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pelo Poder Piiblico, a lei civil permite a sua utilizagdo em téda & al-
tura util, na extensdo da superficie da propriedade particular, néo
podendo, todavia, o proprietdrio do solo opor-se a trabalbos que ge-
jam compreendidos a uma altura tal que nfio tenha 8&le interésse
algum em impedi-los (Céd. Civil, art. 526). Por sua vez, o Cédigo
Bragileiro do Ar estabeleceu que o direito de vdo gbbre as proprie-
dades privadas nio deverd prejudicar o da propriedade do solo, tal
como o define a legislacio civil (art. 61). A regra, &, pois, a de que
ninguém pode opor-se & passagem inofensiva da aeronave sdbre a
gua propriedade (8), mas se essa passagem prejudicar efetivamente
o proprietario do solo serd licita a oposicdo, e a reparagiio do dano
que causar (art. 97).

Firmados ésses principios, o Cédigo Brasileiro do Ar impde cer-
tas restricbes & propriedade particular, nas vizinhancas dos aero-
portos, relativas a instalacbes, edificacbes ou culturas, que possam
embaracar a partida e chegada de aeronaves (art. 133). Esgas limi-
tagies sfio perfeitamente licitas, por ja previstas no Cédigo Civil,
quando condicionou o exercicio do direito de construir s restrigbes
da vizinhanca e dos regulamentos administrativos (art. B72). Tais
limitacdes do Cédigo Brasileiro do Ar constituem verdadeiras ser-
vidses administrativas sébre a propriedade particular e estfio diseri-
minadag no decreto-lei federal n.° 7.917, de 8-8-45.

7. AS LIMITACOES AQ DIREITO DE PROPRIEDADE —
O direito de propriedade, a despeito de ser congiderado absoluto, ad-
mite limitacBes impostas pelas relagdes de vizinhanga e pelo bem
estar geral. Predomina hoje em dia a idéia da relatividade dos di-
reitos, porque, como bem expde RIPERT, o direito nfio pode ser abso-
luto vigto que absolutismo é sindnimo de soberania. N#o sendo o
homem soberano na sociedade, o seu direito é, por comseqliéncia,
simplesmente relativo (9).

Superado o conceito absolutista da propriedade particular,
que teve o seu apogeu no séeulo XVIII, o conceito do dominio se
vem sociglizando ao encontro da afirmativa de DUGUIT de que «
propriedade nio é mais o direito subjetivo do proprietdrio: é a fun-
eiio social do detentor de rigueza (10). Com esta moderna caracte-

(8) Huco SiMas, Cédige Brasiletro do Ar Anobado, 1959.

(%) GEoReES RiPErT, O Regime Democordtice e o Direito Ciwvil Moderno,
trad. Cortezdo, 1937, pag. 233. ‘ oo

(10) Leow Dugurr, Las Transformaciones Generoles del Derecho Privado,
trad. Posado, pags. 87 e 178,
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rigtica, j4 ndo se permite o exercicio antisocial do direito de proprie-
dade, nem se tolera o uso anormal désse direito, nem se admite a
prevaléncia do inter8sse do proprietdrio sébre o inferésse geral
da comunidade (PERTICONE), atribuinde-se 4 propriedade wa mis-
sfio mais alta, qual seja a de concorrer para o enriquecimento indi-
vidual e 0 bem estar da coletividade (FRAGOLA) (11). E a tendéncia
da publicizagiio do direito a que o professor RA0 atribui, dentre
outras causas, a ascendente padronizagGo dos meios materiais, de
vida, e, eonseqiientemente, da prépria vida, a transformar em pro-
blema coletivo o que dantes constituia problema individual (12).

Do embate entre o individual e o social resulton a composicao
de interésses, numa sintese feliz em que se conciliaram as prerroga-
tivas do individuc com as exigéncias da sociedade, para wa jus-
tica distributiva. Dessa conciliagfio nasceu a férmula da nossa Cong-
tituigho: — & garantido o direito de propriedade, desde que exer-
cido em consonéncia com o bem estar gocial (arts. 141 § 16 e 147).

Além dag limitactes de ordem piblica, ressalvou-ge também
o direito dos vizinhos, opondo-se restricdes de ordem civil ao exer-
cicio dos direitos de propriedade, com o fim imediato de resguardar
a seguranca, o sosségo, e a salde dos que habitam og prédios con-
finantes. Firmou-se, assim, a doutrina do use normel de proprie-
dade, concedendo-gse a08 vizinhos o poder de impedir o mau uso dos
direitos dominiais, quando lesivo dos direitos de vizinhanga (Céd.
Civil, arts. 454 e 455). Essas restricdes e limitacdes foram expres-
samente admitidas pelo nosso Cédigo Civil, quando, ao cuidar do
direito de construir, estabeleceu que o proprietario pode levantar
em seu terreno as construgbes que IThe aprouver, salvo o direito dos
vizinhos e 08 regulamentos administretivos (art. 572). Quais se-
jam as restrigdes de vizinhanca e as limitacées administrativas é o
que veremos adianfte (Pontos 2.° e 8.9).

O USO DA PROPRIEDADE E A PROTECAO A SEGURANCA,
AO SOSSEGO E A SAUDE DO VIZINHOS

8. 0 USO DA PROPRIEDADE E A TEORIA DA NORMA-
LIDADE — Ao cuidar dos direitos da vizinhanca, o nosso Cédigo

(11) GracoMo PERTICONE, Lo Proprietd e § swoi Wmiti, 1930, pags. 15 e
segs. — UBERTO FRrRAGOLA, Teoria delle Limitazioni Amministrative ol Diritio
di Proprietd, 1910, pig. 34.

(12) ViceNte Rho, O Direito ¢ o Vida dos Direitos, 1952, 1/248.
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Civil veda, expressamente, o uso nocive da propriedade, consignando
que o proprietdrio ou inguilino de wm prédio tem o direito de impe-
dir que o moyu uso do propriedade vizinhe posso prejudicar o se-
guranga, o s0sségo e a saide dos que o habitam (art. 554 ). Bste
dispositivo acolheu, entre nés, o principio da relatividade do di-
reito de propriedade, ou mais adequadamente, o da normalidade de
seu exercicio. O que a lei estd a dizer é que ao proprietario ou pos-
guidor s6 é lcito o uso regular do imével, sem abuso ou excesso na
fruicio de seus direitos. To6da utilizaciio que exceder a normalidade,
vale dizer, os padrdes comuns de uso da propriedade, segundo a des-
tinacfo e localizagiio do imével, erige-se em mau uso, e cOMO tal pode
ger impedido pelo vizinho, por anocrmal.

A teoria da normaolidade, sistematizada por RIPERT, domina
hoje todo o exercicio do direito de propriedade, notadamente nas
solugdes dos conflitos de vizinhanca. Partindo do principio univer-
salmente aceito da relatividade dos direitos, seu gistematizador assim
expbs os fundamentos da nova teoria, em famosa tese, apresentada
em 1902

“Un propriétaire ne peut agir Sans envisager les suites possi-
bles de ses actes. Il fout le considerer & la fois comme propriéiaire
et comme voisin; si comme propriétaire, il peut user de son droit
quand bien méme il nuirait & son voisin, comme voisin il est obligé
de respecter le droit de propriéte de celui quw'il eonfine. Il est @ la
fois créamcier et débiteur. Par suite, toute exercice de son droil peut
amener une violation de Vobligation qui lui incombe de respecter
le droit d’autrui. Il est d'intérét générole que chaque propriéiaire
puisse donner & sa chose toutes les destinotions économigques possi-
bles. Il est qussi dintéréte générale que sés voising ne soffrent pas
sans compensation le préjudice causéd. On doit Vobliger & le réparer
est c'est sur le terrain de la responsabilité quwil fout transporter lo
question. Le principe et la formule de la responsabilité ne doivent
pas changer. Nous avons établi quw'il peut y avoir responsabilité dans
Pewercice d'un droit, quand wexerce pas ce droit dans des condi-
tons normales” (13).

Seus seguidores, principalmente LEYAT, proclamaram dai por
diante que todo aquéle que nfio usa de sua propriedade nas condi-
¢des normais de sua época ¢ de sua destinacfo deve reparar o dano

(13) GeorcEs RIPERT, De Pemercice di droit de propriété dans ses rapports
avee les propriétés voisines, thidse, 1902, pag. 311,
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que causar ao vizinho, independentemente de ocorréncia de culpa
ou dolo na pratica do ato lesivo (14). A jurisprudéncia francesa
acolhen a nova teoria, repudiando a velha méixima romana de que
(.1uem usa de seu direito a ninguém lesa — Neminem laedit gqui suo
jure utitur — e o f8z ainda sob a consideracio de RIPERT de que a
tradicdo nio substitui as boas razdes — La tradition ne remploce
pos de bonnes roisons (15).

A doutrina patria nfio se mostrou infensa a essas idéias, aco-
lThendo inteiramente o critério da normalidade, para a solugé’o dos
conflitos de vizinhanca, como atestarmn os mais abalizados civilistas.
Desenvolvendo os seus postulados, explicaram que a normalidade ge
afere em cada caso, levando-se em conta a utilizacio do imével
& degtinacéio do bairro, a natureza da obra ou da atividade, a época’
a hora e demais circunstincias atendiveis na apreciaciio do ato mo-,
lesto ao vizinho.

Consoante ésses principios, proclamoun SA PEREIRA, ao comentar
o Cadigo Civil, que “O conceito de mou uso & relativo e contingente,
n_ﬁ.o se podendo precisa-lo sem se ter em conta tddas as circunstin-
ciag que ocorrem em cada caso® (16).

Na licio de Trro FULGENCIO, “Em havendo o abuso, a anor-
malidade no exercicio do direito de propriedade, ao vizinho ames-
¢ado ou prejudicado abre a lei o ingresso em juizo para prevenir o
mal ou reparar o dano, ficando ao juiz a apreciacfc da maldade, on
anormalidade, segundo as circunstéineias de fato ocorrentes® (:,L7 ).

) Segundo PHILADELPHO AZEVEDO o uso anormal da propriedade
néo :cem padrdes fixos, cabendo & Justica apurar, em cada caso, o
que é uso e o que é abuso do direito de vizinhanca™ (18). ,

Parz} SAN Tiaco DANTAS, na composicio dos conflitos de vizi-
nh.angfa, incumbe ao julgador sopesar tédas as circunstdncias em que
© incdmodo se apresenta, levando-se em conta que a fungdo preci-
pua do prédio é a moradia do homem (19).

14) PAUL LE il gt
péga‘zlssé o YAT, .o Responsabilité dans les Raports de Veisinage, 1936,
GEORGES RIPERT, Obr. eif., pag. 344
(16) VIRGiL10 DE Si PEREMRA .Mﬁngiml do : i
. 3 , o Cédigo C 2 ed,
(%g) Tiro Fureincio, Direito de Vizinhonga, gi.ﬂ :él’?t' plég.eilﬂ’ VHIATE
(18) PHILADELPHO AZEVEDO, Destinagfo do Imével,,l.ﬂ ed., .pégs. 100

(19) 8AN Trago DantAs, O conflite de vizinhanga e sua COMPOGICHRO,

tese, pags. 237 e segs.
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A legiglacho patria nio podia permanecer alheia a ésse movi-
mento renovador no c¢ampo das responsabilidades de vizinhanca,
como efetivamente nfio permaneced, agasalhando o Cédigo Civil o
conceito de mau uso da propriedade (art. 6b4), e condicionando a li-
berdade de construir a0 respeito dos direitos dos vizinhos (art. 572).

A jurisprudéncia patria, alicercada na lei e na doutrina, orien-
tou-se no sentido de impedir o maw us0 da propriedode, tomando
para fundamento das decistes o eritério do normalidade no - exer-
cicio désse direito, como 8e depara nos julgados do Supremo Tribu-
nal Federal e das cOries estaduais, em repetidas oportunidades.

9. O MAU USO DA PROPRIEDADE — O mau uso da pro-
priedade abrange todas as modalidades de legio & seguranga, a0
sogségo e A saide dos vizginhos. Tudo gue prejudica a vizinhanca
entende-se anormal, e, portanto, enquadravel no conceito de ugo no-
civo da propriedade, repudiado pelo direito civil. O exercicio do di-
reito de propriedade 86 & legitimo quando normal. Normal em sua
destinacdio, extenséo, intensidade e oportunidade, segundo os padries
jocais e comuns de utilizacgo do imével. O ruido de uma fabrica po-
ders ser considerado normal numa zona industrial e anormal nun:
bairro residencial; podera ser normal para o dia e anormal para a
noite. A existéneia de um pogo é mnormal nos bairros sem Agua en-
canada, mas ¢ anormal 108 que possuem dste melhoramento. Asgsim
poderiamos multiplicar os exemplos em que as peculiaridades do
bairro, a destinagio do prédio, as condicées de tempo e lugar, a na-
tureza da atividade ou da omigsdo é que indicariam o que é us¢
normal ou anormal da propriedade. Neste ponto a doutrina e & ju-
risprudéneia estio acordes em que o conceito de normelidade é re-
lativo e contingente, variando com as circunsténciag ocorrentes em
cada caso e aferivel pelos usos e costumes locais dentro dos crité-
rios comung de utilizacdo do imével. Mas & inegével que 0 vizinho
tem o direito de impedir que os outrog o incomodem em excesso, ou
prejudiquem a gua propriedade com obras perigosas, ruidos info-
leraveis, emanacoes molestag, vibragtes incomodas, odores nausea-
bundos, ou atividades inconvenientes & vizinhanca, gendo permitido
aos ofendidos vedar essa utilizacfio lesiva e obter a reparagho do
dano consumado, desde gue excede a medida comum dos encargos
de vizinhanca.

Nem todo incbmodo & reprimivel; s6 o é o anormal, o intolerd-
vel, o que entra na esfera da utilizacdo abusiva da propriedade, do

Py
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exercicio irregular désse direito, do mau usec- do imébvel ou de seus
accessdrios. ' ' l
Nesgte ponto convém assinalar que o may uso da propriedade nao
& sdbmente a atividade ou a inacfio culposa ou dologa do vizinho; é
todo.e' qualquer uso nocivo dos direitos de propriedade. Em ter,na,
de vml_nham;a niio se exige culpa ou dolo do vizinho, para que se ca~
racterize o mau uso da propriedade. Basta que o vizinho, ainda que
no exel.'cicio de seu direito e na utilizaciio da sua propriedade lese
o prédio confinante ou as pessoas que o habitam ou freqﬁer’ltam
comprometendo-lhes a seguranga, a salide ou o sosségo para incor:
rer na obrigacio de cessar a atividade danosa e reparz;r 0 preiuiyb
(_:au.sado. O conceito de nocividade, nas relagdes de vizinhanga ;é 0?:)-
jetivo e estranho a intengfio do agente. A obrigagho de ir;(i,enizar
o dano, de demolir a obra ou de cessar a atividade nociva ao vizinho
r?asultaﬂdo 56 fato de ter causado prejuizo, com ou sem intengﬁo le-
siva, :.nao importa. Mesmo que o vizinho exercite o seu difeito d;z
p.ropneta’,rio ou de usudrio, sem intecio de prejudicar (dolo), ou
amfia. o exercite sem negligéncia, imprudéncia ou impericia (culi)a)
terd de reparar o mal que causar ao vizinho e cessar a atividadt;
danosa se 8ste o exigir. As obrigacdes de vizinhanga nada tém que
w:*r'com os atos ilicitos previstos nos arts. 159 e 1.5618 do Cdédigo
Clel; resultam objetivamente do disposto no art. 554, eomo obri gs:l.-
¢hes autdnomas decorrentes lnicamente da situacgio ’de vizinhargf a
e do mGtuo respeito & propriedade de cada um e 3 incolumidade 3
Seufs moradores. Brro crasso é filiar-se as obrigagdes de vizinhan X
a0 ilicito civil comum, ou subordinar-se a composi¢io dog dano 9‘:&
prova de dolo ou culpa do vizinho que os causou (20). "

(20) Sébre o &rro de exigir-se culpa on dolo
o para & reparag

(’:‘aﬁ]sric:gs lfgévato é,do _v1z.mho, iF'OI:ITEB. pE MIRANDA adverte mllz)i o;or%u?:miz:g?
~Horam ne ggd' Jur.ls.prudenqla. livros estrangeiros que néo corresponderr;
a0 me e‘oa o0 ;gl‘:; Cllgfél O}Ergiﬂ:;l;o ;6 Ocor;fu;bl;es entre a regra juridica do
b, . , I, 2% parte, ex @ e,
];)11‘:!1:11111;33 bgasﬂelrlos, sem responsal:ﬂidade cientifica, Lhega:gr’ﬁm :ngigﬁlg;;ii
sentenga-e ;xixéllp t‘:) tipico de acdrdic mcontra a letra da lei, em que o juiz da
fontengs o ¢ Sea E parecem que est-ao a decidir em alguma provineia fran
ma,io, v (%u’.lr‘l ]:-a.GsGamara Ado Tribunal de Justica de Sido Paule, a 6 dg
e ol s 5284‘: n‘ele, percorreu-se a doutrina francesa ,e.m suas
A teorli):ogznzﬁ?paa ed1rslcﬁt(;;elsz:;)1Hmréria, e acaba-se por adotar, por
Brasileiro® (Tratads de Direito Drivado, 155&;1,8?(1011%353)554 do Codigo Givi
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Felizmente a doutrina (21) e a jurisprudéncia (22) ja se
orientaram remansadamente na exata interpretacio da nossa lei
civil, constituindo erronia isolada a dos que ainda persigtem na per-
quiricdo do ilicito, quando a prépria lei dispensou 8sse requisito
subjetivo nas obrigagdes de vizinhanga, Em tais conflitos o que im-
porta apurar é a nocividede e nio a ilicitude do ato do vizinho. O
que a lei reprime nfio é a conduta ilicita; é a lesdo & seguranca, ao
sosségo ou A satde do vizinho, por ato de seu confrontante.

10. A PROTECAO A SEGURANGA, AO SOSSEGO E A
SAUDE DOS VIZINHOS — O Cédigo Civil ao dispor stbre os di-
reitos de vizinhanca, estabeleceu limitacbes ao uso da propriedade,
visando a protecfio & seguranga, ao s088égo e a gande dos vizinhos
{art. 564). A defesa désses tr@s bens se obtém por meio das
acbes e embargos de obras, concedido pela prépria lei civil e re-
gulados pelo Codigo de Processo Civil, como veremos adiante

(n.% 12). _
Antes, porém, de examinarmos particularmente a protecio a
cada um désses bens — geguranca, 0SS€go e gatide — impbem-se

algumas consideracdes sbbre o conceito de vizinho e a extensfo de
geus direitos.

O conceito de vizinho abrange nfo b os proprietdrios contiguos,
como os mais afastados, desde que sujeitos aos efeitos da vizi-
nhanea, e é certo que o direito de propriedade termina nas divisas
do terreno, ndo é menos exato que as emissdes e obrag prejudiciais
208 vizinhos podem ir além dos prédios confrontantes, para atingir
construcbes maig recuadas, que, nem por isso, perdem as aces de
vizinhanga, contra as propriedades distantes que lhes causem dano.

A relagGo de vizinhange, nos seus efeitos juridicos, vincula
ndo sdmente o proprietirio, mas todos os que se utilizam legitima-
mente do prédio e por isso mesmo fazem jus & seguranga, ao sos-
s8go e ao resguardo da satde, como o locatario, o usuirio, e até
mesmo o freqiientador obrigatério que néle exercer alguma ativida-
de. T o que dispbe o Coédigo Civil, ao conferir ao proprietdrio ou in-
quilino o direito de impedir o mau uso da propriedade vizinha (art.
554). Proprietario é o dono; inquilino é todo aquéle que mora ou se

(21) SAn Tisco DANTAS, O conflite de vizinhance e sug composicdo,
tese, pags. 887 o regs, — PHILADELPHO AZEVEDO, Destinaglio do imdvel, 1.2 ed.,
pag. 100, . ‘

(22) STF RF 116/432 — TISP 2406/147 — 254/300 — 260/286 — 263/246
— TIJMG RT 170/748.
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utiliza do prédio a titulo oneroso ou gratuito, mas sempre com per-
missdo do dono.

Os prédios urbanos e rurais regem-se pelos mesmos principios
de vizinhanca, e o seu mau uso dari ensejo a8 mesmas acdes para
protecéio da seguranga, do sosségo e da gadde dos que o habitam, ou
déle ge utilizam, Divergem, sdmente, ag exigéncias da construcéio e
as possibilidades de utilizagiio, uma vez que as edificaces urbanas
gfo preferentemente destinadas & habitacio e as rurais atendem pre-
cipnamente a fins agricolas. Mag a construcido rural, quando des-
tinada & habitacio ou a qualquer outra utilizacdo humana, tais como
escola ou recinto de recreacio, sujeita-se 48 mesmas normas de edi-
ficagho urbana, e sofre as restri¢bes comuns do direito de vizinhan-
¢a. Distingue a lei civil entre prédio urbano e prédio rustico, para
efeito de distdncia entre as duas espécies de construcdes (art. 577),
porém a expressdo usada para distinguir prédios de habitacio dos
destinados a outros fins (prédios rdsticos) é infeliz, por nio tradu-
zir fielmente a intencfio do legislador. A locucdo “prédio rastico”
estd empregada na lei no sentido de prédio ndo destinado & ha,b'imgd(;
do homem, mas a imprecisfo do vocdbulo “rdstico”, tem ensejado
interpretaggo diversa, ampliando-o a téda construcio em zona rural,
0 que ¢ um &rro, como ji proclamou o Tribunal de Justica de Sio
Paulo, ao decidir que, “embora situado no perimetro rural, nfio
pode ger considerado imével ristico, o que é destinado 3 habitaciio”
(23.). Aggim também a expressio “prédio urbano” abrange os de
residéncia, como os de comércio, indistria, escritérios e outros lo-
cais de atividades humanas (24).

. Os conceitos de prédios e construcio geralmente sio confun-
didos no falar leigo, mas tem &les sentido diverso na técnica juri-
dica. Prédio é expregsdo genérica indicativa da propriedade imobilis-
ria; tanto é prédio a casa, como o terreno urbano rural. Construgio
no sentide legal, é t6da realizacio material destinada a beneficiar,
alir.ldar, desobstruir ou vedar o terreno; assim, & construciio o edi:
f?clo ¢ sua ediculas, o jardim, o muro, a demolicio e tudo que se
fizer na terra, visando adapté-la ds conveniéneias do proprietirio
ou de seu ocupante. Como sindénimo de comstruciio empregam-se
c?mumente, nag normas administrativas — Cédigo San'ité,r'i.o, Cé-,
digo de Obras, ete. -—, os vocdbulos edificacdo e obra, expressbes

(23) TJSP R 166/671.

(24) TJ de Santa Catarina RF 120/518 — TISP RT 92/429.



— 166 —

estas abrangentes de todo edificio, benfeitoria ou trabalho realiza-
do no terrenc, ou na construcéo existente.

Os danos de vizinhos tanto podem provir do particular como
do Poder Publico, pois que, um e outro, por suas atividades ou omis-
sdes, muitag vézes lesam a propriedade vizinha &g obras que reali-
zam. Quanto ao particular o Codigo Civil é explicito ao regular 0s
direitos e obrigacles de vizinhanga; quanto ao Poder Piblico a lai
¢ omissa, mas nem por isso se ha de entender que ag entidades esta-

tais ou parestatais estejam isentas de responsabilidade, quando, na -

realizagio das obras e servigos de sua competéncia, caugam dano ou
poem em risco a seguranga dos prédios particulares, ou comprome-
tem o sosségo e a satde dos que os habitam. No nosso regime cons-
titucional néo ha distingfio entre o ato lesivo do particular e o do
Poder Péblico: Em se tratando de relagGes de vizinhanca, tanto
responde o partieular como a entidade piblica responsavel pelo dano
A propriedade ou aos moradores. Neste sentido vém decidindo os
nossos tribunais (25), em plena harmonia com a doutrina (26),
como veremos detidamente no ponto seguinte,

As responsabilidades pelos donos resultantes do mau uso da
propriedade vizinha sdo sempre solidarias entre o proprietario, o
construtor e os ocupantes do prédio, que derem causa aos prejuizos.
Embora decorram de ato licito, resultam do uso nocivo ou-anormal
do direito de propriedade, e como ato contrario a direito, solidariza
todos os que a &le se ligam por vinculo real (proprietirio) ou con-
tratual (inquilino, construtor, ete.) (27).

A ewisténein de alvard ou licenca administrativa para a reali-
zacho da obra ou exercicio da atividade lesiva aos vizinhos ndo im-
pede que o ofendido exija a paralizaciio da comstrucéio ou a cessacio
dos trabalhos ou atividades danosas para a vizinhanca. A auforiza-
cio do Poder Publico pressupbe sempre que 08 trabalhos autoriza-
dos ndo lesem o vizinho, e se realizem em plena conformidade com
os preceitos do Cédigo Civil. Se da construciio ou atividade licen-
ciada resultam danos ou prejuizos ao direito de propriedade dos

(26) TJSP-RT 171/598 — 196/194 — 202/163 — 933/163 — TASP-RT
264/461 — 256/436.

(26) Josk pm AGUIAR DIias, Responsabilidade Civil do Hstado, in RDA
11/19 — De Responsabilidede Civil, 1944, 11/142 e segs. -— Hery LoPEg
MerELEs, Direito Mundcipal Brasileire, 1957, 1/260 e segs.

{27y STEF RT 219/578 — 266/831 RF 108/822 — TISP RT 186/66b
C e 1901/166 — 199/841 — 209/247 — 211/478 — 212/154 — 218/394 — 238/241
941/221 -~ 253/224 -— 254/300 — 260/319.
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confrontantes, tal licenga é nula, por centravir norma superior, que
é & lei civil, e nada impede que o Judieidrio faca cessar o mau uso
da propriedade com a congeqiiente condenagfio & reparagio dos da-
nos consurnados, sem levar em consideragio a autorizaciio admi-
nistrativa (28), como exporemos amplamente no ponto geguinte.

A pré-ocupagio do bairro, ou seja, a existéneia anterior de obra
ou atividade legiva aos vizinhos, néo tem o condio de legitimar
o mau uso da propriedade. Sem divida, a pré-ocupacio é fator pon-
derével nos conflitos de vizinhanga, porque quem vem a §¢ instalar
em determinada zona ji deve prever e sopesar as vantagens e in-
conveniéncias, existentes no bairro. Em se tratando de zonas mis-
tag ~— de residéncias, industriais e coméreio — a pré-ocupacdo atua
como agravante dos encargos a serem suportados pelos novos vizi-
nhos, mas a s6 anterioridade da construcdio ou da atividade nociva,
niio autoriza a manutencio dessa situacfio, desde que se caracterize
o mau uso da propriedade. A &sse regpeito decidimos, com apoio
do Tribunal de Justica de Sio Paulo, que a anterioridade que justi-
fiea o funcionamento do estabelecimento incomodo para os vizinhos,
ndo ¢ a individual, mas tnicamente a coletiva, resultante da pré-des-
tina¢do do bairro ou zona, para coméreio, inddstria ou qualquer ou-
tra atividade especifica. Nos bairros mistos, a funcio residencial
tem preferéncia sbbre qualquer outra (29). Como bem expde LAU-
RENT, o proprietdrio que constréi ou passa a residir posteriormente
no bairro, estd também usando do seu direito, e nio é porque uma
indGstria ali se instalou anteriormente que possa atentar contra o
sen direito, prejudicando-ihe a saide ou depreciando-lhe a proprie-
dade (30).

SEGURANCA A seguranca a que o Cddigo Civil alude e
protege (art. 554) é a material e a pessoal, devida ao prédio e as
pessoas que o habitam ou freqiientam. Com efeito, a lei se refere a0
proprietario ou inguiline. Proprietério, j4 o digsemos, ¢ o dono;
inquilino é qualquer pessoa que ocupe ou freqiiente legalmente o pré-
dio, a titulo permanente ou trangitdério, gratuito ou omeroso.

A proteciio 3 seguranga, tanto abrange as propriedades ur-
banas como as rurais, ag de habitacfio como as de uso comercial, in-

(28) TJSP RT 84/174 - 108/270 — 168/27,

{29) Nossa sentenca in RT 218/248. — No mesmo gentido: TISP RT
106/208 — 172/693 — 218/246.

(30) LAURENT, Principes de Droit Civil, 52 ed., vol. VI, n° 189.

[
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dustrial ou agrario; as edifica¢Bes principais como as acesadrias,
tapumeé, mobilidrio e demais complementos da construcéo, bem
assim o terreno em si mesmo, ainda que sem qualquer bhenfeitoria.

A ofensa 3 seguranca tanto pode se dar por acio como por ina-
¢hio do vizinho. O essencial é que o ato ou a inatividade, produza
um dano efetivo ou crie uma situacgfo potencial de perigo para soli-
dez do prédio vizinho ou da integridade fisica de seus habitantes,
ou freqiientadores. Nessa categoria entram todos os frabalhos que
produzem dano na estrutura do prédio, abalo no solo, infiltragbes
daninhas, trepidacées perigosas, explosdes violentas, movimentos de
terra, emanacdes venenosas ou alergéniag, e 0 que mais possa preju-
dicar fisicamente o prédio ou seus moradores. Até mesmo a conduta
inconveniente do vizinho, que promove ajuntamento de malfeitores,
reunides de ébrios, congestionamento de trénsito e quaisquer outras
situagSes potencialmente comprometedores da seguranca do bairro,
é reprimivel por via judicial uma vez que caracteriza o mau uso
da propriedade.

A jurisprudéncia tem considerado ofensivos & seguranca do vi-
zinho e por éle reprimiveis ou a éle indenizdveis os danos & sua pes-
g0s ou & seus bens causados por construgdes, reforma ou demolicfo
de prédios (STF-RT 219/578 — RF 108/322 — TJSP RT 238/241
— 242/175 — 249/147 — 251/256 — 254/300 — 260/256, 286,
319 — 263/246 — TASP-RT 234,208 — 266/5692) e especialmente
o desabamento de construcio lesiva a outros prédios ou pessoas
(TJSP-RT 138/539 — 180/1656 — 206/219 — 208/289 — 212/154
— 229/420 — TASP-RT 245/299 —- 248/273) ; a queda de madeira-
mento da construcio com dano pessoal (TJSP-RT 219/241 —
264/808) ; a falta de tapume divisGrio que permite a depredacéo do
imével vizinho (TJSP-RT 164/229) ; a falta de muro de arrimo que
enseja dano ao prédio inferior (TJSP-RT 182/824); a existéncia
de poco em terreno aberto que d4 causa & queda de transeunte
(TJSP-RT 173/263); o dano a pesgoa resultante de mau funcio-
namento de elevador (STF-RT 176/804 — TJSP-RT 193/713); a
emigsdio de fuligem de inddstria, prejudicial aos prédios vizinhos
(TISP-RT 190/237 — 261/269) ;: ¢ rebaixamento do solo, danoso 3
construcéio confinante (TASP-RT 211/473) ; a pulverizacio de dleo
com impregnacio mno mobilidrio do prédio vizinho (TJSP-RT
84/174) ; o falta de fécho, que permita a entrada de menores e o
cdnseqiiente acidente em fios de eletricidade (TASP-RT 248/427) ;
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a exploracdo de pedreira com dinamite, de modo perigoso paru os
vizinhog (TJIP-RT 250/190 — 254/295) ; 0 atérro ou desaterro lesi-
vo do prédio vizinho (TJSP-RT 146/629 — 265/275); o rompi-
mento de représa com dano aos prédios inferiores (TASP-RT
266/557) ; a alteracfio do escoamento natural das 4guas pluviais
com dano para og prédios inferiores (STF-AJ 87/220 — TJISP-RT
85/672 — 103/182 — 120/115 — 168/297 — 166/309 — 179/199
— 181/6568 — 186/785 — 160/740 — 173/798 — TASP 258/354
— 266/559).

Néo s6 as obras particulares, como também as obras ptblieas,
podem ser lesivas & vizinhanga, e como tais dfio ensejo a embargos
e reparacdes pecunidrias dos danos caugados aog prédios ou s pes-
goas que og habitam ou freqlientam, e assim ja foi decidido relati-
vamente ao fracionamento de rua prejudicial (TJSP-RT 171/593),
a4 rutura de galeria de Aguas pluviais danosa & propriedade
particular (TJSP-RT 196/194 — 202/163) ; no rebaixamento do
leito da via publica prejudicial aos prédios ja comnstruidos (TISP-
RT 233/153) ; a existéncia de drvore na via pablica molesta &s cong-
trugtes vizinhas (TASP-RT 256/436).

Incumbe ainda ao Poder Plblico promover a agfc competente
para impedir o mau uso da propriedade quando o dano ou incémodo
atinge tdda a coletividade da zona ou bairro habitado (TASP-RT
254/451) : Nesse caso a Municipalidade poderd agir de oficio, ou
mediante representacfio dos moradores molestados em sua saGde,
gosgégo ou seguranga pessoal ou de seus prédios.

SOSSEGO —- O sosségo que o Chdigo Civil visa assegurar nag
relagdes de vizinhanga é relativo, e verificiAvel em cada caso, pelo cri-
tério da normalidade ou anormalidade do ruido ou de qualquer outra
emigsdo incomoda, entre sempre em linha de conta a destinac¢do do
bairro, o horario em que é produzido, a natureza das emanacdes mo-
lestas e demais circunstincias ponderiveis em todo conflito de vizi-
nhanga. Os ruidos e vibragdes de um bairro industrial ou comercial
sao naturalmente mais intensos que os de uma zona residencial; os
ruidos prépriog do trabalho humano devem ser tidos como normais;
os de atividades recreativas ou resultantes de algazarras devem ser
reprimidos quando molestog aos vizinhos, por anormais. A &sse pro-
posito, j& decidimos com integral confirmacfo do Tribunal de Jug-
tica de Sio Paulo que no periode diurno o rumor dag industrias e a
agitacio do comércio se impde ao cidadfo como um énug normal da
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vida urbana, como uma contraprestacio das miltiplas vantagens que
esgas atividades lhe proporcionam, A noite, porém, o trabalho rui-
doso e incdmodo para a vizinhanca tem sentido diverso, apresentan-
do-se como um ato antijuridico e ofensivo do direito ao descanso,
irrecusivel a todos que labutam durante o dia (RT 218/248). En-
tretanto, ninguém pode pretender, sob a invocagéo do direito ao
deseanso, que tudo em derredor se imobilize e cale. O que a lel con-
fere a0 vizinho é o poder de impedir que os outrog o incomodem erm
excesso, com ruidos intoleraveis, que perturbem o sosségo natural
do lar, do escritério, da escola, do hospital, na medida da quietude
exigivel para cada um déstes ambientes.

Tratando-se de zona mista — residencial, comercial e indus-
trial —- é intuitivo que as residéncias tém que suportar o barulho
da inddstria e do coméreio, nas horas normais dessas atividades,

mag 8sses ruidos n#o poderfo exceder o limite razoével da tolerén-

cia, nem se extender &s horas da moite, reservadag ao repouso hu-
mano.

Os ruidos urbanos sfio hoje considerados fatores de disthirbios
nervosos e enfermidades mentais (31), razéo pela qual, além da dis-
posiciio genérica do Cédigo Civil, que permite ao proprietario im-
pedir que o vizinho perturbe o seu sosségo (art. 554), o Poder Pu-
blico vem alargando, por normas regulamentares, as exigéneiag de
siléncio (32), e os tribunais ndo tém negado acfio, quer aos parti-
culares (38), quer & Municipalidade (34), para impedir os ruidos
molestos ao vizinho, particularmente considerado, ou & coletividade
em geral, cOMo Veremos amplamente no ponto IV.

A jurisprudénecia tem considerado ofensive ao sosségo dos vi-
zinhog, o badalar de sinos dag igrejas sem mnecessidade de culto
(STF-RF 116/432); as algazarras resultantes de bailes na vizi-
nhanca (TISP-RT 163/262); o funcionamento de altofalantes de

(81) J. H. MRIRELES TEIXEIRA, O Probleme dos Ruidos Urbanos ne Admi-

wistracdo local, in HEstudos de Direito Administrativo, 1949, 1/281: — Ymuy
T,0pEs MEIRELLES, Diretto Municipol Brasileire, 1957, 1/3800. — ANTONIO DB
ALMIIDA JONIOR, Biologia Educncionod, 1989, pags. 272 e segs, — CASTRO

BARRETO, Patologin e Profilawic dos Buidos da Vide Moderna, 1948. —- JUAN
RAMON BELTRAN, Lo focura como fenomeno edilicto, in Rewista de Dereche y
Administracion Municipal, 11/72, — ALCIDES GREGA, Poligia Somibdria, in RDA
3/454.

(32) Veja-se a lei municipal da Capital de S#o Paulo n.° 4,805, de
29-0-1955, que dispde sdbre ruidos srbanos e localizagho de indistrias incé-
modas, nocivas ou perigosas.

(83) Nossa gentenga in RT 218/248,

(34) TASP-RT 264/451.
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‘maneira inedmoda, colocado no exterior do prédio (TJSP-RT 185/
168 — 222/242) ; o barulho produzido por animais do vizinho
(TISP-RT 210/152) ; o ruido noturno de oficinas situadas em zonas
mistas (TISP-RT 218/245 — 223/186 — 228/135 — TASP-RT
244,/4'74) ; o ruido ineémodo de motor, no periodo moturno, para
succio de dgua (TASP-RT 244/474) ; a vibragio produzida por in-
dastria (TJSP-RT 190/237). .

SAUDE — A saide dos vizinhos também é resguardada pela
lei civil ao autorizar que o proprietirio ou morador de um prédio
impeca que o mau uso do outro ponha em risco &se bem pessoal
{art. 554). Na verdade, ndo se eompreenderia que o legislador profe-
gesse a seguranca e o sosségo, descurando da sande, uma vez que
Sases trés bens estiio intimamente ligados e a lesdo aos dois primei-
ros — seguranca e sogségo — afeta ordinariamente ao terceiro —
a saide. Ndo se trata aqui da saGde publica, que incumbe ao Poder
Ptiblico velar e proteger com medidas sanitdrias de ordem “sele-
tiva. O que o Cédigo Civil visa resguardar é a salde individual de
cada vizinho, assegurando ambiente de bem estar entre os confron-
tantes.

Em defesa da satide dos proprietarios, moradores ou fregiien-
tadores dos prédios urbanos ou riisticos, podem ser tolhidos todas as
atividades ou omissées da vizinhanca que lesem ou ponham em risco
o bem estar fisico ou psiquico das pessoas sujeitas aos seus efeitos.
Nzo se conhece descriminagéo legal do que constitua ofensa A satde,
uma vez que esta pode ser comprometida por agentes fisicos, gquimi-
cos, biolégicos e até mesmo por fatores psicelogicos de desassosségo
das pessoas ou inquietagio do meio ambiente. Tanto ofende a gafde
do vizinho o que mantém em seu quintal dgua empocada propicia-
dora da proliferacio de mosquitos e pernilongos, como o que produz
em sua oficina ruidos enervantes, ou emanacdes téxicas, corrosivas
ou mal cheirosas,.

A &sse propésito a jurisprudéncia tem considerado ofensgivas
da satde dos vizinhos a existéncia de Aguas represadas que consti-
tuam foco de mosquitos (TISP-RT 67/118 — 146/629) a queima
de detritos com fumaca incébmoda para os vizinhos (TJDF-RT
105/759) ; a congtruciio de fossa sem revestimento, junto ao prédio
confinante (TJSP-RT 171/155) ; a poluiciio de 4dgua a ser utilizada
pelo vizinho (TJDF-RF 68/568) ; a criacdo de abelhas que pigquem
os moradores confrontantes (TJMG-R¥F 117/188); e as imissdes
danogsas para a vizinhanga (TJ de Santa Catarina RF 120/513).
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11. 08 MEIOS JUDICIAIS DA PROTECAO A SEGURAN-
CA, AO SOSSEGO E A SAUDE DOS VIZINHOS — Vimos até aqui
que o Cédigo Civil concede ao proprietirio e ao inquilino de um pré-
dio ¢ direito de impedir que o maun uso da propriedade vizinha possa
prejudicar a seguranca, o sosségo e a salde dos que o habitam (art,
554). O mesmo Cédigo proceitua que o todo direito corresponde
wme agdo que o assegure (art. 75), e que, para propor ou contestor
agdo 6 necessdrio legitimo interésse econdmico ou moral (art. 76).
Logo, todo proprietario ou inquilino tem ago para impedir o mau
uso da propriedade vizinha, e poderd propd-la ou contestd-la desde
que demonstre legitimo interésse econdmico ou moral na demanda.

Desde que néo haja direito sem agho, tdda ofensa a direito da
ensejo a uma acdo para a sua defesa. Em se tratando de direcitos
de vizinhanca, a cada ofensa potencial ou efetiva ao direito do vizi-
nho, corresponde uma acio para a protegio do direito ameagado ou
lesado. B como variam as modalidades de ofensa ao direito, variam
também as actes adequadas a sua defesa. Assim & que as agles de
vizinhanga, destinadas a proteger a seguranca, o sosségo e a saflide
dos vizinhos, podem visar cinco objetivos diferentes: 1.9) impedir
atividade nociva do vizinho; 2.%) impedir a construcéio de obra nova
nociva do vizinho; 3.%) obter a demoli¢io de obra nociva do vizinho;
4.%) obter cauclio por dano iminente; 5.°) obter a reparagdo de dano
j4 consumado por obra ou atividade nociva do vizinho. Para atingir
o primeiro objetivo dispde o vizinho da a¢do cominatérie (art. 302,
n.° VII do Cédigo de Processo Civil, combinado com o art. 5564 C§-
digo Civil ou com qualquer outro dispesitivo pertinente & agio);
para o segundo, da agfo de numciagdo de obre nove (art. 384 do
Cédigo de Processo Civil combinado com o dispositive do Cédigo
Civil pertinente 3 acéo) ; para o terceiro, da agio demolitéria (art.
302, n.? VIII do Co6digo de Processo Civil combinado o art. 556 do
Cédigo Civil ou qualquer outro digpogitivo pertinente & aco) ; para
o quarto, da a¢@o de dano iminente ou dano infecto (art. 302, n.°
VIII do Codigo de Proceszo Civil, combinado com o art. b55, parte
final, do Cédigo Civil) ; e para o quinto, da a¢fio ordindrie de inde-
nizacdo, cujo procedimento procesgual é o comum do Cédigo de Pro-
cesso Civil (arts. 291 e segs.), com base gendrica nos arts, 5564 e
572 do Cédigo Civil ou em qualquer outro de seus dispositivos que
se refira expressamente 4 espécie em demanda.
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Neste tépico apenas aludimos aog meios judiciais de protegiio &
geguranca, ao sosségo e & salide dos vizinhos, para, no ponto se-
guinte, estudarmog tidas as acles que asgeguram o uso normal da
propriedade e o direito de construir, evitando-se repeticiio da
matéria.

O DIREITO DE CONSTRUIR E AS RESTRICOES DE
VIZINHANCA

12. O FUNDAMENTO DO DIREITO DE CONSTRUIR —
0O direito de construir tem seu fundamento no direito de proprie-
dade. Desde que se reconhece ao proprietario o poder legal de usar,.
pozar e dispor de seus bens da maneira mais ampla possivel (Céd.
Civil, art. 524), reconhecido estd o direito de construir, visto que
no uso, gbzo e disponibilidade de coisa se compreende a faculdade
de transforma-la, edifici-la, beneficid-la, enfim, com tddas as obras
que Jhe faverecam a utilizagfo ou lhe aumentem o valor econd-
mico (85).

Em se tratando de propriedade imdvel, mais premente é a ne-
cessidade das construefes para que dela possa o dono auferir t6das
ag vantagens e colhér todos os frutos que a terra lhe proporciona.
Tmbora amplo, o direite de construir ndo é absoluto, porque as
relacdes de vizinhanga e o bem estar coletivo impdem ao proprieté-
rio certas restricbes e limitacSes a &sge direito, como de resto a todo
direito individual, visando assegurar a coexisténcia pacifica dos
individuos em sociedade. Isto porque o direito de cada vizinho ter-
mina onde principia o do seu confinante. Atenta a essa realidade,
e procurando harmonizar os direitos do individuo com os interésses
da comunidade, a Constituicio Federal vigente garente o direito de
propriedade como prevrogotiva individual (art. 141, § 16), mas con-
diciona o sew uso ao bem estar social (art. 147).

Fm harmonia com os postulados constitucionais, o Cddige Ci-
vil estabelece que o proprietdric pode levantar em seu terreno as

(85) N#&o obstante a regra seja a construcfio em terreno prépric, o Cé-
digo Civil prevé a construcio em terreno alheio, bem como a construgio em
terrenc préprio com materiais alheios, dispondo sdbre a situacfio juridiea dos
que assim procedem (arts. 545 a 549). Nfo se trata, porém, de direite de
construir, mag sim de aquisicRo da propriedade imdvel por acessdo, o gue
refoge do propdsito déste trabalho.




