva € um parédmetro de sucesso relativo. (...) A domesticacéo de animais
se baseou em uma série de praticas brutais que s6 se tornaram cada vez mais cruéis com o passar dos
séculos” (HARARI, Yuval Noah. Uma breve histéria da humanidade. Porto Alegre: L&PM Editores,
2019, p. 102).



62

No Estado de S&o Paulo, vigora a Lei Estadual n. 11.977/2005, que
prevé a protecdo a todos os tipos de animais (silvestres, exdticos, domésticos ou
domesticados), e estipula que eles ndo deverdo ser mantidos em local desprovido de
asseio ou que lhes impeca a movimentacdo, o descanso ou privem-nos de ar e
luminosidade.®

O Decreto 24.645/1934, da era Vargas, j& dispunha em seu artigo 1° -
"Todos os animais existentes no pais sao tutelados do Estado”.

O § 90a. do BGB alemé&o prevé, desde 1990, a categoria juridica dos
animais, que é intermediéria entre as coisas e as pessoas. Na Austria, o0 artigo 285a. da
lei civil (ABGB), de julho de 1988, dispbe que os animais ndo sdo objetos e que séo
protegidos por leis especiais. O artigo 641a, da legislacdo suica, desde 2002, também
deixou de considerar 0s animais como coisas.

A Franca foi mais longe e, em 28 de janeiro de 2015, alterou seu
Caodigo Civil para introduzir uma protecdo afirmativa, fazendo constar que os animais
s&o seres vivos dotados de sensibilidade®.

Atualmente, tramita no Congresso Nacional projeto de lei que visa
acrescentar paragrafo Unico ao artigo 82, e inciso IV ao artigo 83, ambos do Cdédigo
Civil, para determinar que os animais deixem de ser considerados coisas, as quais tém
mera utilidade econdmica, e passardo a ser considerados bens, os quais compreendem
também bens imateriais, como a liberdade, a honra, a integridade moral, a imagem e a
vida, merecendo especial tutela estatal, ou, em outro projeto de lei, passam a ter
natureza juridica sui generis, como sujeitos de direito despersonificados, reconhecidos
como seres sencientes, ou seja, dotados de natureza bioldgica e emocional, e passiveis
de sofrimento®’.

Ja o artigo 32 da Lei de Crimes Ambientais (Lei n. 9605/98) prevé
pena de detencdo de trés meses a um ano, e multa, a quem praticar abuso, maus-tratos,

ferir ou mutilar animais silvestres, domésticos ou domesticados, nativos ou exoticos.

8 Artigo 2°., inciso Il.

8 Artigos 521-1, do Cédigo Penal, L214-1 do Cddigo Rural e 515-14 do Cdédigo Civil.

87 Projeto de Lei PLS 351/2015, de autoria do Senador Ant6nio Anastasia, aprovado em 2015 no
Senado e aguardando votacdo na Camara dos Deputados. Mais recentemente, em agosto de 2019, o PLC
27/2018, de iniciativa do Deputado Ricardo Izar, foi também aprovado no Senado e, em razdo de
modificacGes em seu texto, retornou para nova apreciacdo pela Camara dos Deputados.
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Os animais que ndo estejam abrigados na situacdo descrita na
legislagdo quase que certamente virdo a causar incbmodo a vizinhanga. Mas mesmo
aqueles gque estejam abrigados de forma responsavel podem provocar interferéncias.

Nos ultimos tempos, produziu-se legislacdo capaz de proteger os pets,
impondo responsabilidade a quem adquirisse ou se prontificasse a adotar um animal em
sua residéncia. A presenga do animal pode causar incomodos consistente em ruidos,
odores, disseminacdo de doencas, concentracdo de insetos, os quais devem ser evitados
por seus donos.

Vale mencionar que, nos condominios edilicios, as restricdes podem
ser mais graves, porque decorrem dos estatutos proprios de cada conjunto, e nao

somente tendo a lei como fonte.

8.2. Calor

As queixas decorrentes do calor referem-se principalmente ao
funcionamento de fornos, os quais sdo indispensaveis na industria siderurgica, de
ceramicas, ou mesmo em comeércios alimenticios, como pizzarias e padarias. Os
incdbmodos sdo ainda mais graves quando ha proximidade da divisdo entre os terrenos,
tanto que o artigo 1308 do Cddigo Civil proibe que se encoste a parede diviséria
chaminés, fogbes, fornos ou aparelhos assemelhados, excepcionando apenas as
chaminés ordinarias e os fogBes de cozinha, 0s quais se prestam ao uso meramente

normal da propriedade.

8.3. Emissdes

A Companhia Ambiental do Estado de Sdo Paulo (CETESB) descreve
poluentes atmosféricos como quaisquer substancias que estejam presentes no ar em
concentragOes suficientes para torna-lo impréprio ou nocivo a saude, causando danos
materiais, & fauna e a flora.

Ja a Organizacdo Mundial da Saide (OMS) classifica a poluicdo do ar

como "a contaminacdo dos ambientes internos ou externos por qualquer composto
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quimico, fisico ou agente bioldgico que modifique as caracteristicas naturais da
atmosfera"s®,

Essa conceituacdo inclui a fumaga, a qual ja era descrita desde os
primordios.

O termo amplo "material particulado™ engloba uma série de poluentes
tanto sélidos como liquidos que podem ficar suspensos na atmosfera devido ao seu
tamanho reduzido.

Estudos epidemioldgicos no Brasil tém evidenciado a associacdo de
material particulado com a incidéncia de doencas, e ressaltam que os gases e particulas
ultrafinas provenientes da queima de combustiveis, principalmente do 6leo diesel, sdo
fatores responsaveis pela maior incidéncia de asma brénquica e outras doencas alérgicas
em individuos.®®

Assim, caracterizada a emissdo de particulas em nivel suficiente a
causar doencas, pode-se determinar a instalacdo de filtros, para diminuir as
consequéncias, mas pode-se tambeém chegar ao limite de fechar a indUstria, se os efeitos

nao forem toleraveis.

8.4. Esgoto

E de suma importancia o tratamento dos efluentes domésticos e
industriais, pois a agua é um recurso vital para a sobrevivéncia do homem e dos seres
vivos. O tratamento dos esgotos evita o aparecimento de doencas e mantém a cidade
com uma melhor qualidade de vida.

A palavra esgoto € usada para definir tanto a tubulacdo condutora das
aguas servidas pela comunidade, como também para o proprio liquido que flui por essas

canalizacGes. Hoje este termo é empregado quase apenas para caracterizar os despejos

8 E-CYCLE. O que sdo emissoes atmosféricas? Disponivel em:
https://www.ecycle.com.br/component/content/article/63/3041-0-gue-sao-emissoes-atmosfericas-
conheca-tipos-poluentes-e-modos-de-neutralizar-tipos-fontes-naturais-antropogenicas-moveis-
estacionarias-difusas-pontuais-aquecimento-global-dioxido-carbono-metano-ozonio-cfc-inventarios-
protocolo-convencao-neutralizacao.html. Acesso em 5 de marco de 2018.

8 DAPPER, Steffani Nikoli, SPOHR, Caroline e ZANINI, Roselaine Ruviaro. Poluicdo do ar como
fator de risco para a salde: uma revisdo sistematica no estado de S&o Paulo. Disponivel em:
http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0103-40142016000100083. Acesso em 5 de
marco de 2018.



https://www.ecycle.com.br/component/content/article/63/3041-o-que-sao-emissoes-atmosfericas-conheca-tipos-poluentes-e-modos-de-neutralizar-tipos-fontes-naturais-antropogenicas-moveis-estacionarias-difusas-pontuais-aquecimento-global-dioxido-carbono-metano-ozonio-cfc-inventarios-protocolo-convencao-neutralizacao.html
https://www.ecycle.com.br/component/content/article/63/3041-o-que-sao-emissoes-atmosfericas-conheca-tipos-poluentes-e-modos-de-neutralizar-tipos-fontes-naturais-antropogenicas-moveis-estacionarias-difusas-pontuais-aquecimento-global-dioxido-carbono-metano-ozonio-cfc-inventarios-protocolo-convencao-neutralizacao.html
https://www.ecycle.com.br/component/content/article/63/3041-o-que-sao-emissoes-atmosfericas-conheca-tipos-poluentes-e-modos-de-neutralizar-tipos-fontes-naturais-antropogenicas-moveis-estacionarias-difusas-pontuais-aquecimento-global-dioxido-carbono-metano-ozonio-cfc-inventarios-protocolo-convencao-neutralizacao.html
https://www.ecycle.com.br/component/content/article/63/3041-o-que-sao-emissoes-atmosfericas-conheca-tipos-poluentes-e-modos-de-neutralizar-tipos-fontes-naturais-antropogenicas-moveis-estacionarias-difusas-pontuais-aquecimento-global-dioxido-carbono-metano-ozonio-cfc-inventarios-protocolo-convencao-neutralizacao.html
http://www.scielo.br/scielo.php?script=sci_arttext&pid=S0103-40142016000100083
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provenientes das diversas modalidades e uso e da origem das aguas, tais como 0 uso
doméstico, comercial, industrial, as de utilidade publica, de é&reas agricolas, de
superficie, de infiltracdo, pluviais, e outros efluentes sanitarios.

No caso do esgoto doméstico, este pode ser conceituado como o
despejo liquido resultante do uso da &gua pelo homem em seus habitos de higiene e
necessidades fisioldgicas. A localizacdo de uma rede de tratamento de esgoto deve ser
feita de maneira criteriosa, obedecendo-se o zoneamento local, tendo atencéo especial
para a protecao de areas vizinhas ou proximas a estacao.

Além dos impactos ambientais, devem ser considerados 0s seguintes
fatores: possiveis odores, ruido, geracdo de trafego e incomodos em geral. E muito
comum que a populacdo proxima a uma estacdo planejada reclame contra a sua
localizacdo: ha ai, principalmente, um aspecto psicolégico de repugnancia por uma obra
que ira tratar esgoto, juntamente com a expectativa de uma desvalorizacdo do prego da
terra.®°

Mais uma vez, o incbmodo deve ser limitado ao minimo necessario.

8.5. Odores

Entre os motivos de atrito entre industria e comunidade, o odor tem
papel de destaque. Afinal de contas, sua natureza volatil pode invadir qualquer quintal
da vizinhanca e manter-se presente até o despertar da nausea e da ira das pessoas, que
tendem a se rebelar contra a inddstria mais proxima. Além disso, a lembranca olfativa
constante suscita também o imaginario da populacdo a respeito dos riscos da poluicao,
mesmo sabendo que parte consideravel dos odores ndo tem relacdo direta com possiveis
danos a salde causados por emiss@es industriais atmosféricas.

Tal questédo é especialmente delicada para as industrias de racdo para
animais, para os abatedouros, ou para as estagcdes de tratamento de esgotos.

O controle de odor deve ser feito com melhorias no processo e com o

uso de equipamentos apropriados para o tratamento, como lavadores de gases, filtros e

OCASTANHEIRA, J. P. A, BAYDUM, V. P. A. Percepcdo dos Impactos Socioambientais da
Estacdo de Tratamento de Esgotos (ETE) Relatados pelos Moradores do Residencial Olho d"Agua,
Jaboatdo dos Guararapes, PE1l. Revista Brasileira de Geografia Fisica v. 8, n. 3, (2015) 876-887.
Disponivel em homepage: http://www.ufpe.br/rbgfe. Acesso em 5 de margo de 2018.
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sistemas de pos-queima de componentes volateis®. O incomodo somente pode persistir

se ndo ultrapassar o razoavel e se ndo houver meios técnicos para diminui-lo.

8.6. Ondas eletromagnéticas

As ondas eletromagnéticas sdo pulsos energéticos que se propagam no
espaco transportando energia e, ao contrario das ondas mecénicas, que precisam de um
meio material para se propagar, elas podem se propagar no vacuo. Elas sdo criadas a
partir da interacdo entre um campo elétrico e um campo magnético. Sdo exemplos
dessas ondas: as ondas de radio, de TV, celulares, internet, ultrassons, micro-ondas,
raios x, etc.%

As ondas eletromagnéticas emitem radiacdo que se divide em
ionizante e ndo ionizante. SAo ionizantes as radiacGes emitidas pelas bombas atdmicas e
pelo raio-X, as quais comprovadamente causam cancer. N&o ionizante € a radiagdo que
ndo tem energia suficiente para quebrar moléculas, como a do DNA. S&o seus
exemplos: a luz, o calor, as ondas de radio e de TV, e a radiacdo do micro-ondas. A
radiacdo emitida pelos celulares também esta nessa Ultima categoria, mas os cientistas
até agora nao tém certeza sobre sua nocividade. Contudo, é fato que experimentos
indicam maior incidéncia de doencas quanto maior for o uso do celular.%

A Organizacdo Mundial da Saude (OMS) divulgou um relatério em
2011 com a incluséo da radiacdo dos celulares na mesma categoria da emissdo de gases
de automdveis e do café, o grupo 2B, dos agentes possivelmente cancerigenos.

Diante de tais indicios, ja houve vizinhos que se voltaram contra a
instalacdo de antenas de celulares nas cercanias de suas casas. Considerando que ndo ha
estudos definitivos sobre o tema, e em atencdo a seguranca, ainda que em seu estado

potencial, tais pretensfes possuem fundamento juridico.

%1 QUIMICA.COM.BR. FURTADO, Marcelo. Controle de odor — Fiscaliza¢do e “boa vizinhanca”
incentivam combate ao mau cheiro. Disponivel em: https://www.quimica.com.br/controle-de-odor-
fiscalizacao-e-boa-vizinhanca-incentivam-combate-ao-mau-cheiro/. Acesso em 5 de marco de 2018.

%2 BRASIL ESCOLA. MENDES, Mariane. Ondas eletromagnéticas. Disponivel em:
http://brasilescola.uol.com.br/fisica/o-que-sao-ondas-eletromagneticas.htm. Acesso em 5 de margo de
20108.

% GLOBO.COM. Estudo mostra que radiacdo de celulares pode ser prejudicial a satide. Disponivel
em:  http://gl.globo.com/fantastico/noticia/2015/08/estudo-mostra-que-radiacao-de-celulares-pode-ser-
prejudicial-saude.html. Acesso em 5 de marco de 2018.
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8.7. Padronizacao de construcées

Merece discussdo o0 caso relativo ao estilo de construcdes. Se um
bairro possui constru¢es em determinado padrdo, ndo ha vedacdo a que o proprietario
adote estilo diverso se ndo ha ofensa a salde, ao s0ssego ou a seguranca.

Tal questdo poderd gerar conflito relativo ao zoneamento, ao
parcelamento do solo, mas apenas em razdo de questdo estética temos ai uma ofensa a

interesse, ndo a direito, que ndo gera o conflito descrito neste trabalho.

8.8. Paisagem

O caso da paisagem é basicamente o mesmo do item anterior. A
paisagem constitui algo exterior a propriedade, e ndo ha direito a sua manutencéo, pois
se trata de mero interesse.

Assim, a construcdo de imdvel no entorno deve se ater aos limites
previstos na legislacdo quanto ao direito de construir. Preservada a ventilacdo e acesso a
luminosidade, ndo ha direito ao embargo da obra.

Contudo, h& que se discutir se essa interferéncia é justificada, caso ela
seja promovida pelo proprio vendedor do imdvel, resvalando até para o campo da
responsabilidade civil, como se discorrera na casuistica. No campo da responsabilidade
civil pés-contratual, vislumbramos que tal situacdo poderia ser algada a elemento do
contrato se a aquisi¢do foi firmada justamente tendo em conta tal valor, o qual passa a

ser agregado a esfera interna da propriedade.
8.9. Ruido
Proveniente do latim rugitus, um ruido € um som inarticulado que é

desagradavel. Para a fisica, o ruido € uma perturbacdo elétrica que interfere na

transmissdo ou no processamento dos sinais. A agitacdo térmica das moléculas do
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material que forma os condutores ou 0 movimento desordenado dos elétrons e de outros
portadores de corrente sdo algumas das causas do ruido.®*

A OMS (Organizacdo Mundial de Saude) considera que um som deve
ficar em até 50 db (decibel — unidade de medida da intensidade do som) para nao causar
prejuizos ao ser humano. A partir de 50 db, os efeitos negativos comecam. Alguns
problemas podem ocorrer a curto prazo, outros levam anos para serem notados.

Entre os efeitos negativos da poluicdo sonora na salude dos seres
humanos, podemos elencar a insénia (dificuldade de dormir), o estresse, a depressao, a
perda de audicdo, a agressividade, a perda de atencdo e concentracdo, a perda de
memoria, dores de cabeca, aumento da pressdo arterial, cansaco, gastrite e Ulcera, a
queda de rendimento escolar e no trabalho e a surdez.

Para que se tenha ideia, uma torneira gotejando causa um nivel de
ruido de 20 db, musica baixa de 40 db, uma conversa tranquila de 40 a 50 db, mas um
caminhdo chega a 100 db, uma britadeira ou buzina de automével a 110 db e um tiro de
arma de fogo préximo a 140 db.

Nas cidades, ndo se pode exigir um nivel de ruido tdo baixo quanto
aquele exigivel no campo, pela propria dinamica urbana, mas ndo ha davida de que o
homem ¢é afetado igualmente pelas ondas sonoras agressivas em qualquer ambiente.

Numa fabrica, os trabalhadores ndo devem ser submetidos a nivel de
ruido superior a 85 db por oito horas, a partir do que passam a ter direito a beneficios
previdenciarios. Mas, nas industrias, a legislacdo trabalhista exige o fornecimento de
protetores auriculares que possam fazer diminuir esse fator agressivo, além de limitar o
tempo de exposicdo. No caso da vizinhanga, ndo ha regras do mesmo modo especificas.
Ndo se pode exigir dos vizinhos que suportem barulho que impeca a propria
convivéncia.

A Norma Brasileira (NBR) 10.151/2000, da Associac¢do Brasileira de
Normas Técnicas (ABNT), regulamenta que o ruido em areas residenciais nao
ultrapasse os limites de barulho estabelecidos — 55 decibéis para o periodo diurno, das

7h as 20 horas, e 50 decibéis para o periodo noturno, das 20h as 7 horas. Se o dia

9 CONCEITO. Disponivel em: https://conceito.de/ruido. Acesso em 5 de margo de 2018.
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seguinte for domingo ou feriado, o término do periodo noturno ndo deve ser antes das
9h%®,

Nesse passo, uma fabrica que produza um ruido muito intenso em
desfavor da vizinhanga pode ser obrigada a instalar equipamentos de vedacdo acustica,
obedecer a certos horéarios, ou, em ultimo caso, cerrar as portas. Essa analise dependera
da importancia social da atividade desenvolvida pela fabrica, da natureza da vizinhanca
(se predominantemente residencial, industrial ou mista) e se existe possibilidade de
convivéncia. Essa equacdo ndo funciona apenas para os moradores de residéncias.
Também pode ser impossivel desenvolver atividade escolar ou académica nas
proximidades de uma industria.

Empresas de transporte e construtoras, que desenvolvem suas
atividades com veiculos e maquinario pesados, também podem sofrer restricdes para
ndo causar prejuizo aos vizinhos. Ndo € incomum que entrega de mercadorias ou
carregamento de caminh@es, assim como o despejo de cagambas de entulho, que
acabam sendo feitas a noite em razao de restricGes de transito desses veiculos, causem
incémodos que merecem a tutela por parte de quem seja prejudicado.

Ultimamente, tem havido muitos problemas envolvendo musica em
alto volume.

Embora a musica ndo possa ser considerada um ruido, dada sua
organizacdo estética como forma de arte, sua repeticdo constante e por longo prazo
também pode causar incoémodo.

Casas de shows e boates, que funcionam a noite, ndo podem
prejudicar o sono da vizinhanca. A designacao de grandes shows em estéadios, ainda que
de modo menos frequente, traduz um incdmodo maior. Ambas devem se submeter a
fiscalizacdo pablica para que tais interferéncias ndao superem a escala do razoavel.

A reunido em igrejas, em cultos que contam com numeros musicais,

deve se desenvolver de modo a ndo causar prejuizo aos circundantes. Ainda que se

% ABNT - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS. Aclstica — Avaliagdo do ruido
de &reas habitadas, visando o conforto da comunidade — Procedimento. NBR 10.151/1999 - junho/2000.
Disponivel em: http://www.sema.df.gov.br/wp-conteudo/uploads/2017/09/NBR-10151-de-2000.pdf. A
NBR 10152/2017, publicada em 24.11.2017, manteve esses parametros. Niveis de ruido para conforto
acustico. Disponivel em: http://www.abntcatalogo.com.br/norma.aspx?1D=79199. Acesso em 5 de margo
de 2018.
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reconheca a liberdade de culto, que constitui garantia constitucional, o direito ao
sossego também deve ser contemplado para prote¢éo jurisdicional.

De igual forma, festas particulares ndo devem incomodar 0s vizinhos,
sob pena de sua proibicéo ou ressarcimento posterior dos prejuizos.

Mas o pior drama para 0s vizinhos tem sido a organizacdo dos
chamados pancaddes.

Em geral, tais reunides, que vém tendo lugar ultimamente nas grandes
cidades, reunem milhares de pessoas nas ruas, algumas delas com aparelhos de som
acoplados aos carros, ouvindo masicas de qualidade deploravel em volume
incompativel com a natureza. Em torno dessas pessoas, pratica-se comércio clandestino
de bebidas e entorpecentes, condutas que ofendem a moral e os bons costumes, atos de
violéncia e corrupcdo de menores. Constitui, em suma, caso de policia, que gera
responsabilidade civil e penal, dado seu carater ilicito.

Espera-se que as autoridades publicas tomem providéncias efetivas
para acabar com essa situacao de verdadeira auséncia do Estado em dado territorio.

Mas, em alguns casos, verifica-se que tais reunibes usam algum
imovel como base de apoio, em detrimento do sossego de toda a vizinhanga, instalando
ali os equipamentos de som. Para que nédo paire divida: embora 0 som tenha origem em
area cujo titular autorizou sua emisséo, a interferéncia provocada alhures permite que se
faca cessar tal incobmodo.

Ja se reconheceu que a polui¢do sonora constitui agressdo ao meio
ambiente, e permite 0 manejo de acdo civil publica pelo Ministério Publico, como meio
de fazer cessar o incobmodo a vitimas individualizadas, assim como reparacdo civil,
constituindo dano moral coletivo.%

Também tém se tornado comuns o0s casos envolvendo estradas,
aeroportos e linhas férreas, proximas aos centros urbanos. Ainda que necessario 0
desenvolvimento das cidades, tais melhoramentos devem ser construidos considerando
a natureza da vizinhanca, trazendo o menor incdémodo seja pela construgdo em si, seja

por sua operacdo. Na cidade de Sdo Paulo, sdo conhecidos os casos do Aeroporto de

% SUPERIOR TRIBUNAL DE JUSTICA, Recurso Especial n. 1.051.306/MG, Rel. Min. Herman
Benjamin, julgado em 16.10.2008, e Agravo Regimental no Agravo em Recurso Especial n. 737.887/ES,
Rel. Min. Humberto Martins, julgado em 03.09.2015.
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Congonhas, que ndo opera de madrugada, e do Elevado Jodo Goulart, que também fica
fechado a passagem de veiculos a noite ou em fins de semana.

8.10. Transito

H& ddvidas quanto a ser o transito uma efetiva interferéncia.
Considerando a esfera interna e externa da propriedade, bem como a distin¢do entre a
lesdo a direito e a lesdo a interesse, pode-se dizer que o fato de uma area contar com
transito mais tranquilo ndo compd@e a porcdo interna do direito a propriedade, pelo que
ndo mereceria a protecdo do conjunto de normas relativo a vizinhanca.

De qualquer forma, o agravamento do transito é uma interferéncia e,
por ter carater prejudicial, passamos a sua analise.

A Administracdo Puablica possui regras sobre o zoneamento das
cidades, procurando distinguir areas comerciais, industriais, residenciais e mistas. A
verticalizacdo das grandes metrépoles leva a concentracdo de pessoas hum menor
espaco geografico. Além disso, a instalacdo de pontos de servicos (terceiro setor)
aumenta esses deslocamentos, podendo transformar a vizinhanca.

Para dar um exemplo, a construcdo de um shopping center num bairro
residencial pode afetar a vizinhanca em termos de trafego de veiculos. Assim, medidas
vém sendo tomadas, até em razdo da mobilizacdo de moradores, para impedir tais
empreendimentos ou, caso sejam autorizados, para que arquem com providéncias que
possam diminuir o impacto nos arredores.

Esse é um caso, portanto, em que as relacBes de vizinhanca ganham
um carater coletivo, superando a analise binaria que surge na maioria das hipoteses

estudadas.

9. Normas e experiéncias estrangeiras: Italia, Franca e Inglaterra

9.1 - Italia
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O artigo 844 do Cadigo Civil Italiano® traz firme a licio de Bonfante,
ao apontar que a interferéncia apenas admite a intervencdo estatal se superada a
tolerabilidade, e desde que respeitados os interesses decorrentes do exercicio daquela
atividade. Coloca nas maos do juiz a analise de tais casos.

A emulacgdo esta prevista no artigo 833, que prevé que o proprietario
deve evitar 0 mau uso, que Vvise apenas causar o mal a outro.

As regras de construcdo tém previsdo em leis especiais (art. 871), mas
também no cddigo civil italiano ha previsdes especificas em relacdo aos muros (arts.
874 a 878 e 880 a 888), distancia entre os prédios (arts. 879 e 889 a 892), distancia para
instalacdo de apiario (art. 896-bis), condominio de fossas e cercas vivas (arts. 897 e
898), arvores (arts. 893 a 896 e 899), abertura de janelas para luz e ventilagao (arts. 899
a907) e regime de aguas (arts. 908 e 909)%,

Assim, o critério legal para a solucdo do conflito € o da tolerancia
normal: o dono de um imével ndo pode impedir as imiss6es ou propagacdes vindas do
imdvel vizinho, se elas ndo excederem a capacidade de resisténcia do homem médio.
Somente se esse ndo for 0 caso, o vizinho podera exigir a adocdo de medidas ou a
aplicacdo de disposic¢Bes contrarias, incluindo a cessacao da atividade.

No terreno das medidas de prevencdo, cabe aos planos reguladores
estatais separar as diferentes formas de uso da terra e manter as areas destinadas a
atividades industriais distantes daquelas destinadas a moradia. Um limite indisponivel,
em todo caso, é o direito a saude.

O proprietario, portanto, deve evitar a interferéncia. O artigo 908
dispde que o proprietéario deve construir os telhados de modo que a dgua da chuva caia
em seu terreno, e ndao no terreno vizinho. O artigo 840 prevé que o proprietario deve
evitar a realizacdo de obras que possam danificar o prédio vizinho.

Um primeiro limite estd nas regras que impdem observar certas
distancias na construcdo de edificios, cavar pogos ou covas, e plantar arvores. Por

exemplo, os edificios vizinhos, se ndo estiverem unidos ou em conformidade uns com

 Articolo 844. Il proprietario di un fondo non pud impedire le immissioni di fumo o di calore, le
esalazioni, i rumori, gli scuotimenti e simili propagazioni derivanti dal fondo del vicino, se non superano
la normale tollerabilita, avuto anche riguardo alla condizione dei luoghi. Nell applicare questa norma
["autorita giudiziaria deve contemperare le esigenze della produzione con le ragioni della proprieta. Puo
tener conto della priorita di un determinato uso.

% TAMMARO, Eduardo. I Conflitti di Vicinato. Cendon Book, 2015.
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0s outros, devem ser mantidos a uma distancia de pelo menos 3 metros, exceto para as
distancias maiores previstas pela legislacdo local (art. 873).

Em alguns momentos, prepondera a teoria da pré-ocupacédo, ja que
quem primeiro constréi pode fazé-lo a menos de 1,5m da divisa, forcando o vizinho a
adentrar em seu proprio terreno, para manter a distancia legal, ou, no caso de parede-
meia, indenizar a metade do valor da parede ou a terra do vizinho por ele ocupada para
esse fim (arts. 874 a 877). Se o ultimo constroi de tal forma a violar a distancia legal da
construcdo preexistente, o primeiro pode exigir a demolicdo da parte da construcdo ou
compensacao pelo dano que ele sofreu (art. 872).

As regulamentacdes muitas vezes também prescrevem limites na
altura ou area de construcdo dos edificios, em relacdo ao planejamento urbano do
territorio.

Pocgos, cisternas e tubos devem ser instalados a pelo menos 2m da
divisa (art. 889); as valas devem estar a uma distancia da borda igual & sua
profundidade. As arvores altas, com altura superior a 3m, devem ser plantadas a pelo
menos 3m da divisa, as outras arvores a 1,5 m, e as videiras e sebes a 0,5m (art. 892). O
vizinho pode cortar raizes ou pedir ao proprietario para cortar ramos que cruzam a
fronteira (art. 896).

A parede, a vala, as sebes e as arvores situadas na divisa sdo
presumidas, até prova em contrario, comuns aos proprietarios vizinhos.

Em relacdo a ventilacdo e a luz, além de constituirem questdo de
salde, visam proteger a intimidade dos ocupantes do imovel.

Para as aberturas de ventilacdo na parte inferior do imével vizinho,
ndo sdo necessarias distancias minimas da divisa, mas devem ser equipadas com grades
fixas a uma altura do solo e do piso interno exigido por lei (artigo 901). Os pontos de
luz, no entanto, devem ser abertos a uma distancia de pelo menos 1,5 m da divisa (artigo
905). O vizinho que tem o direito de construir em co-propriedade do muro pode fechar
0s pontos de luz (artigo 904); mas ndo pode fechar os pontos de ventilagéo (artigo 907).

As aguas, de acordo com o art. 1°. da Lei n. 36, de 5 de janeiro de
1994 ("Provisdes sobre Recursos Hidricos™), sdo de propriedade publica. A sua
utilizacdo por particulares, contudo, é, em principio, permitida apenas em virtude de

uma concessdo administrativa. Mas o artigo 28 da lei permite o uso livre de aguas
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subterraneas para fins domésticos, incluindo a rega de jardins e o fornecimento ao gado,
e também libera, para os proprietarios de imoveis rasticos ou urbanos, a captacdo da
agua da chuva. Assim, as disposicdes dos artigos 909 e 913, do Codigo, continuam em
vigor para as aguas que ndo sdo publicas. O que é considerado como 0 objeto de um
direito de uso é o fluxo de agua.

O proprietario tem o direito de usar a 4gua, e também pode dispor em
favor de outros, mas depois de usa-la, ele ndo pode desvid-la em detrimento de outros
imoveis (artigo 909). Ele deve permitir que a dgua flua para os imdveis inferiores para
gue outros a usem. Se 0 proprietario usa a dgua para irrigacdo dos campos e para seu
uso domeéstico, a &gua que resta deve retornar para o curso normal, para permitir que 0s
proprietarios dos imoéveis a jusante facam uso dela (art. 910). Por outro lado, o
proprietario do imovel inferior ndo pode recusar receber as aguas que naturalmente
fluem dos imdveis a montante (artigo 913).

Em caso de disputas entre os proprietarios sobre o uso dessas aguas, 0
juiz deve conciliar os interesses dos proprietéarios individuais com os interesses mais
gerais relacionados a agricultura e inddstria, e também pode atribuir uma indenizagéo ao

proprietario que sofreu prejuizo (artigo 912).

9.2 - Franca

A legislacdo francesa nasceu principalmente da construcdo
jurisprudencial que se formou a partir de disputas célebres, ora acolhendo a tese do
abuso do direito, ora acolhendo a tese do uso anormal®®.

O nascimento do primeiro critério, relativo ao abuso do direito,
ocorreu na cidade francesa de Colmar, capital do departamento do Haut-Rhin. L4, em
1855, a despeito da amplitude do direito de propriedade, como definido na lei francesa,
um cidaddo foi processado e condenado apds haver construido uma enorme e

desnecessaria chaminé em seu telhado, com intuito de obstaculizar a chegada dos raios

9%LE MONDE AVEC VUE SUR LA TERRE - Droit de I’environnement — L ‘environnement et le
trouble de voisinage (un peu d’histoire). Disponivel em:
http://avecvuesurlaterre.blog.lemonde.fr/2008/11/17/I%E2%80%99environnement-et-le-voisinage-un-
peu-dhistoire/ - Acesso em 9 de marco de 2019.
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solares a janela de seu vizinho!®. A decisdo da Corte reconheceu que, embora o
proprietario tenha o direito absoluto de usar e abusar da coisa, ele deve ser exercido a
partir de um interesse sério e legitimo.

Outro caso paradigmatico remonta a um julgamento de 10 de junho de
1902, apelidado de Fontes Saint-Galmier.

Neste caso, litigavam dois proprietarios contiguos: um que explorava
as fontes de Saint-Galmier, e 0 outro que ndo. Este ultimo ofereceu sua terra a venda,
mas o outro recusou. O individuo, entdo, cavou para chegar a fonte, impedindo seu uso,
para constranger o primeiro a comprar a terra. Analisando a propriedade como um
direito absoluto, o vizinho prejudicado nada podia fazer. Mas a Camara de Peticdes®
entendeu pelo "abuso da lei", uma cria¢do pretoriana que constituiu uma nova limitagéo
ao direito de propriedade. Por este acorddo, havera abuso de direito quando houver
intencdo de prejudicar.

Em outro julgamento da Camara de PeticOes, de 3 de agosto de 1915,
apelidado de Clément-Bayard, a defini¢do do abuso de direito ganhou novos contornos.

Neste caso, dois vizinhos estavam em conflito: o primeiro decolando e
aterrissando com aeronaves a partir do solo, e o segundo por ndo suportar o barulho
advindo da passagem desses objetos voadores. Para acabar com esses voos, ele
construiu em seu imoével uma torre de carcacas de madeira e sucata com pontas afiadas
para perfurar os balGes do primeiro, Adolphe Clément-Bayard.

Quando um baldo foi perfurado pelo dispositivo, Clément-Bayard
acionou seu vizinho para reparar o dano sofrido.

Em sua defesa, o autor do dispositivo invocou a natureza absoluta do
direito de propriedade (art. 544). De fato, ele afirmou ser livre para usar sua propriedade
como achasse melhor, desde que tal uso ndo conflitasse com leis e regulamentos. De
acordo com ele, o fato de erguer em seu imovel uma estrutura indtil e capaz de danificar
as aeronaves de seu vizinho constituia seu direito de uso.

O caso foi levado até mesmo perante o Tribunal de Cassacdo, que
confirmou a deciséo inicial favoravel a Clément-Bayard. Para justificar sua decisdo, 0s

juizes mencionaram o fato de a estrutura em questdo ser totalmente initil, e ter sido

100 AMARAL, Francisco. O projeto de cédigo civil. Rio de Janeiro: Revista Brasileira de Direito
Comparado, n. 16, 1° semestre de 1999, p. 199.
101 Chambre des Requétes.
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erguida com a intencdo de prejudicar o vizinho, pelo que houve abuso de direito. Essa
concepcdo foi posteriormente tomada pela jurisprudéncia para arbitrar disputas
similares.

Assim, a aplicacdo da teoria do abuso de direito requer duas condicdes
cumulativas: a acao deve ser indtil e a acdo deve ter a intencao de prejudicar.

Contudo, tal teoria se confunde com as regras da responsabilidade
civil (art. 1240), pela qual qualquer individuo que cause dano a outra pessoa fica
obrigado a repara-lo. Além disso, ela ndo permite resolver todas as situacdes de conflito
de vizinhanca. Por exemplo, ndo leva em conta a¢cdes prejudiciais que tenham um
proposito legitimo para seus autores.

Assim, essa concepcao foi abandonada pela jurisprudéncia no Gltimo
quartel do século XX em favor da flexibilizacdo da defini¢do das perturbacdes anormais
da vizinhanca.

O julgamento fundador dessa teoria, relativo ao uso anormal, é de um
julgamento proferido pelo Tribunal de Cassacdo, datado de 27 de novembro de 1844.
Em um julgamento de 4 de fevereiro de 1971, a Terceira Camara Civil do Tribunal de
Cassacdo reconheceu que essa teoria € independente da existéncia da ilicitude. Em outro
julgamento, de 19 de novembro de 1986, o Tribunal de Cassacdo chegou a formular um
principio autdbnomo segundo o qual "ninguém deve causar a outro uma perturbagdo
anormal da vizinhanga'%2,

Essa teoria foi baseada na responsabilidade civil, e, diante de
problemas de prova, incluindo a formagdo de culpa, a jurisprudéncia avangou e
reconheceu a responsabilidade objetiva.

Por conseguinte, a jurisprudéncia aplicou o principio segundo o qual
"ninguém causara ao outro uma perturbacdo anormal da vizinhanca ou que exceda as
desvantagens normais da vizinhanca™. Podemos entéo falar do nascimento de um direito
a qualidade e tranquilidade da vida.

A jurisprudéncia francesa continua a influenciar a matéria. O caso do
galo Maurice ganhou repercussdo mundial ao ser reconhecido seu direito de continuar

cantando, apesar dos reclamos de seus vizinhos, que se sentiam incomodados por seus

12COUR DE CASSATION. Jurisprudéncia. Disponivel em:
http://www.courdecassation.fr/venements 23/colloques_activites formation 4/2005 2033/intervention
m._trebulle 8133.html.
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cacarejos matutinos. O caso, julgado em setembro de 2019, simbolizou o conflito entre

o mundo rural e urbano, especialmente em relagdo a questéo da tolerabilidade!®,

9.3 - Inglaterra

A matéria, na Inglaterra, admite a caracterizagdo do incémodo
individual (private nuisance) ou publico (public nuisance). O primeiro atinge uma Unica
pessoa, enquanto o segundo atinge “0 razoavel conforto e conveniéncia de uma classe
de suditos de sua Majestade”, e chega a constituir crime, cada qual a admitir sua defesa
em acdo propria (torts)!%4. Os dois delitos estdo presentes desde a época de Henrique
11119 sendo afetados por uma série de mudancas filosoficas ao longo dos anos. Cada
ato ilicito exige que o reclamante prove que as a¢fes do réu causaram interferéncia, e
em algumas situac@es a intencdo do réu também pode ser levada em conta.

O delito originou-se do latim nocumentum e, em seguida, do
incbmodo francés, e estava de acordo com o status quo econdmico da época,
protegendo os reclamantes contra os direitos de seus vizinhos de explorar terras e,
portanto, tem sido descrito como "rural, agricola e conservador"'%. Inicialmente havia
quatro remédios para o incomodo: o assédio de incobmodo (assize of nuisance), que se
limitava a situacbes em que as ac¢Oes do réu interferiam no imdvel do reclamante; a acéo
guod permittat prosternere, quando a terra em questdo era alienada; o mandado de
transgressao (writ of trespass); e a acdo sobre o incdmodo (action upon the case for
nuisance), que se tornou o principal remédio, porque era muito mais rapida do que os
outros e, ao contrario deles, ndo exigia que ambas as partes fossem proprietarios.
Limitou-se, no entanto, a danos e, ao contrario dos outros recursos, ndo permitiu a

cessacao.

103 MIGALHAS.COM. Cocoricd: Justica francesa autoriza o galo Maurice a continuar cantando.
Disponivel em http://www.migalhas.com.br/Quentes/17,M1310400,11049-
Cocorico+Justica+francesa+autorizato+galo+Maurice+a+continuar+cantando. Acesso em 10 de
setembro de 2019.

14BERMINGHAM, Vera, e BRENNAN, Carol. Tort Law Directions. Oxford University Press, 2008,
p. 225.

105 Reinado de 1216 a 1272.

106 BRENNER, Joel Franklin. Nuisance Law and the Industrial Revolution. Journal of Legal Studies,
1974, p. 404. No mesmo sentido: MCLAREN, John P.S. Nuisance Law and the Industrial Revolution —
Some Lessons from Social History. Oxford Journal of Legal Studies, vol. 3, jul/1983, ps. 155-221
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Incébmodo privado foi definido como "qualquer atividade continua ou
estado de coisas que cause uma interferéncia substancial e ndo razodvel com a terra de
um requerente ou seu uso ou aproveitamento daquela terra"'%’. O incomodo privado,
diferentemente do incomodo publico, é apenas um delito, e 0s danos pessoais ndo sdo
recuperaveis. Somente aqueles que tém interesse legal na terra afetada podem processar.
Em Sedleigh-Denfield v O'Callaghan (1940), sustentava-se que 0 réu era responsavel
por um incdmodo (no caso, a instalagdo de um conjunto de canos de agua), porque,
embora ele ndo o tivesse criado, tinha usado os canos e, assim, "adotado™ o incémodo.

Para que haja uma reivindicacdo no caso de private nuisances, 0
reclamante deve mostrar que as a¢fes do réu causaram danos. 1sso pode ser um dano
fisico, como em Smelting Co vs. Tipping de St Helen (1865), ou desconforto e
inconveniéncia. O parametro para afastamento de danos causados por incbmodo é uma
previsibilidade razoavel, conforme estabelecido na Cambridge Water Co Ltd v. Eastern
Counties Leather (1994); se o réu estava usando suas terras de forma ndo razoavel e
causando um incdmodo, o réu € responsavel mesmo que tenha tido cuidado para evitar
criar um incébmodo. O limite é se o incémodo era ou ndo razoavelmente previsivel; se
era, espera-se que o réu o evite.

O requerente deve primeiro mostrar que as acdes do réu causaram
uma interferéncia em seu uso ou aproveitamento da terra. Essas interferéncias sao
indiretas e quase sempre resultam de eventos continuos, e ndo de um incidente isolado.
Essa interferéncia pode ser uma invasao fisica da terra, como no caso Davey vs. Harrow
Corporation (1957), ruido, como em Christie vs. Davey (1893), ou cheiros, como em
Wheeler vs. J. J. Saunders (1994). Os tribunais permitiram casos em que a interferéncia
causa sofrimento emocional, como em Thompson-Schwab vs. Costaki (1956), mas tém
sido relutantes em proteger instalacdes recreativas; o blogueio de uma visdo agradavel
ou de um sinal de televisdo ndo sdo considerados um incomodo. Este ultimo foi
discutido em Hunter vs. Canary Wharf Ltd (1997), no qual os reclamantes
argumentaram que o bloqueio de seu sinal de televisdo pela constru¢do do arranha-céu
na One Canada Square era um incomodo. A Cémara dos Lordes rejeitou esse

argumento.

107 Definicdo dada por George Wilshere, 1° Bardo Bramwell, em Bamford v Turnley, segundo
BERMINGHAM e BRENNAN, op. cit. p. 224.
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Embora ndo haja uma defini¢cdo do que é ou ndo razoavel, os fatores
considerados incluem a natureza da localidade em que ocorreu o incdmodo’®, o tempo
e a duracdo da interferéncia'® e a conduta do réu**°.

Existem trés possiveis remédios contra aquele que praticou um
incdmodo: injuncdes (injunctions), danos (damages) e reducdo (abatement). As
injuncBes sdo o principal remédio e consistem em uma ordem para interromper a
atividade que causa o incomodo. Elas podem ser perpétuas, proibindo completamente a
atividade, ou parciais, por exemplo, limitando quando a atividade pode ocorrer. Os
danos sdo uma quantia monetaria paga pelo réu pela perda do uso pelo requerente ou
por qualquer dano fisico sofrido; eles podem ser pagos por coisas tdo variadas quanto a
perda de sono ou perda do conforto causada por barulho ou cheiros. A reducdo é um
remeédio que permite ao requerente eliminar diretamente o incbmodo, como aparar uma
sebe protuberante. Se o abatimento exigir que o requerente entre no terreno do réu, ele

deve notificar ou arrisca a se tornar um invasort®,

10. As clausulas gerais dos artigos 1277 a 1279 do Codigo Civil. Critérios para

solucéo dos conflitos

A clausula geral tem sua génese, ou seu exemplo mais célebre, a partir
do § 242 do BGB, quando foi prevista a clausula geral da boa-fé no cumprimento das
obrigacdes.''? Originalmente, ela nio foi assim concebida: tratava-se de mera
disposicao complementar ao § 157, que determinava a regra tradicional de interpretagédo
dos negdcios juridicos, segundo a boa-fé. Contudo, a atuacdo das Cortes de Justica,
desde logo, conferiu ao dispositivo um sentido de boa-fé objetiva, o qual dominou o
conteddo do Direito das Obrigacdes e exigiu a submissdo do contetudo das obrigacdes a

essa disposicao geral, limitando o exercicio da autonomia privada.

198 Em Sturges vs. Bridgman (1879), no qual se diferenciou uma é&rea residencial de uma zona
industrial.

105 O tempo e a duracdo da atividade também sdo levados em conta ao determinar a falta de
pertinéncia. Em Halsey vs. Esso Petroleum (1961), encher os tanques de 6leo as 10h da manhd foi
considerado razodvel, mas a mesma atividade realizada as 10h da noite ndo o foi.

10 Em Christie vs. Davey (1893), a ré, uma professora de piano, estava deliberadamente criando um
ruido para frustrar os reclamantes, o que foi considerado um incémodo.

11 WINFIELD, Percy H. The Province of the Law of Tort. Cambridge University Press, 2013, p. 189.

Y2 «g 242: o devedor deve cumprir a prestacdo tal como o exija a boa-fé, com consideracdo pelos
costumes do trdfego juridico” — traducdo livre.
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Karl Engisch trata das clausulas gerais como um conceito
multissignificativo, dotado de dindmica e amplitude®=,

Judith Martins Costa descreve as clausulas gerais como metanormas,
que fixam principios para aplicacdo pelo juiz diante do caso concreto!4,

Ela descreve vivamente a conveniéncia da adocao das clausulas gerais
ao lado da regulamentacdo casuistica, para evitar um primeiro momento de incerteza até

que a jurisprudéncia se consolide sobre determinados temas.

CAPITULO V - Dos Direitos de Vizinhanca

Secdo | - Do Uso Anormal da Propriedade - Artigos 1277 a 1279.

A legislacdo civil passou a acolher a doutrina de San Tiago Dantas,
ndo mais tratando do uso nocivo ou do mau uso previstos no artigo 554 do Caédigo Civil
de 1916, mas fundamentando a anélise das questbes apresentadas na existéncia de
interferéncias prejudiciais. O enfoque passa a ser o do ofendido, e ndo o da atuacdo do
ofensor.

Na mesma toada da desafetacdo do comportamento moral para a
concessao da tutela jurisdicional, ndo mais se analisa 0 abuso do comportamento do
vizinho, porque é irrelevante que ele esteja até mesmo no cumprimento de suas

prerrogativas como proprietario em atividade autorizada pelo Poder Publico, dando um

13«¢.) o verdadeiro significado das clausulas gerais reside no dominio da técnica legislativa.
Gracas a sua generalidade, elas tornam possivel sujeitar um mais vasto grupo de situacGes, de modo a
ilacunar e com possibilidade de ajustamento, a uma consequéncia juridica. O casuismo esta sempre
exposto ao risco de, apenas fragmentdaria e “provisoriamente”, dominar a matéria juridica. Este risco é
evitado pela utilizacdo das clausulas gerais”. Introdugdo ao pensamento juridico. Trad. J. Baptista
Machado. Lisboa: Fundacdo Calouste Gulbenkian, 2014, ps. 228 e 233.

114 «“Dotadas que sdo de grande abertura semantica, ndo pretendem as clausulas gerais dar,
previamente, resposta a todos os problemas da realidade, uma vez que essas respostas sdo
progressivamente construidas pela jurisprudéncia. Na verdade, por nada regulamentarem de modo
completo e exaustivo, atuam tecnicamente como metanormas, cujo objetivo é enviar o juiz para critérios
aplicativos determindveis ou em outros espacos do sistema ou por meio de variaveis tipologias sociais,
dos usos e costumes objetivamente vigorantes em determinada ambiéncia social. Em razdo dessas
caracteristicas, esta técnica permite capturar, em uma mesma hipdtese, uma ampla variedade de casos
cujas caracteristicas especificas seréo formadas por via jurisprudencial, e ndo legal ”. O Direito Privado
como um sistema em construcdo: as clausulas gerais no projeto do Cédigo Civil Brasileiro, Revista de
Informacéo Legislativa, Senado Federal, Brasilia a 35, n. 39, jul-set/1998, p. 8.
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carater absolutamente objetivo a questdo. Ndo ha necessidade de configuragdo de ato
ilicito.

O que se perquire é se ha consequéncias para a vizinhanca, se essas
consequéncias sdo prejudiciais, e se € razoavel manter ou cessar a atividade, num juizo
de utilidade social, e avaliar se € ou ndo possivel impor esse sacrificio a quem €
atingido.

No parégrafo unico do artigo 1277 do Codigo Civil, sdo estabelecidos
os limites da tolerancia. Se no caput foi definido que somente as interferéncias
prejudiciais levam a tutela jurisdicional, neste pardgrafo unico fica estabelecido que,
mesmo em relagdo a estas, deve ser considerada a utilidade da atividade geradora da
interferéncia para o conjunto social. Em outras palavras, se essa interferéncia é ou ndo
necessaria, e se exige sua cessagdo ou mera corregao.

Se a atividade é socialmente util, pode ser mantida, ainda que traga
incobmodo, porque, num juizo de ponderacdo, sua cessacdo seria mais prejudicial
coletivamente.

A localizacdo do prédio pode ser determinante para a manutencao ou
cessacdo de dada atividade. Numa zona residencial, prevalecendo a necessidade de
garantir a tranquilidade dos moradores, serdo mais rigidos os critérios de analise das
interferéncias do que em zonas mistas, e mais ainda do que comparando com zonas
industriais. De igual forma, no campo, a vizinhanca deve ser mais tranquila do que nas
cidades.

O zoneamento urbano também € pertinente, ja que a legislacdo impGe
a organizacdo das cidades de modo a concentrar atividades compativeis, umas proximas
as outras. Mas esse critério ndo € absoluto. Ainda que uma inddstria se instale numa
zona industrial, mas cause incdmodo que supera o razoavel, sem qualquer utilidade para
a sociedade, tal interferéncia ndo deve prevalecer.

Quanto a tolerancia, em si, ela deve ser considerada atendidos os
critérios anteriormente mencionados, mas numa analise que envolve o homem médio, e
ndo a sensibilidade extraordinéria de determinado vizinho.

Reforcando o argumento do dispositivo anterior, que estabelece que a
tolerancia serd ditada pela natureza da atividade geradora da interferéncia, o artigo
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1278, do Cadigo Civil, deixa clara a licdo de Bonfante, pela qual a interferéncia ditada
pela atividade da industria pode vir a ser justificada pelo interesse publico.

A consequéncia da manutencdo da atividade ndo sera a mera
tolerancia, mas o vizinho que suporta a interferéncia devera ser indenizado de forma
cabal, ou seja, ele merecerd a reparacdo integral, na forma do artigo 944, do Cddigo
Civil. Para fixar o valor dessa indenizacdo, sera considerado o estorvo enfrentado pelo
ofendido, e ndo necessariamente os ganhos em favor do ofensor.

Assim, mesmo que a atividade deva ser tolerada, por ser socialmente
relevante, e que tal situacdo for reconhecida por sentenca, a partir do momento em que
se torne possivel sua reducéo ou eliminagéo, o vizinho ofendido tem direito a pleitear a
reducdo de seu encargo.

Fica claro que o avanco da técnica permite que a convivéncia se
estabeleca com o minimo de sacrificio para as partes envolvidas. Se houver sido paga
indenizacdo cabal e, mais adiante, for possivel a reducdo ou eliminacdo, pode haver
direito a devolucao.

Essa situacdo esclarece que a coisa julgada esta intimamente ligada
aos fatos que ensejaram a propositura da demanda. Em outras palavras, alterada a
situacdo de fato, ndo ha garantia constitucional da coisa julgada, porque outra sera a
demanda, determinada por nova causa de pedir. Ndo h& qualquer incompatibilidade
entre tal disposicdo e a lei processual civil.

A partir de entdo, a legislacdo civil preocupou-se em definir questdes
especificas que remontam as disposicdes da lei anterior, mais por amor a tradicdo do
que pela necessidade do regramento.

A verdade € que, com base nas disposices gerais anteriormente
mencionadas, o operador do Direito teria plenas condi¢Ges de resolver as controversias,
apenas aplicando os principios atinentes a funcéo social da propriedade e da prevaléncia
do interesse coletivo sobre o individual, aliados a analise da interferéncia prejudicial e
dos limites de tolerabilidade.

No entanto, as previsGes especificas ndo causam prejuizo as
disposicdes gerais, seguindo os postulados da convivéncia harmoniosa pretendida nas

disposicdes gerais.
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11. As previsdes especificas dos artigos 1280 a 1313 do Cdédigo Civil

Artigos 1280 a 1281

Nos dois proximos artigos, temos hipéteses de risco, nas quais o
legislador procurou, ou evitar o prejuizo, ou garantir que a parte prejudicada viesse a
receber a correspondente indenizagéo.

A disposicao do artigo 1280 do Cddigo Civil visa a seguranca, tanto
fisica, quanto patrimonial do vizinho do prédio que represente ameaca.

O risco deve ser real, ou seja, deve estar devidamente documentado
por profissional credenciado, o qual poderé aconselhar a reparagdo ou a demolicéo.

Cabera a parte prejudicada requerer as medidas previstas, cumulativa
ou sucessivamente, tudo de modo a afastar o risco de ruina. Se a mera reparacdo for
suficiente, preservando o prédio, ela deve ser indicada, por ser medida menos gravosa,
mas diante de invencivel necessidade, pode ser aconselhavel a demoligéo.

Nos dois casos, é possivel exigir a prestacdo de caucdo. Tanto na
pretensdo demolitoria quanto na reparatoria, no curso das obras, a parte prejudicada
podera requerer a prestacdo de garantia, real ou fidejussoria, para que a ruina, ndo
evitada, ndo venha a impedir o completo ressarcimento dos danos. A garantia deve ser
prestada por quem realiza a obra em favor de quem seja proprietario ou possuidor do
imovel que possa ser atingido.

As medidas podem ser requeridas contra o proprietario ou contra o
possuidor.

A hipotese do artigo 1281 do Cddigo Civil é um tanto diversa da
anterior.

Ha certos casos em que pode nascer contra determinado proprietario a
obrigacdo de fazer obras em imdvel de terceiro. Isso pode ocorrer nos casos de
responsabilidade civil, por exemplo, ou mesmo em casos de direito de vizinhanca que
serdo expostos a seguir, como, por exemplo, a abertura de passagem de pessoas e de

tubulagdes ou a reparacdo de muro divisorio.
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Em qualquer um deles, o titular do imével em que se fazem as obras
podera exigir do responsavel por elas que preste garantias contra prejuizos decorrentes
de insucessos na construcao.

A caracterizacdo do dano iminente corresponde a mera possibilidade
concreta do dano, ndo se exigindo a situacdo de ruina do dispositivo anterior, para que

se afaste o risco.

Secdo Il - Das Arvores Limitrofes - Artigos. 1282 a 1284

Esta secdo do Cdédigo Civil preserva varias disposi¢es do Codigo de
Bevilaqua, o qual foi concebido num pais essencialmente agrario, mas que persistem
hoje em situacGes muito especificas.

A disposicdo do artigo 1282 do Codigo Civil trata de um condominio,
certamente. Mas o estabelecimento da titularidade leva em conta o posicionamento do
tronco, e ndo das raizes ou da copa da arvore. Tal opc¢do legislativa deriva do fato de
que o tronco, mais aparente e fincado no solo, evita um sem-nimero de controvérsias. A
copropriedade leva em conta a linha do solo, ndo importando que o tronco derive mais
para um lado do que para o outro.

N&o interessa, portanto, quem plantou a arvore, desde que o tronco
emerja do solo na linha diviséria das propriedades.

De igual sorte, a responsabilidade pelos danos causados pela arvore,
como entupimento de calhas ou tubulagdes, decorrente da queda de folhas ou da
expansdo de raizes, ou a queda da propria arvore ou de seus galhos, impbe a
responsabilidade civil aos seus donos, nos termos do artigo 937, do Cédigo Civil.

A Lei n. 9605/98, que regula a protecdo ao meio ambiente, impede o
corte ou poda de arvore sem autorizacdo do 6rgdo competente.

Mesmo a quem néo seja dono da arvore, cabe o direito de cortar ramos
e raizes que invadam o terreno, a partir da linha vertical do plano divisério, desde que
ndo haja risco para a sobrevivéncia da arvore, conforme previsto na Lei 9605/98. N&o
cabe ao dono da arvore opinar sobre essa questdo. Esse corte, desde que ndao implique

em poda e nem no risco antes mencionado, ndo precisa de autorizacdo da
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Administracdo. Se houver risco, justifica-se apenas o requerimento de autorizagédo
administrativa.

Nos termos do artigo 1284 do Codigo Civil o acessorio segue 0
principal. Os frutos sdo acessorios da arvore, mas, no momento em que eles se
desprendem dela, eles perdem essa relacdo de acessoriedade, e passardo a pertencer ao
titular do terreno em que vierem a cair.

Né&o fosse assim, um vizinho poderia vir a invadir o terreno do outro
para colher os frutos de sua arvore, estabelecendo conflitos gratuitos. Cabera, portanto,
ao dono da arvore velar para que, na colheita, os frutos ndo sejam despejados no imdével
vizinho, caso contréario, ele os perdera.

Veja que a regra ndo se aplica aos terrenos publicos, porque ndo se
vislumbra conflito na entrada de particular em terreno publico para colher os frutos de

sua arvore.

Secao Il - Da Passagem Forgada - Artigo 1285

Aqui, trataremos das regras que mais aproximam as relacbes de
vizinhanga das serviddes, lembrando que estas Ultimas tém caréater real e convencional,
enquanto o direito de passagem é pessoal e decorre da lei. A intencdo do legislador é
permitir o melhor aproveitamento de todos os terrenos, franqueando-lhe acesso quando
ele ndo existir.

O terreno encravado deve ter passagem para 0 mundo exterior.

Passagem forcada ndo € serviddo predial. A passagem decorre do
dever de solidariedade entre os vizinhos, permitindo que o titular de um prédio
encravado obtenha a passagem para a via publica. Trata-se de um direito potestativo ndo
sujeito a prescri¢do, ou seja, embora por muitos anos o titular ndo o exerca, pode fazé-lo
desde que mantida a situacdo de encravamento.

Para o exercicio do direito de passagem forcada, o encravamento deve
ser absoluto, ou seja, ndo deve haver outro meio de acesso, ainda que mais
inconveniente. H& uma corrente mais progressista e baseada na funcdo social da

propriedade que admite que, se 0 acesso do titular for penoso ou inseguro, estabelece-se
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o direito de passagem, conforme previsto no Enunciado 88 da CEJ!™®. O juizo deve ser
de necessidade, e ndo de mera comodidade. Mas a jurisprudéncia esta dividida em
relacdo a essa questao.

Além disso, o encravamento deve ser natural, e ndo provocado pelo
titular, caso contrario ele se locupletaria por sua prépria acdo em desfavor do vizinho.
Por fim, a passagem é onerosa, e deve ser exercida mediante pagamento de indenizacéo.

Se o encravamento decorrer de sucessivas alienagOes parciais, a
passagem sera exigida do ultimo comprador que levou ao encravamento, mesmo que
este ndo seja 0 de passagem mais facil e natural. Se houver necessidade de fixacdo
judicial, deve ser considerado o menor gravame para o vizinho e a maior facilidade de
acesso.

A indenizacdo deve ser cabal, abrangendo os incémodos decorrentes
da passagem, inclusive danos emergentes e lucros cessantes, e eventuais obras que se
fagam necessarias. As consideracdes referem-se ao imovel serviente. N&o se considera o
proveito para o imovel encravado no estabelecimento da indenizacéo.

A passagem somente se justifica enquanto for necessaria, perecendo o
direito se o terreno beneficiario obtém passagem propria. Contudo, se ja foi paga a
indenizagdo cabal, pode haver necessidade de devolucdo proporcional por parte do
prédio serviente.

A legitimidade é do proprietario, e ndo de comodatario ou possuidor.
E um direito de natureza pessoal que a lei defere ao vizinho de prédio encravado, para
que ele tenha acesso a via publica, fonte ou porto. Difere da servidao, quer pela sua
origem, que € legal (a serviddo é convencional), quer por ser direito pessoal (servidao é
direito real).

Decorre da necessidade, estabelecida por critérios de seguranca,
onerosidade e utilizagdo social.

Se houver mais de um imdvel que possibilite a passagem, devera ser

escolhido o que mais naturalmente se preste a tanto.

115 «Q direito de passagem forcada, previsto no art. 1.285 do CC, também é garantido nos casos em
que 0 acesso a via publica for insuficiente ou inadequado, consideradas, inclusive, as necessidades de
exploracdo econdmica”. | Jornada de Direito Civil, em 2010, do Conselho de Estudos Judiciarios do
Conselho da Justica Federal (CJF).
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Secdo IV - Da Passagem de Cabos e Tubulagbes - Artigos 1286 e
1287

De igual forma, assim como se permite a passagem de pessoas pelos
terrenos diante de uma situacdo de encravamento, permite-se a passagem de cabos e
tubulacdes de modo a dar acesso a quem ndo o tem a servigos de utilidade publica.

E o dever de tolerar a passagem, se instituir o caminho para o material
de outro modo for impossivel ou excessivamente oneroso. Pode ser exigido que sejam
subterraneas, ou que sejam dispostas em outro local do prédio, tudo do modo menos
gravoso ao prédio serviente.

Além da passagem de pessoas, prevista no artigo anterior, agora se
prevé a passagem de cabos, tubulacbes e condutos subterraneos, para instalacdo de
servigos publicos de agua, luz, telefone, gas, cabos de televisdo ou 6éticos, desde que
sejam subterraneos. Nao é serviddo administrativa, porque os servigos sao publicos, mas
0 interesse é particular.

N&o se exige o encravamento. Deve haver um juizo de ponderacédo
entre o beneficio e a dificuldade de passar a tubulacéo por outro caminho.

A indenizacdo deve abranger a depreciacdo da faixa comprometida
pelos equipamentos subterrdneos, bem como do restante do terreno, incluindo
incémodos decorrentes da emissdo de ruidos ou de gases. As obras ficam todas a cargo
do beneficiario.

A desvalorizagdo pode decorrer da impossibilidade de se construir na
faixa utilizada ou pela prépria necessidade de suportar emissoes.

Cessa o direito se e quando os equipamentos puderem chegar ao
prédio por trajeto distinto, cabendo eventual devolucédo de indenizacdo proporcional.

A passagem deve ser feita pelo modo menos gravoso para o prédio
serviente. O titular do prédio onerado tem o direito de exigi-lo, ou seja, sem seccionar 0
imovel ou passando pelo limite das divisas. Pode ainda propor caminho alternativo,
desde que arque com as obras.

O titular do prédio onerado tem o direito de pedir a realizacdo de
obras de seguranca, se houver grave risco. Pode exigir a realizacdo das obras ou ele

proprio fazer e exigir a indenizagéo.
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O risco envolve a incolumidade fisica ou mental das pessoas (salde,
seguranga e sossego), bem como ameaca ao patrimonio, relativa a seguranca e solidez

do prédio onerado.

Secdo V - Das Aguas — Artigos 1288 a 1296

O fluxo das aguas que impde o direito de vizinhanga deve ser natural,
e nado resultante de obra humana. As aguas que correm naturalmente do prédio superior
ao inferior devem ser por este suportadas. Ndo podera este fazer qualquer obra de
contencéo.

Cabe responsabilidade objetiva pelos danos ocasionados, nos termos
do artigo 927, paragrafo Unico, do Cédigo Civil.

O proprietario de nascente ou de imével que receba aguas pluviais ndo
poderd impedir ou desviar seu curso natural para impedir que os proprietarios dos
imoveis inferiores fagam uso da agua para suas necessidades béasicas.

O proprietario do imovel superior também ndo pode poluir as aguas e
tem o dever de recuperar e indenizar os prejuizos.

O proprietario pode construir estruturas de represamento de &agua,
como barragens, ou agudes, mas deverd indenizar eventuais prejuizos ao prédio vizinho.

Também esta prevista a possibilidade de construcdo de canais de agua
em terreno alheio, tanto para captacdo, como para escoamento. A coleta por meio dos
canais ndo podera trazer prejuizo a agricultura, industria, bem como para 0 escoamento
das aguas supérfluas ou acumuladas, ou ainda para a drenagem de terrenos.

Podera ser indenizado o proprietario por danos futuros, decorrentes de
infiltracdo ou deterioracdo das obras de canalizagéo.

Pode-se exigir que as obras sejam subterraneas, de modo a causar o
menor prejuizo possivel aos vizinhos.

O direito de aqueduto segue as mesmas normas de passagem de cabos
e tubulagBes. Podem ser construidos canais desde que ndo haja prejuizo a seguranga e
conservacao do aqueduto. Os donos podem cercé-los e aproveitar as aguas para suas

necessidades basicas. A nova canalizagio podera gerar direito de indenizag&o.
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A disposicdo do artigo 1288, do Cddigo Civil, tambeém est4
disciplinada no Codigo de Aguas (Decreto n. 24.643/34), o qual somente foi derrogado
nas disposicdes sobre direito de vizinhanga, porque a lei tem maior amplitude,
regulando o controle do Poder Publico sobre interesse da coletividade.

O artigo nada mais faz do que regular a natureza: as aguas correm dos
prédios mais elevados para 0os mais baixos. Refere-se as dguas pluviais ou nascentes,
que correm por forca da natureza, i.e., que brotam ou que sdo conduzidas ou escoadas.
Ndo se aplica as aguas tiradas artificialmente (pogos, bombas ou reservatorios,
decorrentes de escavacOes e nem as que correm artificialmente de telhados ou paredes).
Também ndo se aplica as 4guas de esgoto ou servidas.

A se permitir que o proprietério do prédio inferior bloqueasse o fluxo
das aguas, o prédio superior poderia sofrer prejuizos decorrentes do represamento, e 0s
prédios ainda inferiores nao receberiam a agua para suas préprias necessidades.

Sdo impostos comandos potestativos ndo sujeitos a prescricdo para
ambos os prédios envolvidos: o dono do prédio inferior deve se abster de construir obra
que embarace o fluxo natural das aguas e o dono do prédio superior deve se abster de
realizar obra que agrave a situacdo do prédio inferior.

Trata-se de obrigacdo propter rem e, por isso, ndo cabe indenizacéo.

Se o artigo anterior trata do fluxo natural das aguas, no artigo 1289
regula-se a situacao das aguas que foram artificialmente captadas, levadas ou colhidas.
Se o dono do prédio inferior deve se submeter a natureza, 0 mesmo ndo se pode dizer
quanto & acdo de seu vizinho do prédio superior.

Essa captacdo pode trazer prejuizos ou beneficios para o dono do
prédio inferior. No primeiro caso, o dono do prédio inferior pode pedir que elas sejam
desviadas ou exigir indenizacdo, ou pode pedir os dois. Mas se houver beneficio, ainda
que parcial, para o dono do predio inferior, tal valor sera abatido da indenizagé&o.

O proprietario deve usar as dguas que caem sobre seu terreno de modo
a satisfazer suas necessidades basicas, liberando o fluxo das &guas para que estas
atendam também as necessidades dos donos dos prédios inferiores, nos termos do artigo
1290, do Cddigo Civil. A se admitir que o dono do prédio superior pudesse represar

essas aguas, criando um excedente em relacdo a suas necessidades, em detrimento do
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interesse de seus vizinhos, haveria ofensa a funcdo social da propriedade que busca
atender ao maior nimero possivel de pessoas com 0s recursos naturais disponiveis.

Também ndo estd o proprietario do imovel superior obrigado a
reservar agua em favor dos seus vizinhos. A prioridade € o atendimento de suas
necessidades para, somente havendo sobra, deixar que ela corra ao imovel inferior. O
que se busca evitar € o desperdicio. Abrange as nascentes e as aguas pluviais captadas e
néo captadas.

No caso de nascente situada em terreno de um vizinho, somente deve
ser dado acesso a agua pelo outro, se ndo houver fornecimento de agua por outro modo
sem grande dificuldade, como, por exemplo, pelo fornecimento da concessionéaria de
servico publico®t®.

O artigo 94 do Cédigo de Aguas previa a prevaléncia do interesse da
comunidade, mas nesse ponto ele foi revogado pelo disposto no presente artigo.

Em que pese a redacdo do artigo 1291, do Codigo Civil, referente
apenas as aguas indispensaveis as primeiras necessidades do possuidor do imovel
inferior, a Constituicdo Federal consagra o dever de ndo poluir todo tipo de agua, e o
artigo 54 da Lei n. 9605/98 caracteriza a conduta como crime. Até os artigos 109 a 116
do Codigo de Aguas prevéem que nio podem ser poluidas as aguas.

O artigo deve ser entendido no sentido de que as aguas indispensaveis
ndo podem ser poluidas, nem mesmo para as necessidades do proprietario do imovel em
que elas surjam. Quanto as demais, caso sejam poluidas, em razéo das necessidades do
imovel proprio, devem ser recuperadas, com ressarcimento dos danos, ou desviadas,
ainda com dever de recuperacgéo e indenizacao.

Segundo o artigo 1292 do Codigo Civil, para usar as aguas que
passam por seu prédio, o dono ou possuidor tem o direito de construir barragens, acudes
ou represas. Mas devem ser retidas apenas as aguas necessarias ao uso, deixando escoar
as remanescentes, e sem agravar a situacdo do predio inferior, por serem aguas
artificialmente represadas.

O potencial de energia hidraulica constitui bem puablico e ndo integra a

propriedade do solo.

116 STJ. Recurso Especial n. 1.179.450/MG, Rel. Min. Luis Felipe Salomao, julgado em 15.05.2012.
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O risco do rompimento de barragem corre contra o proprietario do
imével em que ela se localiza e constitui responsabilidade objetiva, independente de
culpa.

O artigo 1293 do Cadigo Civil trata do direito de aqueduto.

Aqueduto € um sistema de conducdo de agua por prédio alheio ou de
prédio alheio a prédio proprio.

S&o suas caracteristicas:

1) ser oneroso: quem constroi aqueduto em imovel alheio deve pagar
indenizacdo, que abrange a desvalorizacdo do imovel serviente, bem como a
deterioracéo causada pelas obras de implantagéo.

2) apenas recai sobre as aguas a que o dono do prédio tenha direito, ou
seja, aquelas indispensaveis as primeiras necessidades ou decorrentes do escoamento de
aguas supérfluas ou acumuladas. Também é admissivel que recaia sobre aguelas
necessarias a agricultura e industria, diante da fungdo social da propriedade.

3) ndo deve causar prejuizo consideravel ao prédio serviente, sob pena
de obstar o proprio direito de propriedade deste. Justamente para evitar o prejuizo
excessivo é que pode ser exigida a canalizacdo subterranea.

O risco dos danos futuros corre contra o beneficiario do aqueduto,
mediante responsabilidade objetiva. Tratando-se de obra em terreno alheio, pode ser
exigida caucdo, na forma do artigo 1281 do Cédigo Civil.

Aplicam-se ao aqueduto as regras referentes a passagem de
tubulagbes. Disso decorre que cabe indenizagdo cabal, pode ser exigida caucao,
desaparece o direito se desaparecer a causa e 0 dono do prédio serviente pode remanejar
a passagem as suas expensas.

O dono do prédio pode construir ao redor e sobre o aqueduto, desde
que compativel com sua seguranga ou conservacao, e pode usar a dgua que nele corre
para as primeiras necessidades da vida.

E prevista a possibilidade de construgdo de um sub-aqueduto para
utilizacdo das aguas supérfluas, ou seja, aquelas que ndo sdo utilizadas nem pelo dono
do aqueduto nem pelo dono do prédio pelo qual passa o aqueduto. O fundamento é o
aproveitamento integral da agua, sem desperdicio.
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Trata-se de direito oneroso, e a indenizagdo deve abarcar, de forma
proporcional & nova utilizagdo, o agravamento da situacdo do dono do prédio serviente e
0 custo de conducéo da agua até o ponto de derivacdo em favor do dono do aqueduto.

Tem preferéncia de utilizacdo o dono do prédio serviente em relacdo a

estranhos.

Secdo VI - Dos Limites entre Prédios e do Direito de Tapagem — Artigos 1297 a 1298.

O direito de tapagem é aquele indicado a impedir o acesso de
estranhos ao bem, genericamente, através de tapumes. O rol do artigo € exemplificativo.
E prerrogativa do dono, mas também estéo legitimados o usufrutuario, o superficiario, o
promitente comprador e o possuidor. Sujeita-se as restricbes administrativas e
convencionais (por exemplo, loteamentos) quanto a altura, localizacdo e materiais
utilizados.

O artigo 1297, § 1° do Cddigo Civil cria presuncdo relativa de
condominio entre os vizinhos. Assim, 0 muro pertencera a qguem o construiu, e gerard o
dever de indenizacao relativo a metade das despesas para constituir o condominio. Além
disso, o muro devera estar sobre a linha divisdria, caso contrario, ndo poderd haver
condominio.

As partes concorrem proporcionalmente nas despesas para construcao
do muro, ndo necessariamente metade por metade. A controvérsia pode surgir diante de
uma residéncia suntuosa e outra de parcos recursos. Nao ha necessidade de consenso
entre as partes, basta que quem construiu demonstre a necessidade no montante do que
for despendido.

O § 2° do mesmo dispositivo prevé que arvores ou plantas no marco
divisorio s6 podem ser cortadas pelo consenso dos vizinhos, preservando a tapagem. Ja
0 § 3° impde contra o interessado a construcdo de tapume para impedir a passagem de
animais de pequeno porte.

O direito de demarcar define a linha divisoria entre dois terrenos, com

elementos materiais sobre o solo.
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A acdo demarcatoria € corolario do direito de propriedade e ndo exige
consenso entre os proprietarios. E imprescritivel. Estende-se ao usufrutuario, o usuario,
o enfiteuta, o superficiario e ao promitente comprador.

Segundo a legislacéo civil, cabe para levantar linha divisoria onde nao
ha, aviventar rumos apagados e renovar marcos destruidos. Pressupde incerteza entre
particulares; se um deles for o Poder Publico, a acdo ¢ a discriminatdria.

A acdo demarcatoria pode ser cumulada com a reivindicatoria ou
divisoria. Quando a acdo é meramente reivindicatoria, as divisas sdo certas, mas o
proprietario encontra-se despojado da posse. Ha incerteza na jurisprudéncia se héa
pedido implicito reivindicatério na demarcatoria, por isso, € melhor que ele seja
expresso na inicial. A sentenca admite registro imobiliario, através de concessdo de
tutela especifica. As despesas com a demarcacao sdo fixadas proporcionalmente entre os
vizinhos, devendo tal proporcionalidade considerar a testada de cada um dos prédios.

O artigo 1298 do Cadigo Civil estabelece os critérios, na seguinte
ordem, para fixacao da linha dominial:

1) titulos dominiais e documentos complementares (mapas, registros
de imdveis vizinhos, plantas de loteamentos).

2) existéncia de posse justa (sem violéncia, clandestinidade e
precariedade). A posse injusta é relativa, ou seja, somente € injusta contra quem se
praticou a violéncia.

3) partilha da faixa contestada em porcBGes iguais. Ndo é mais
proporcional, como constava na lei anterior, conforme a posicdo classica de Clovis
Bevilaqua.

4) adjudicacdo da faixa contestada a um dos confinantes, mediante

indenizacgdo ao outro, por um critério de equidade.

Secéo VII - Do Direito de Construir — Artigos 1299 a 1313

Estdo previstos dois direitos inerentes ao dominio: usar e fruir o
imovel. Ha liberdade de construir, mas ha limites, quais sejam, o direito de vizinhanca e
as normas e regulamentos administrativos (exigéncias técnicas, sanitarias e estéticas, de

natureza urbanistica, ambiental, de seguranga e de higiene, ou mesmo militar). O Poder
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Publico pode impedir a construcdo, como também pode impor a construgdo em terreno
subutilizado (art. 5°. da Lei 10.257/01 — Estatuto das Cidades).

As limitacGes administrativas, que possuem carater geral, ndo geram
direito a indenizacdo. O contrario ocorre com as serviddes administrativas e
desapropriacdes, que se referem a pessoa e imovel determinados.

Essa liberdade esta sujeita a funcdo social da propriedade e a clausula
geral do abuso de direito (artigos 1228, § 1°, e 187 do Cdédigo Civil).

Séo frequentes limitacGes mais graves em loteamentos e condominios
edilicios: destinacdo do lote, impossibilidade de reparcelamento, recuo da via publica ou
dos prédios vizinhos, percentual maximo ou minimo de ocupacdo. Essas clausulas
devem constar do contrato e compor o registro imobiliario para vincular terceiros ou
novos compradores (efeito erga omnes). Essas limitagdes ndo sdo derrogadas por alvara
ou autorizacdo administrativa porque também foram aprovadas pela Administracdo
quando o loteamento foi aprovado. N&o sobrevivem a nova disposic¢éo legal sobre o
tema.

O imo6vel ndo pode ser edificado de modo a despejar aguas
diretamente sobre o prédio vizinho, conforme o artigo 1.300 do Cédigo Civil.

Impede o langamento de &gua sobre o imdvel vizinho (goteira, filete
ou corrente), por calhas, beirais ou qualquer outra técnica de escoamento. Eliminou-se a
referéncia a 10 cm da linha divisoria (Codigo Civil de 1916) ou 18 cm entre o beiral e a
linha divisoria (art. 105 do Codigo de Aguas).

O artigo 1301 do Cddigo Civil dispbe sobre o direito a privacidade.
Proibe janelas, eirado, terraco ou varanda a menos de 1,5 m do terreno vizinho. Da
janela até a linha divisoria, e ndo até a janela do vizinho. A linha divisdria conta-se até a
metade do tapume.

Se a janela for perpendicular ou obliqua e a visdo nédo incidir sobre a
linha divisoria, a janela pode ser aberta até a 75 cm do terreno vizinho. Vale também
para eirado, terraco ou varanda. N&o mais se aplica a Simula 414 do STF, que ndo
distinguia a visdo direta da obliqua.

Mas continua em vigor a Simula 120 do STF, que prevé que parede
de tijolo translucido pode ser erigida a menos de 1,5 m, desde que ndo haja visao direta.
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A restricdo nédo alcanca simples abertura de luz e ventilagdo, que néo
tenha mais do que 10 cm de largura e 20 cm de comprimento e que esteja a mais de 2 m
de altura do piso.

Se 0 vizinho concordar, essas restricbes nao perduram. Mas as
posturas administrativas mais gravosas podem ser exigidas. Pode ser determinado o
desfazimento da janela ou pode ser erguido contramuro para evitar o devassamento.

Nos termos do artigo 1302 do Codigo Civil, concluida, ou em fase de
acabamento, a obra, ndo cabe mais nunciacdo, mas apenas pedido demolitorio, o qual
devera ser requerido no prazo de um ano e um dia a partir da concessdo do “habite-se”
(e ndo da conclusdo da obra). O prazo € de decadéncia.

Escoado o prazo, ndo pode manejar acdo demolitéria, nem pode
impedir ou dificultar o escoamento de dgua. Também ndo podera abrir janela a menos
de 1,5 m da linha divisoria alegando que o vizinho o fez.

A qualquer tempo, podera levantar sua edificagdo ou contramuro,
ainda que tal obra vede a iluminacdo ou ventilagéo do vizinho. Isto quer dizer, que néo
se cria um dever de ndo construir para o vizinho prejudicado, e ndo podera o vizinho
ofensor alegar prejuizo a claridade ou ventilacdo que ele obteve de modo licito ou
ilicito. Mas, Washington de Barros Monteiro alega que a inércia do vizinho cria uma
serviddo de luz, e que fica instituido o dever de ndo construirt!’,

Na zona rural, a distdncia devera ser de 3 m. O critério € de
localizacdo, e ndo de utilizacdo. Logo, engloba qualquer tipo de construcdo, mesmo que
ndo tenha destinagéo rural.

Paredes divisoérias estdo na linha da divisa e integram a estrutura do
edificio, como, por exemplo, nas casas geminadas. Nao se confundem com 0s muros
divisorios.

O artigo 1304 do Codigo Civil equivale a servidao legal de “meter
trave”, ou seja, apoiar a nova construcdo na parede existente. Sdo requisitos: que os
imoveis sejam contiguos, que estejam em zona urbana, que haja necessidade de encostar
a nova construcdo na parede existente (alinhamento obrigatério) e que a parede

existente aguente a nova construcao.

17 LOUREIRO, Francisco Eduardo. Cddigo Civil Comentado. Coord. Cezar Peluso, Manole, Barueri,
S8o Paulo, 2014, p. 1217.
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Cabe ao vizinho indenizar o dono da parede ja existente em metade do
valor da construcao e no espaco que ele passar a ocupar. A responsabilidade é objetiva,
ele suporta todos 0s riscos da construcéo.

Quem primeiro construiu pode assentar metade da parede no terreno
contiguo, ficando a outra metade no préprio terreno. Se, posteriormente, o vizinho
travejar essa parede, deverd pagar metade do valor da construgdo. Quem primeiro
constroi fixa as caracteristicas da parede (espessura e profundidade do alicerce).
Eventual modificacdo exige caucéo.

Somente para prédios urbanos, porque para prédios rurais ndo se pode
construir a menos de 3 m da divisa.

O artigo 1306 do Cadigo Civil possibilita a utilizagdo de metade da
espessura da parede-meia, fugindo a regra de que os condéminos podem usar toda a
coisa. Mesmo o uso da metade esta condicionado a auséncia de risco ou dano, e que se
preserve a separacdo dos imdveis. Exige que o vizinho seja previamente comunicado da
realizacdo de obras na parede-meia, mas ndo que concorde.

Veda a escavacdo da parede (para cofres ou armarios) se houver obra
semelhante do outro lado, a ndo ser que o vizinho consinta. Fica preservada a funcéo
divisoria da parede.

A parede-meia pode ser aumentada, desde que o interessado arque
com 0s custos e riscos. Se 0 outro vizinho quiser se tornar condémino da parede, podera
arcar com metade dos custos.

N&o se pode encostar chaminés, fogdes ou fornos na parede divisoria.
N&do ha distincdo entre parede propria, comum ou alheia. Assim como qualquer
equipamento que produza infiltracGes ou interferéncias prejudiciais (uso anormal). N&do
abrange as chaminés ordinarias e os fogdes de cozinha (uso normal). Pode ser aplicado
para casos de esgoto.

E proibida a poluicdo ou inutilizagio das guas de nascentes ou pogos
preexistentes por qualquer tipo de construgdo feita pelo vizinho.

Proibe, também, a realizagdo de escavagdes que retirem a agua de
nascentes e pogos, necessaria as necessidades normais do vizinho. Se restar volume

suficiente para tais necessidades, pode ser feita a escavagéo.
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N&o se pode fazer obra que possa causar 0 desmoronamento ou
deslocamento de terra sem medidas de seguranga. Inclui as trepidacOes e a
habitabilidade, mas ndo inclui direito a vista, a insolacdo ou ao sossego. Exige a
realizacdo de obras acautelatorias e impGe responsabilidade objetiva, basta a prova do
nexo causal e do dano.

O artigo 1312 do Cddigo Civil prevé o dever de desfazer o que nédo
podia ser feito, em matéria de vizinhanca, e ainda indenizar, desde que respeitado o
prazo decadencial. A obrigacdo de demolir ou reparar é propter rem, ou seja, passa ao
novo titular no caso de venda do imodvel. Pode gerar pedido de tutela especifica, pedido
cominatdrio ou perdas e danos. A responsabilidade é objetiva.

Por fim, o artigo 1313 do Cddigo Civil prevé a entrada no imovel
vizinho, quando necessario, em duas hipoteses: a) para reparar, reconstruir ou limpar
(esgotos, goteiras, pocos, cercas vivas, etc); b) para apoderar-se de coisas ou animais
que cairam no imovel do vizinho e que ele ndo se disponha a buscar e entregar.

O vizinho tem o dever de tolerar a entrada, mediante prévio aviso.
Pode ser pedida a entrada judicial, mas ndo se permite a autotutela.

N&o é razoavel, principalmente em condominios edilicios, que um
vizinho ndo possa proceder ao reparo simplesmente porque o outro ndo autoriza a
entrada, para que eventual dano ndo se agrave. O dispositivo se sustenta para aclarar ao

vizinho a necessidade de que ele frangueie a entrada.

12. Breves consideracdes sobre o condominio edilicio

O condominio edilicio, previsto nos artigos 1331 a 1357 do CC, traz
questdes interessantes acerca da convivéncia dos proprietarios, tanto nas areas comuns
quanto nas unidades imobiliarias. Ao lado de questdes que envolvem a administragédo
dos conjuntos e a responsabilidade civil, ha varias situacdes que envolvem direito de
vizinhanca, as quais obedecem ao regramento j& acima especificado.

Pincamos algumas situacfes que merecem uma analise mais
detalhada.

Artigo 1335, incisos | e I.
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No condominio em edificacOes, existem &reas de uso exclusivo de
cada proprietario e areas de uso comum, em que se configura o condominio tradicional.
A proximidade de cada uma das unidades autdnomas aconselha observancia ainda mais
cuidadosa das regras de vizinhanca.

Assim, 0 morador de um condominio, no interior de seu apartamento,
pode criar um animal de estimacdo, ouvir musica, promover festas, desde que todas
essas atividades privadas ndo causem interferéncia prejudicial contra seus vizinhos.

Além das restricbes legais, hd aquelas de carater coletivo e
decorrentes da autonomia privada dos condéminos, 0s quais podem criar 6bices ainda
maiores a certas atividades. Por exemplo, o condominio, através da manifestacdo da
assembleia geral, pode estabelecer limitacdo ao tamanho de cdes que possam ser
acolhidos por seus donos. Ainda que o animal permaneca na area exclusiva, e ainda que
ndo seja de sua vontade, o condémino deve se submeter a tal regramento. Mas ja ha
muito tempo, nesse caso especifico, a jurisprudéncia vem admitindo exce¢es, desde
que ausente o prejuizo®®,

Da mesma forma, a questdo passa pela analise da normalidade da
atividade desenvolvida na area exclusiva. Embora o barulho produzido por criancas
pequenas ou por pessoas doentes possa ser maior do que o produzido por animais, 0
nivel de tolerabilidade, nesse caso, também é maior, em razdo das circunstancias
pessoais.

Por outro lado, em principio, decorrendo a adocdo de animais e a
promocdo de festas de situacbes que venham a ser classificadas como anormais e

desnecessarias, pode ser imposta ordem de cessacdo ou outra tutela, antes mencionada.

Artigo 1336, incisos II, Il e IV

118 TRIBUNAL DE JUSTICA DO RIO GRANDE DO SUL — Apel. Civel 39072 — 32 Camara Civel -
Rel. Des. Paulo Boeckel Velloso, julgado em 01.10.1981 e TRIBUNAL DE ALCADA DO RIO
GRANDE DO SUL - Apel Civel 183023944 — 32 Céamara Civel - Rel. Juiz Ernani Graeff, julgado em
10.08.1983.
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A seguranca é o objeto tutelado nos incisos Il e 1V do dispositivo
legal. Embora o proprietario possa encetar obras em sua unidade imobiliaria, tais obras
ndo podem pdr em risco toda a edificacgéo.

O inciso IV trata dos trés objetos tutelados pelo direito de vizinhanca,
invocando a regra geral de que, embora o proprietario possa estabelecer o uso na area
exclusiva, ela ndo pode gerar interferéncia na salde, sossego e seguranca dos demais
conddéminos. Mas também ele impde uma outra regra, que é a de dar a mesma
destinacdo da edificacgéo.

Em suma, a lei admite que, sendo a unidade construida para fim
residencial, a destinacdo, por exemplo, para fim comercial, por si s6, traz incbmodo, e
ndo deve ser tolerada.

O mesmo incdmodo também se presume, no inciso lll, quanto a
alteracdo da fachada ou dos elementos exteriores. Exige-se, para essa especial
vizinhanga, uma padronizacdo que ndo estd explicita para os casos de vizinhanca
ordinaria.

Tratamos, alhures, que os elementos arquitetbnicos da vizinhanca
constituiam porcOes exteriores da propriedade, e que sua conservacao caracterizava
interesse (e ndo direito), pelo que o conflito decorrente de tal situacdo ndo permitiria a
invocagdo das regras do direito de vizinhanca. Contudo, no caso dos condominios
edilicios, essa padronizacdo é exigivel.

Os deveres impostos aos condéminos sdo mais severos do que as
restricbes gerais de vizinhanca, diante da proximidade das unidades, e admitem

ampliacdo ou detalhamento na convencéo condominial.

Artigo 1337

Essa foi uma importante inovacédo trazida pelo Cddigo de 2002. As
ofensas reiteradas as disposi¢fes da convivéncia na coletividade condominial podem
ensejar a caracterizagdo do comportamento antissocial e justificar a imposi¢éo de multas
pecuniarias pesadissimas.

Mas a pergunta é: 0 comportamento antissocial pode levar a perda do

imovel?
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Vérios paises como a Espanha, Alemanha, México e Argentina,
admitem a exclusdo do condémino faltoso e que, reiteradamente, ndo cumpre com 0s
deveres a ele impostos na convencgdo ou na lei. Na Alemanha e México, a alienacédo €
compulsoria, ou seja, 0 condémino € obrigado a sair do imovel, vendé-lo ou aluga-lo.
Na Espanha e Argentina, existe apenas a exclusio temporaria do conddémino infrator!*®,

No Brasil, ndo ha previsdo nem da venda compulséria, nem da
desocupacéo forgada. Alguns podem argumentar que a imposi¢do de multas sucessivas
poderia levar, em sede de execucdo, a constricdo do imovel e sua consequente perda,
mas, no caso de um infrator de posses, o incdbmodo poderia ser eternizado'?.

Entendo que aqui, a par da regra especial para o condominio edilicio,
cabe a regra geral dos conflitos de vizinhanga: as interferéncias devem cessar, seja pelo
afastamento da imissdo ou, em caso extremo, da propria ocupacdo do imoével pelo

ofensor, ainda que ele mantenha a propriedade.
Artigo 1344

O dispositivo impde uma obrigacdo acrescida ao dono da cobertura
ou terraco superior, qual seja, o de velar pela conservacdo de sua unidade, de modo a
que ndo sejam produzidas infiltragdes que, pela gravidade, poderiam atingir as demais

unidades.

13. LimitacOes administrativas ao direito de construir

O Estado procura organizar o direito de construir de modo a
preservar a salde, a seguranca e o sossego de todos, interferindo na propriedade
privada. Assim, langa comandos genéricos denominados, limitagdes administrativas, os
quais, caso ndo sejam observados, podem gerar direito subjetivo ao vizinho de

demandar.

119 SALES Filho, Mauro. Limitagdes do direito de propriedade — Disponivel em: http://www.ambito-
juridico.com.br/site/?n_link=revista_artigos_leitura&artigo_id=11449. Acesso em 5 de mar¢o de 2018.

120 MORSELLO, Marco Fabio. O condémino antissocial sob a perspectiva civil-constitucional. In:
Revista da Faculdade de Direito da Universidade de S&o Paulo, Sdo Paulo, volume 109, p. 171 a 186,
janeiro e fevereiro de 2014.



http://www.ambito-juridico.com.br/site/?n_link=revista_artigos_leitura&artigo_id=11449
http://www.ambito-juridico.com.br/site/?n_link=revista_artigos_leitura&artigo_id=11449
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Entre nds, a obra paradigmatica foi escrita por Hely Lopes Meirelles,
que conceitua as limitagdes administrativas como “toda imposi¢do geral, gratuita,
unilateral e de ordem publica condicionadora do exercicio de direitos ou atividades
particulares as exigéncias do bem-estar social”*?!.

Embora as relagcfes de vizinhanca tragam restricdes especificas entre
pessoas definidas — uti singuli — e as limitacbes administrativas protejam genérica e
previamente a coletividade — uti universi —, da inobservancia das limitagdes podem
advir direitos a determinado vizinho para exigir seu cumprimento em razdo da
caracterizacdo de uma interferéncia.

As limitagcGes administrativas sdo imposicGes de natureza publica,
derivadas do poder de policia da Administracdo, mas impdem consequéncias no trato
das relacGes privadas, o que em nada interfere em sua propria natureza. Possuem funcgéo
integrante ao lado das regras de direito civil. Este € um dos exemplos em que 0s campos
de atuagdo do Direito Publico e Privado se interpenetram. Elas constituem os
regulamentos administrativos previstos especificamente no artigo 1299, do Cddigo
Civil, os quais limitam o direito de construir ao lado dos direitos de vizinhanca.

Entre as principais limitagdes administrativas, temos: a) a previsdo
de um Plano Diretor ou Plano Diretor de Desenvolvimento Integrado (artigos 39 a 42,
do Estatuto das Cidades); b) a regulamentacéo edilicia tradicional; c) a delimitacdo da
zona urbana, na qual se define o perimetro urbano, que inclusive gera efeitos tributarios;
d) o tracado urbano, que € o levantamento topografico com indicacéo do sistema viario,
composto por arruamento, alinhamento, nivelamento, circulagéo, salubridade, seguranca
e funcionalidade; e) uso e ocupacéo do solo urbano; f) zoneamento, o qual consiste na
reparticdo da cidade e das areas urbanizadas segundo a sua precipua destinacao de uso e
ocupacdo do solo; g) parcelamento do solo, previsto na Lei n. 6766/79, o qual inclui o
desmembramento e o loteamento, este a exigir a edicdo de decreto municipal que
permitird o registro imobiliario; h) a estética urbana, que visa a protecdo paisagistica,
monumental e histérica da cidade, e impede, por exemplo, a colocacdo de cartazes e
antincios???; i) as limitagGes administrativas de protecdo a higiene e seguranca publicas,

campo de atuacdo da policia sanitaria, e prevé regras especiais para construcao de locais

121 Direito de Construir. Sdo Paulo: Malheiros, 92. ed., 2005, p. 89.
122 Como se viu na cidade de Sdo Paulo, com a edicdo da Lei Cidade Limpa (Lei Municipal n.
14.223/2006).
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de trabalho, vizinhancgas de aeroportos e margens de rodovias; j) limitagdes militares,
preservando as fortificacbes e seus arredores e as faixas de fronteiras; e k) o
tombamento, para preservacao do patriménio histérico.

O Estatuto das Cidades, em seu artigo 4°., inciso VI, prevé ainda o
estudo de impacto de vizinhanca (EIV), o qual deverd enfocar o adensamento
populacional, equipamentos urbanos e comunitarios, uso e ocupag¢do do solo,
valorizacdo imobiliéria, geracdo de trdfego e demanda por transporte publico, ventilagéo
e iluminacao, paisagem urbana e patriménio natural e cultural.

Todas essas regras, que tem carater geral e administrativo, e
possuem natureza de Direito Publico, podem influir na relacdo privada entre vizinhos,
constituindo fundamento para que a parte que sofre a influéncia anormal possa postular

a cessacao da interferéncia prejudicial.

14. Casuistica

H& pouco mais de uma centena de julgamentos do Superior
Tribunal de Justica envolvendo direito de vizinhanca, sendo o mais antigo de abril de
1990%2% em geral trazendo matérias de cunho processual, diante da vedacéo prevista na
Stimula 724,

Assim, a maior fonte jurisprudencial para a analise da casuistica
sdo os julgamentos dos Tribunais Estaduais, pelo que este estudo pretende analisar

especialmente as causas julgadas no Tribunal de Justica de Sdo Paulo no Gltimo ano*?®.

123 Foram 107 julgamentos até fevereiro/2019, sendo 42 julgamentos definidos pela matéria processual
(40%), seguidos de 16 de nunciacdo de obra nova e demolitérias (15%), mais 16 de ofensa ao meio
ambiente, entorno histérico, paisagem, ou destinagdo comercial em éarea residencial (15%), mais 9
envolvendo direito de construir, irregularidade de cercas, janelas e terracos (8,5%), 6 relativos a
vazamentos ou fluxo de aguas (5,5%), 5 por ruidos (4,5%), 4 por abandono do terreno, deixar lixo ou
causar incéndio na plantacdo (3,5%), 4 por direito de passagem (3,5%) e mais 5 de outras matérias
(4,5%). Nenhum envolvendo a discussdo sobre a presenca de animais em unidades residenciais.

124 Smula 7. A pretenséo de simples reexame de prova ndo enseja recurso especial.

125 No Tribunal de Justica de Sdo Paulo, encontramos 1264 julgamentos das Camaras de Direito
Privado, entre 02.03.2018 e 01.03.2019, com 875 envolvendo questdes gerais sobre o tema (70%), e, mais
especificamente, 94 envolvendo nunciacao de obra e 59 demolitérias (12,1%), 5 sobre meio ambiente e 3
sobre uso comercial (0,63%), 15 sobre cercas, 5 sobre janelas e 4 sobre terragos (1,9%), 54 envolvendo
vazamento e 2 sobre fluxo de agua (4,4 %), 52 envolvendo ruidos (4,1%), 7 sobre abandono o terreno, 2
sobre deixar lixo no local, 27 sobre incéndio (2,8%), 44 pelo direito de passagem (3,5%), e 16
envolvendo animais (1,26%).
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Resolvemos tratar de algumas questbes que vém sendo
precipuamente abordadas nos tribunais estaduais, na tentativa de trazer alguma

contribuicdo ao deslinde dessas causas.

14.1 Passagem forcada: encravamento ndo absoluto e devolucdo da

indenizacéao.

O artigo 1285 do Cddigo Civil prevé que o proprietario que ndo
tiver acesso a via publica, pode exigir de seu vizinho a passagem, mediante indenizagéo
cabal.

Conforme ja mencionado, o Enunciado 88, aprovado na |
Jornada de Direito Civil, prevé: “O direito de passagem forcada, previsto no art. 1.285
do CC, também é garantido nos casos em que 0 acesso a via publica for insuficiente ou
inadequado, consideradas, inclusive, as necessidades de exploracéo econdmica”.

Trata-se de aplicagdo do principio da funcdo social da
propriedade, que exige que a apropriacdo de um bem por um individuo seja garantida
pelo Estado, desde que resulte em proveito para a coletividade. Uma propriedade imovel
que ndo possa ser acessada ndo tem, em principio, valor econémico, logo, devem ser
garantidos os requisistos que fagam com que ela possa ser devidamente explorada.

Tratando-se de direito de vizinhaga oneroso, cabe ao beneficiado
pagar indenizacao ao onerado. Mas, 0 que acontece se, paga a indenizagdo, sobrevém a
desnecessidade ou modificacdo da passagem? Cabe a devolugdo a quem pagou a
indenizacéo.

Imagina-se que a indenizacdo deva ser calculada em carater
permanente, ou seja, imaginando que ndo havera reversdo do direito imposto. Se ha
liberacdo da passagem, pode-se dizer que o credor recebeu mais do que devia. A grande
dificuldade é calcular tanto a indenizagdo quanto a devolugéo parcial.

No direito de passagem, o proprietario ndo perde a propriedade,

por isso que ha pecas de jurisprudéncia que calculam a indenizacdo, para 0 caso de
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serviddo administrativa, em 20 a 30% do valor da faixa utilizada®?®, critério que também
pode ser aplicado aos casos de relagOes de vizinhanga.

San Tiago Dantas, sempre preciso, faz a distin¢cdo entre
indenizacdo e ressarcimento, deixando claro que existe um inequivoco carater
expropriatério na indenizacdo relativa a passagem forcada, tanto que ela é exigida
previamente!?’. Enquanto o ressarcimento exige a ocorréncia de um prejuizo, a
indenizacéo visa remunerar a diminui¢do de um bem juridico em proveito alheio.

Ao ser revertida a passagem, temos que cabe a devolucdo de
parte da indenizacdo. Se fosse devolvida a indenizacdo integral, ndo seria considerada a
fruicdo do direito pelo beneficiado ainda que provisoriamente. E, se ndo houvesse
devolucédo alguma, o antigo onerado se locupletaria.

O artigo 1150 do Cédigo Civil de 1916 previa, em caso de
reversdo da desapropriacao, e no exercicio do direito de preferéncia, 0 pagamento do
preco da indenizagdo expropriatdria ao antigo proprietario, mas o atual artigo 519 da lei
civil ndo prevé prego no caso de reversdo, apenas a preferéncia.

Assim, ndo vejo outra maneira sendo entregar ao prudente
arbitrio do juiz, no caso concreto, a fixacdo, por equidade, do valor de devolucao,

considerando o tempo pelo qual vigorou a passagem como critério primordial.

14.2 Destinacdo comercial para unidades localizadas em zonas

residenciais

Os municipios organizam-se de modo a distinguir sua area
urbana da area rural, e, dentro mesmo das cidades, estabelecer as zonas em que
preferencialmente sejam destinados o0s espagos para determinado uso, criando zonas
exclusivamente residenciais, zonas mistas, zonas comerciais e zonas industriais.

N&o ha davida de que o Poder Publico pode negar ou cassar o
alvara de funcionamento de estabelecimentos comerciais que estejam situados em zona

que ndo é aquela destinada a sua utiliza¢do, inclusive instigado pelos vizinhos.

126 TRIBUNAL REGIONAL FEDERAL DA 18 REGIAO - TRF-1 — Apel. Civ. 0004324-
64.2012.4.01.4101/RO — 32, Turma — Rel. Juiz Ledo Aparecido Alves — julgado em 30.09.2018.
127 SAN TIAGO DANTAS, op. cit., p. 254.
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Em nosso estudo sobre o direito de vizinhanga, no entanto, ndo
vamos tratar dessa relagdo entre o Poder Publico e o cidaddo, mas nos interessa analisar
se 0 vizinho pode pleitear a interrupcdo de certa atividade apenas com lastro no
zoneamento.

Como temos sustentado, € a interferéncia prejudicial que podera
fundamentar a pretensédo de cessagdo do incomodo, ndo bastando o mero desvio de
localizagdo. Assim, ja se decidiu que um casal de escritores, que desenvolviam sua
atividade em seu proprio apartamento, o qual também servia de moradia, e la tinham
instalado sua editora, ndo causava conflito de vizinhanga!?,

Solucdo idéntica foi preconizada para o caso de aluguel de um
apartamento para filmagem de peca publicitaria, que ndo desnaturou o uso residencial
do bem, tendo o eventual incbmodo nédo ultrapassado algumas horas, o que era razoavel
exigir que fosse suportado pelos vizinhos'?°.

Na cidade de S&o Paulo, foi paradigmatico o caso da Alameda
Gabriel Monteiro da Silva, que ocupa uma area que, na origem, era exclusivamente
residencial, mas em que foram instaladas lojas de decoracGes, escritorios e galerias de
arte, 0 que motivou uma reacgdo dos vizinhos, até que a situacao fosse regularizada com
a criacdo dos corredores de comércio e servigo'®,

De qualquer forma, é importante mencionar que o0 uso comercial
traz maior deslocamento de pessoas, impacto no transito, odores e, nos casos mais

frequentes, ruidos, principalmente em horarios que impedem o descanso noturno.

128 “QOs réus, um casal de escritores (ele é jornalista; ela, editora), estabeleceram na mesma unidade
em que residem a empresa Capitular Editora, e, pelo que se apurou até aqui, tal empresa ndo altera a
destinacéo da unidade. E ela residéncia do casal; casal que, a exemplo de milhentos outros, traz servico
para casa e 0 executa em silencioso computador doméstico. Ndo h& na casa dos agravados maquinas
graficas — além disso, vizinho nenhum se queixou de ruidos, de movimentacdo de pessoas, algum
inconveniente. Pelo contrario, asseguram que ndo ha tais transtornos” (Agravo de Instrumento n.
232984-4/1, mencionado por Arthur Zeger, em “Uso de apartamento para fins nem tdo residenciais” —
Consultor Juridico - publicado em 05.11.2012 — Acesso 9 de margo de 2019).

129 “DIREITO DE VIZINHANCA LOCACAO DE IMOVEL RESIDENCIAL PARA REALIZACAO DE
FOTOS E FILMAGENS PUBLICITARIAS MAU USO DA PROPRIEDADE NAO DEMONSTRADO
RECURSO PROVIDO. Uso nocivo, ilicito, condenado pelo direito, € aquele que exorbita, exagera,
causando transtornos aos moradores, prejudicando sua seguranca e sossego. N&o se vé, pela prova
produzida nos autos, a realizacdo de atividades que fujam as ocorréncias normais do dia a dia das
grandes cidades e que importem em perturbacdo merecedora da almejada intervencdo judicial para
limitagio do uso da propriedade. Recurso provido” (TRIBUNAL DE JUSTICA DE SAO PAULO —
Apel. Civ. 0014514-08.2012.8.26.0011 — Rel. Des. Clovis Castelo - 358 Camara de Direito Privado —
julgado em 21.07.2014).

130 | ei Municipal n. 16.402, de 22.03.2016.
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Havendo essa interferéncia prejudicial, cabe o manejo de acéo
para fazer cessar o incobmodo, sendo certo que o uso anormal praticamente se presume
diante da inobservancia do zoneamento.

A locacdo regular de um imovel para realizacdo de eventos
difere da promocéo de festas em familia. Em um caso, o proprietario vinha alugando sua
chéacara para realizacdo de festas, em carater regular, com anuncio pelas redes sociais, 0
que incomodava a vizinhanca e determinou a cessagdo da atividade®®!.

Ja se decidiu que até a instalacdo de um lar de idosos, em zona
eminentemente residencial, poderia constituir incObmodo a vizinhanca, tendo sido
determinada sua remogéo?®,

Ainda, hd um caso interessante em que o empresario de uma loja
de som para automoveis passou a utilizar uma vila lindeira como espago para
estacionamento dos automoveis, reservando para si a utilizacdo de um espaco comum, e
ainda instalou cdmeras de seguranga sem autorizacdo dos vizinhos, ofendendo sua
privacidade, o que também levou a condenagdo na obrigacdo de fazer cessar o

incOmodo®®,

14.3 Animais em residéncias

Salvio de Figueiredo Teixeira ja alertava que a presenca de
animais em apartamentos exigia a analise da convencio condominial®3*. Somente seria
possivel a presenca deles, se assim permitisse o regulamento do condominio.

Mas a jurisprudéncia ja entendeu pela possibilidade de

manutencdo de um animal, mesmo diante de vedacdo expressa, num caso em que ndo

181 “Direito de vizinhanga. Acdo de obrigacdo de ndo fazer. Proibicdo de uso do imével, situado em
zona residencial, para finalidade comercial. Conjunto probatorio que demonstra o desvio de uso do
imovel. A¢do procedente. Recurso desprovido” (TJSP — Apel. Civ. 1002762-26.2016.8.26.0514 — Rel.
Des. Pedro Baccarat - 362 Camara de Direito Privado — julgado em 01.03.2018).

132 TJSP - Agravo de Instrumento 2247089-79.2015.8.26.0000 — Rel. Des. Berenice Marcondes Cesar
- 282 Camara de Direito Privado — julgado em 23.02.2016.

133 TJSP — Apel. Civ. 1022427-49.2015.8.26.0001 — Rel. Des. Daise Fajardo Nogueira Jacot - 272
Cémara de Direito Privado - julgado em 27.11.2018.

134 STJ - Recurso Especial n. 12.166/RJ, julgado em 07.04.1992.
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havia incomodo aos vizinhos, por se tratar de um caso de animal de pequeno porte e que
convivia com pessoa enfermal®,

Solucdo idéntica ocorreu em um caso em que a convencao
permitia dois animais por unidade, e a autora mantinha quatro gatos de estimacéo, sem
que eles causassem incomodo algum*®,

Recentemente, o Superior Tribunal de Justica estabeleceu
entendimento no sentido de que a convencdo de condominio residencial ndo pode
proibir de forma genérica a criacdo e guarda de animais de qualquer espécie nas
unidades autébnomas, quando o animal ndo apresentar risco a seguranca, a higiene, a
salide e ao sossego dos demais moradores e dos frequentadores ocasionais do imével'®.

Assim, a regra geral para constatacdo do conflito de vizinhanca
em qualquer tipo de residéncia é a ocorréncia de incomodo, de tal monta que torne
insuportavel para o vizinho o desfrutar de sua propriedade. Em suma, ter a companhia
de um animal de estimag@o em casa ndo constitui em si 0 uso anormal da propriedade, e
sO passara a sé-lo diante de circunstancias excepcionais que causem a injusta
interferéncia.

Mais comuns sdo 0s casos em que o animal provoque ruidos e
ofenda o sossego dos vizinhos. Algumas ponderagdes sdo necessarias: deve-se analisar
se esse incomodo ultrapassa a razoabilidade, e se pode ser minorado com providéncias
tais quais a contratacdo de um passeador, para as pessoas que nao podem fazé-lo por
compromissos profissionais, ja que os cdes muitas vezes latem sentindo a falta de seu
tutor.

As vezes, o incdmodo reside no cheiro que emana das casas com
animais, o que também pode ser diminuido com providéncias higiénicas. Ha que se
analisar 0s casos em que a criacdo de animais, em nimero incompativel com a area da

residéncia, leva a problemas de ordem sanitaria.'®

135 TJSP — Apel. Civ. 1102264-50.2015.8.26.0100 - 35% Camara de Direito Privado — Rel. Des. Flavio
Abramovici — julgado em 23.05.2017.

136 TJSP — Apel. Civ. 0003467-87.2014.8.26.0101 - 282 Camara de Direito Privado — Rel. Des. Cesar
Luiz de Almeida — julgado em 06.12.2016.

187 STJ — Recurso Especial 1.783.076/DF — Terceira Turma — Rel. Min. Ricardo Villas Boas Cueva —
julgado em 14.05.2019.

138 TJSP — Apel. Civ. 3000434-87.2013.8.26.0484 — 312 Camara de Dir. Privado — Rel. Des. Genofre
Martins — julgado em 29.05.2018.
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Em muitos casos, percebemos que existe evolucdo ao longo do
processo, ou com a mudanga dos vizinhos, ou com a tomada de providéncas para
minimizar o incomodo. Mas, se todas as providéncias anteriores ndo resolverem o
problema e o incémodo insuportavel persistir, pode-se chegar até a remocgdo pura e
simples do animal, mas percebe-se que essa solucdo tem sido adotada como ultima
ratio, diante do entendimento mais recente de que 0s animais merecem tutela e que a
ligagdo emocional que se estabelece entre eles e seus tutores ndo deve ser desprezada
pelo direito.

Na zona rural, sdo bastante comuns os casos de invasdo de um
animal ao terreno do vizinho, causando danos, especialmente de destruicdo de
vegetacao®,

A jurisprudéncia relata o caso de um apicultor amador que, ao
manipular 25 colmeias que ele mantinha a 50 metros da divisa com a casa de seu
vizinho, deu causa & morte de trés animais de estimagdo do vizinho prejudicado®.

As providéncias aqui exigem a colocacéo de cercas ou anteparos
para evitar o deslocamento dos animais, mas também envolvem a responsabilidade
civil, diante do dano causado, discussao que extrapola o objetivo desse estudo.

Apenas cabe dizer que, cada vez mais, o direito tem se deparado
com a possibilidade de utilizacdo de outras formas de reparacdo que ndo envolvem a
indenizacdo pecuniaria, mas visam atingir especificamente a solucdo do problema, sem
criar nova ofensa a quem é condenado#!. Nada impede que o vizinho responsavel faca
o replantio da area atingida, por exemplo, ao invés de pagar indenizacdo. Mas a

repercussao extrapatrimonial, especialmente, néo fica afastada.

14.4 Questdes sanitarias

139 TJSP — Apel. Civ. 1001493-83.2016.8.26.0189 — 332, Cam. Dir. Privado — Rel. Des. Eros Piceli —
julgado em 21.01.2019 e Apel. Civ. 0001402-72.2013.8.26.0128 — 322 Cam. Dir. Privado — Rel. Luis
Fernando Nishi — julgado em 30.10.2018.

140 TJSP — Apel. Civ. 1000359-56.2016.8.26.0200 — 322, Cam. Dir. Privado — Rel. Des. Luis Fernando
Nishi — julgado em 05.04.2018.

141 “E mesmo no campo necessariamente patrimonial, outros meios de tutela, como a reparacéo
especifica, vao sendo cada vez mais privilegiados, podendo-se falar, de forma geral, se ndo de
despatrimonializacdo, de uma despecuniarizacdo ou desmonetarizacdo da reparacdo de danos. O
reconhecimento destes novos remédios aumenta a efetividade da reparacdo para a vitima e reduz o
estimulo a agbes mercenarias” (SCHREIBER, Anderson. Novos Paradigmas da Responsabilidade Civil.
S8o Paulo: Atlas, 2015, ps. 199/200).
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A saude é um dos objetos tutelados pelo direito de vizinhanca,
pelo que nada mais apropriado do que discutir se a atuacdo de um vizinho pode causar
risco a saude do outro.

N&o se nega que um dos problemas sanitarios mais graves que o
pais vem enfrentando é o da disseminacdo de febres tropicais, como a dengue,
chicungunha e zika, as quais s@o transmitidas por mosquitos. O combate mais eficaz,
portanto, é o exterminio dos mosquitos, o que exige que sejam debelados os criadouros
em que, diante do acimulo de agua, 0s mosquitos depositam seus ovos.

O Estado tem a responsabilidade de fiscalizar os logradouros, e
arcard com as consequéncias de sua omissdo na tomada de medidas eficientes,
permitindo inclusive a entrada de seus agentes em propriedades privadas'#2.

A duvida reside em relacdo a legitimidade do vizinho para
tomada de providéncias por si mesmo. E tranquilo afirmar que a inagdo de um vizinho
na tomada de providéncias constitui um risco ou até uma interferéncia na propriedade
do outro vizinho, diante de uma infestacdo de mosquitos. Estaria, portanto,
caracterizado o mau uso. Mas pouco se V& na jurisprudéncia a autorizacao para tomada
de medidas diretas entre as partes, observando-se a intervencdo estatal a partir da
iniciativa do particular.

Penso que pode ser admitida a tomada de medidas diretas, diante
da caracterizacdo do risco, visto que 0 mau uso possui repercussdo na propriedade
vizinha. Se ha previsdo legal expressa para a hipotese em que o prejudicado ingresse na
propriedade do vizinho para realizar as providéncias, inclusive de limpeza, que ele
deveria e ndo tomou**?, ndo vejo porque, sob controle judicial, tais medidas também n&o
sejam autorizadas num caso de salde publica, sendo certo que tal possibilidade ja foi
reconhecida na jurisprudéncia, num caso em que a piscina sem manutencdo de um
vizinho, cujo péssimo estado foi devidamente comprovado em instrucdo probatoria,

constituia risco de salde aos seus confrontantes**.

142 SUPREMO TRIBUNAL FEDERAL - REsp 1.133.257/RJ — Rel. Min. Luiz Fux — julgado em
27.10.2009.

143 Art. 1313, 1,e § 1° do CC.

144 TJSP — Agr. Inst. 0076881-67.2013.8.26.0000 - 342 Camara de Direito Privado — Rel. Des. Gomes
Varjéo — julgado em 20.05.2013.
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No direito agrario, h4 certa preocupacdo com a mosca-de-
chifres, um inseto hematéfago (que se alimenta de sangue), cuja espécie mais
importante ¢ a Haematobia irritans, que pode causar aguda perda de peso no gado. O
combate a mosca-do-chifre deve ser feito em conjunto, porque de nada adiantara o
combate em uma determinada propriedade, se 0s proprietarios vizinhos nao fizerem o
mesmo'*®. E recomendavel o controle parasitario com intervencdo quimica, pelo uso de
pulverizacdo ou brincos impregnados de inseticida. Mais uma vez, aqui reside a davida
qguanto a possibilidade de o vizinho ingressar com demanda para obrigar seu
confrontante a tomar as medidas para esse controle, sob pena de ele mesmo fazé-lo, ao
que respondemos afirmativamente, diante da impossibilidade de solu¢do do problema
por outro meio.

Quanto aos vegetais transgénicos, foi instituida, em 2003, lei
paranaense que vedava o0 cultivo, manipulacdo, importacdo, industrializacdo e
comercializacdo de OGM (organismos geneticamente modificados), lei que foi
declarada inconstitucional pelo Supremo Tribunal Federal*. Logo, ndo ha ilicitude no
plantio dos transgénicos.

Contudo, ha que se reconhecer que um proprietario que resolva
plantar milho transgénico podera contaminar a lavoura de seu vizinho'*’, abrindo a
discussdo sobre a seguranca do patriménio genético, prevista no artigo 225 da
Constituicao Federal.

Assim, cabe indagar se um vizinho poderia influir na decisdo de

outro de adotar a forma transgénica da plantagéo.

145 UNIVERSIDADE FEDERAL DO MATO GROSSO. A mosca-do-chifre, sua importancia e
controle — Disponivel em: http://www.mtciencia.com.br -Acesso em 1° de marco de 2019.

146 STF - ADI 3035 e 3054 — Rel. Min. Gilmar Mendes — julgadas em abril/2005 em relacéo a Lei n.
14.162/2003.

147 «QOs resultados apontaram que, mesmo se 0 agricultor seguir corretamente as orientacdes
estabelecidas pela Resolugdo Normativa n° 04 editada pela CTNBio, o percentual de contaminagdo é
muito alto (...). Pela norma, o produtor de milho transgénico deve respeitar uma distdncia de 100 metros
ou de 20 metros vazios mais 10 fileiras de milho das lavouras vizinhas (...). O estudo comprovou a
presenca de genes transgénicos e a troca de genes entre as plantas em um indice que varia de 0,7% e
4,4% a 90 metros de distancia e de até 1,3% a 120 metros de disténcia da lavoura transgénica. Plantas
como o milho trocam poélen entre si, sendo que cada uma pode produzir de 4 a 20 milhGes de graos de
polen. Portanto, tomando-se a estimativa mais conservadora, espera-se 44.000 graos de pélen de uma
planta transgénica a uma distancia de 200 m” (TERRA DE DIREITOS. Contaminag¢&o por transgénicos
pde em risco 0 meio ambiente e viola o Direito dos Agricultores — Disponivel em:
https://www.terradedireitos.org.br — Acesso em 9 de marco de 2019).
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Diante do julgamento da Corte Suprema, que entendeu, a
contrariu sensu, que ndo havia ilicitude na plantacdo dos vegetais transgénicos, ainda
que ndo se exija a ilicitude para a caracterizacdo do conflito de vizinhanca, mas apenas a
injusta e intoleravel interferéncia, temos que ndo cabe ao vizinho a tomada de
providéncias. Considerou-se, a partir dos julgamentos mencionados, que a plantacao dos
transgénicos ndo constitui mau uso ou uso anormal, pelo que ndo pode ser o proprietario

instado a se desfazer de sua plantacao.

145 O condémino antissocial

Os artigos 1336 e 1337 do Cadigo Civil trouxeram importante
inovacdo ao tratarem do condémino que, de forma reiterada, deixa de cumprir suas
obrigacBes. Avancaram na imposicdo de multas progressivas, tais que forcem o ofensor
a atender aos deveres que a lei Ihe impge!®.

A conduta antissocial ndo se restringe a questdes de
comportamento, mas também se caracteriza diante do inadimplemento contumaz das
verbas condominiais, ja que a falta de pagamento de um impde o rateio aos demais.

O Superior Tribunal de Justica ja julgou dois casos sobre o
tema, ambos da Relatoria do Ministro Luis Felipe Salomé&o, em que se reconheceu, em
um deles, que o devedor contumaz das verbas condominiais € um condémino
antissocial, impondo a multa pecuniaria especifica, que tem carater sancionatério, e ndo

meramente moratério, afastando a alegacdo de bis in idem, e, no outro julgamento, que a

148 Art. 1.336, do CC. Sao deveres do condémino: (...) § 20 O condémino, que ndo cumprir qualquer
dos deveres estabelecidos nos incisos Il a IV, pagard a multa prevista no ato constitutivo ou na
convencdo, ndo podendo ela ser superior a cinco vezes o valor de suas contribuicbes mensais,
independentemente das perdas e danos que se apurarem; ndo havendo disposicdo expressa, cabera a
assembléia geral, por dois tergcos no minimo dos condéminos restantes, deliberar sobre a cobranca da
multa. - Art. 1337. O condémino, ou possuidor, que ndo cumpre reiteradamente com 0s seus deveres
perante o condominio poderd, por deliberacdo de trés quartos dos condéminos restantes, ser constrangido
a pagar multa correspondente até ao quintuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, conforme a gravidade das faltas € a reiteracdo, independentemente das perdas e danos que
se apurem. Paréagrafo Gnico. O condémino ou possuidor que, por seu reiterado comportamento anti-social,
gerar incompatibilidade de convivéncia com os demais conddminos ou possuidores, poderd ser
constrangido a pagar multa correspondente ao décuplo do valor atribuido a contribuicdo para as despesas
condominiais, até ulterior deliberacéo da assembléia.
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aplicacdo da multa exige a oportunidade de exercicio da ampla defesa, ainda que em
carater administrativo 14°,

Marco Fabio Morsello, avangcando um pouco mais, defende a
tomada de medidas ainda mais gravosas. Forte na defesa da funcdo social da
propriedade, da analise do direito privado sob a perspectiva constitucional, e da
exigéncia da ética na vida social, ensina que é possivel, mesmo sem previsdo legal
especifica, que o conddmino que ndo obecedece as regras de convivéncia, tornando
insuportavel a vida dos outros, possa ser excluido do condominio®®°.

Comungamos desse entendimento: a efetividade da jurisdicao
ndo pode se ver de maos amarradas diante de casos excepcionais em que uma pessoa
insiste em n&o observar o direito de outras. Portanto, num sistema de gradacéo, e diante
da falta de solucdo do problema pela imposicdo de san¢bes mais brandas anteriores,
pode-se chegar até a imposicdo do afastamento do condémino da convivéncia com 0s
demais, que nada mais é do que uma obrigacdo de ndo fazer, em relacdo a qual podem

ser impostas astreintes e até o cumprimento da obrigacéo especifica.

15. Conclusdes

1. O crescimento populacional cada vez mais intenso, aliado a limitacdo
espacial do nosso planeta, impde com mais rigor o estabelecimento de
regras de convivéncia, visando resolver os conflitos de vizinhanca.

2. O direito de propriedade imovel ndo mais se justifica em sua forma
absoluta, e deve cumprir sua funcdo social, a qual constitui seu elemento
nuclear, de modo a permitir que todos possam usufruir dos recursos

naturais do planeta, para atender suas necessidades mais prementes.

149 STJ — Rec. Especial n. 1.247.020/DF, julgado em 15.10.2015, com voto vencido do Min. Raul
Aratjo, e n. 1.365.279/SP, julgado em 25.08.2015.

150 “yverificada conduta antissocial reiterada e grave em detrimento da vida condominial, apds
deliberacdo assemblear e insubsisténcia na modificacdo do status quo comportamental do ofensor,
malgrado a imposicao de sangdes pecuniarias, reputa-se plenamente admissivel a retirada do condémino
nocivo, por meio de decisdo judicial fundamentada, obedecido o principio do contraditério”. O
condébmino antissocial sob a perspectiva civil constitucional, in Revista da Faculdade de Direito da
Universidade de Sao Paulo, Sao Paulo, v. 109, p. 180).
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O homem tem direito a salde, a seguranga e ao s0ssego, 0s quais sdo bens
juridicos tutelados nos conflitos de vizinhanga. As ofensas aos bens
tutelados no direito de vizinhanca sdo consideradas a partir da
sensibilidade humana, independentemente de seu carater tangivel.

A tolerancia leva em conta as peculiaridades da vizinhancga, ou seja, se se
trata de vizinhanca industrial ou residencial.

Somente o incdmodo necessario e ndo absoluto deve ser tolerado, mediante
a adocao de medidas que o diminuam ou mediante indeniza¢ao, impondo-se
a cessacao das demais interferéncias prejudiciais.

Somente a interferéncia que recaia sobre a esfera interna da propriedade é
passivel de exigir a abstencdo, o que nao ocorre nos casos de ofensa ao
direito de paisagem.

A passagem forcada pode ser exigida mesmo em caso de encravamento nao
absoluto, mas sempre mediante indenizacao prévia. Em caso de reversao da
passagem, cabe a devolucdo de parte da indenizacdo recebida, o que devera
ser estimado segundo critério judicial.

A instalacdo de estabelecimento comercial em zona residencial pode gerar
providéncias de fechamento ou remocao por parte do Poder Pablico, mas
somente constituira conflito de vizinhanca se causar incbmodo.

A manutencdo de animais na vizinhanca exige a auséncia de incémodo
invencivel, a observancia de questdes sanitarias e a obediéncia aos
regulamentos internos de condominio, quando houver e for adequado ao
caso concreto.

O condbmino antissocial, vencida a imposicdo de multa pecuniaria
agravada, e persistindo na conduta que causa incdmodo, pode, mediante

deciséo judicial, ser instado a deixar o imovel.
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