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NOGOES INTRODUTORIAS

O direito de propriedade é o mais vasto dos direitos subjetivos concedidos ao homem, na
area patrimonial. Embora apresente carater abrangente, tal direito apresenta varias
limitagdes no que diz respeito ao seu exercicio, tanto no interesse coletivo quanto no
individual. Ha de se destacar, quanto ao interesse individual, as relacdes de vizinhanca.

As normas que compdem o direito de vizinhanga tém como objetivo impedir que haja
conflitos de interesses entre proprietarios de prédios contiguos. E fundamental que o
exercicio do direito de propriedade com as relagdes de vizinhanga, sejam conciliados, tendo
em vista que o conflito entre confinantes sempre pode se fazer presente.

Ha varias diferencas entre as limitagbes das propriedades contiguas e as servidoes. As
serviddes surgem pela vontade das partes, sao direitos reais sobre coisa alheia no interesse
do proprietario do prédio dominante e a servidao, com base no artigo 1227 do CC, s6 se
transmite por atos entre vivos apds o seu registro no Cartério de Registro de Imdveis, uma
vez que se trata de direito real sobre imoével. Quantos aos direitos de vizinhanga, estes séo
decorrentes da lei; ha uma limitagdo do dominio, no sentido de que o proprietario de prédios
contiguos detém uma série de direitos e deveres; e é dispensavel o registro, sendo criados
pela mera contiguidade entre os prédios.

Os direitos de vizinhanga sao obrigagbes propter rem, ou seja, vinculam os proprietarios de
prédios vizinhos, os chamados confinantes, acompanhando a coisa. A obrigacédo que
decorre dessa relagao de vizinhancga é transmitida ao sucessor a titulo particular. Por se
transferir a eventuais novos ocupantes do imovel, é também denominada obrigacéo
ambulatéria.

Vale ressaltar que, existem regras que determinam que o vizinho deve permitir a pratica de
certos atos, dessa forma havera uma invaséo na sua area de dominio. Como por exemplo,
a sujeicao que recai sobre o dono do prédio inferior, obrigado a receber as aguas que fluem
naturalmente do superior. (Art. 1288, CC) Assim como ha normas que obrigam o
proprietario a abstencédo de determinada pratica. Exemplo dessa abstengao é a proibigcao
imposta ao proprietario de fazer mau uso de seu prédio, suscetivel de prejudicar a saude, o
S0Ssego ou a segurancga do vizinho (Art. 1277, CC).

DO USO ANORMAL DA PROPRIEDADE

O artigo 1277 do Cédigo Civil estabelece que “o proprietario ou o possuidor de um prédio
tem o direito de fazer cessar as interferéncias prejudiciais a seguranga, ao sossego € a
saude dos que o habitam, provocadas pela utilizagdo de propriedade vizinha”. E de acordo
com o paragrafo unico desse mesmo artigo, as interferéncias sédo proibidas considerando-se
“a natureza da utilizagao, a localizagao do prédio, atendidas as normas que distribuem as
edificagdes em zonas, e os limites ordinarios de tolerancia dos moradores da vizinhanga”.
Essas interferéncias ou atos nocivos recebem tripla classificacao: ilegais, abusivos e
lesivos.

Os ilegais se relacionam ao ato ilicito, que gera o dano, consoante o artigo 186 do Cdédigo
Civil. Vale dizer que, ainda que a pessoa prejudicada ndo se encaixe nos casos previstos no
artigo 1277, ele recebe protecédo e consequentemente o direito de ser indenizado pelo
prejuizo sofrido, de acordo com o artigo 186 e 927 do CC. Um exemplo de ato ilegal e que



obriga o causador do dano a ressarcir o prejudicado, é quando o vizinho danifica plantagdes
de seu confinante.

No que diz respeito aos atos abusivos, pode-se dizer que sdo aqueles que causam
incobmodo ao vizinho, ainda que o seu causador se mantenha nos limites da sua
propriedade, muitas vezes manifestada na forma de barulho excessivo, por exemplo. Os
atos praticados com a clara intencao de prejudicar o confinante e os praticados pelo vizinho
de forma irregular e em desconformidade com o interesse social, também sao considerados
atos abusivos. Nas palavras de Orlando Gomes “o conceito de uso nocivo da propriedade
determina-se relativamente, mas nao se condiciona a inteng¢ao do ato praticado pelo
proprietario. O propésito de prejudicar, ou incomodar, pode nao existir e haver mau uso da
propriedade”. Ou seja, o critério é objetivo, ndo cabendo, portanto, que o vizinho alegue erro
ou ignoréncia. O fato em si ja enseja a verificacdo do direito subjetivo de vizinhanca,
implicando, consequentemente, na cessagao da interferéncia.

Ja os atos lesivos sdo aqueles em que o agente nao faz uso anormal da sua propriedade,

mas tém como consequéncia danos ao vizinho. Um exemplo classico desse tipo de ato é a
atividade industrial, que embora seja licita e regular, provoca poluicao ao meio ambiente,
causando obviamente danos as propriedades vizinhas. Estas tém protecéo legal em virtude
de uso regular de direito, conforme artigo 1279 do CC.

Pode-se concluir, portanto, que os atos ilegais e os abusivos s&o decorrentes do uso
anormal da propriedade, uma vez que ultrapassam os limites toleraveis da propriedade e
desvirtuam-se de sua finalidade econdmica ou social, a boa-fé e os bons costumes.

Para medir se o0 uso de um imével € normal ou anormal, € necessario analisar alguns
quesitos. Um deles é verificar a extensao do dano ou do incdmodo causado, uma vez que
nao se pode afastar aquilo que se contém no limite do toleravel. Hely Lopes Meirelles diz
que “o que a lei confere ao vizinho é o poder de impedir que os outros o incomodem em
excesso, como ruidos intoleraveis, que perturbem o sossego natural do lar, do escritério, da
escola, do hospital, na medida da quietude exigivel para cada um destes ambientes”.

Outro quesito a ser observado € o exame da zona onde o conflito ocorre, bem como os
usos e costumes locais. Nesse sentido, ndo se pode analisar o uso da propriedade em um
bairro residencial e um industrial com os mesmos critérios. Cada um possui um padrao de
normalidade diferente. Deve-se observar a natureza da utilizagcdo bem como a localizagao
do prédio, conforme estabelece o paragrafo unico do artigo 1277 do CC. Exemplo disso séo
as residéncias de zona mista, que devem suportar os ruidos da industria e comercio, nos
horarios normais das atividades, desde que esses ruidos estejam no limite razoavel da
tolerancia e ndo estenda aos dias e horas reservadas ao repouso humano.

Por fim, ha de se considerar a anterioridade da posse. Existe a teoria da pré-ocupagao
segundo a qual, o morador que se afixa primeiramente na regido estabelece certos padroes
sociais de habitagao, sendo estes investigados com o escopo de aferir a normalidade da
atuagao do vizinho que se estabelece posteriormente. Essa teoria ndo é absoluta, portanto,
nao deve ser aceita em qualquer situacao. Se o barulho for excessivo ou se ha uma
proibi¢do legal quanto ao incbmodo, o proprietario ndo pode valer-se dessa teoria e
prosseguir prejudicando o vizinho.

O artigo 1277 do CC tem como bens tutelados, a seguranga, o sossego e a saude,
abrangendo-se as situacdes que possam ofender a seguranca pessoal, como a exploragao
de industrias de explosivos e inflamaveis; o sossego, com ruidos exagerados em geral; e a
saude, com emanacdes de gases téxicos, entre outros.



DAS SOLUGOES PARA COMPOSICOES DE CONFLITOS

Grande parte da doutrina e jurisprudéncia propde solugdes para que haja composi¢cao dos
conflitos relacionados a vizinhanga. O vocabulo “vizinhanca” ndo esta restrito a propriedade
confinante, possuindo-se, neste caso, um significado mais amplo do que o comumente
utilizado. Qualquer ato praticado em um prédio que possa se propagar nocivamente,
atingindo nao s6 os confinantes, mas outros prédios localizados nas proximidades estao
incluidos nesta denominacéo.

Podem-se considerar como solugbes para esses conflitos sugeridas pela doutrina, em
resumo, as seguintes: se o incémodo é normal, toleravel, ndo ha necessidade que seja
reprimido, considerando-se apenas as reclamagdes relativas a danos considerados
insuportaveis ao homem normal.

Por outro lado, se o dano for considerado intoleravel, o juiz deve, primeiramente, determinar
que seja reduzido a propor¢des normais, por exemplo no caso do funcionamento de
atividade considerada nociva em que o juiz pode determinar os horarios de funcionamento
ou a colocacgao de aparelhos de controle de poluicédo, entre outros.

O artigo 1279 do Cédigo Civil afirma que: “Ainda que por decisao judicial devam ser
toleradas as interferéncias, podera o vizinho exigir a sua redugéo, ou eliminagéo, quando
estas se tornarem possiveis”.

Se néo for possivel reduzir o incbmodo a niveis suportaveis, determinara o juiz a cessagao
da atividade. Essa medida é prevista nos casos em que o incdmodo nao se reduz a niveis
suportaveis, ainda que aplicada as medidas adequadas com este intuito, ou quando a
determinacéo judicial ndo é cumprida, o juiz podera assim determinar o fechamento do
estabelecimento, a cessagao de suas atividades ou até mesmo demoli¢cao da obra, se for de
interesse particular.

Nao sera determinada a paralisagao da atividade ou sua cessagao se aquele que for o
causador do incomodo for industria ou qualquer atividade de interesse social. Nas hipoteses
em que os graus de tolerabilidade ndo puderem ser reduzidos, o causador do dano tera
obrigacéo de indenizar o seu confinante, conforme previsto no artigo 1278 do CC, que
estabelece que: “o direito a que se refere o artigo antecedente nao prevalece quando as
interferéncias forem justificadas por interesse publico, caso em que o proprietario ou o
possuidor, causador delas, pagara ao vizinho indenizacio cabal.”

Neste caso, percebe-se que ha um conflito de interesses entre o particular e o publico,
sendo que ambos s&o protegidos pela legislacdo. No entanto, o interesse publico prevalece
em detrimento do privado, sem que seja o proprietario sujeitado ao dano, assegurando-lhe a
lei que o vizinho receba indenizagao do causador das interferéncias.

Para tutela dos direitos mencionados, € assegurada ao prejudicado uma agao apropriada,
determinada ag&o cominatoria, na qual se impde ao réu a obrigagcéo de se abster das
praticas dos atos prejudiciais ao vizinho, ou que pratique medidas adequadas que visem
reduzir o incémodo, sob pena de pagamento de multa diaria, com base nos artigos 287,
461, § 4°, 644 do CPC. Os legitimados para compor o polo ativo desse tipo de agéo sao o
proprietario, compromissario comprador, titular de direito real ou o possuidor. Ressalte-se
que havendo dano consumado, € cabivel ainda agao de ressarcimento de danos.

O Cddigo Civil assegura ainda, em seu artigo 1280 que “o proprietario ou 0 possuidor tem
direito a exigir do dono do prédio vizinho a demoli¢do ou a reparagao deste, quando
ameace ruina, bem como que lhe preste caugéo pelo dano iminente.” O vizinho ameagado
pode simplesmente forgar a reparagao, exigindo que a outra parte preste em juizo caugéo



pelo dano iminente (CPC, arts. 826 a 838), uma vez que a ameacga de desabamento de
prédio em ruina constitui negligencia por parte do proprietario. Nesta situagao, o prejudicado
pode escolher entre a “caucéo do dano infecto” acima referida ou mover agao cominatoéria
contra o proprietario negligente com pedido de agcdo demolitéria, ou de reparagéo do prédio
em ruinas.

Segundo Hely Lopes Meireles é possivel a caugido do dano infecto “ até mesmo em acao
indenizatdria comum, quando, além dos danos ja consumados, outros estejam na iminéncia
de se consumar ante o estado ruinoso da obra vizinha, ou dos trabalhos lesivos da
construgao confinante. Embora a lei civil s6 se refira a danos decorrentes do estado ruinoso
da obra, admite-se que a caugao se estenda a outras situacdes capazes de produzir danos,
como trabalhos perigosos executados na construgao vizinha, deficiéncia de tapume da obra,
perigo de queda de andaimes, entre outros”.

Ha ainda o artigo 1281 do Cédigo Civil que dispde que “o proprietario ou o possuidor de um
prédio, em que alguém tenha direito de fazer obras pode, no caso de dano iminente, exigir
do autor delas as necessarias garantias contra o prejuizo eventual”. Esse dispositivo
assegura que o proprietario ou possuidor, cujo prédio esta obrigado a aceitar a execugao de
obras, como edificar passagens de tubos, tubulagdes e outros condutos, ou construir canais
pelo terreno vizinho para receber aguas, esta legitimado a exigir garantia desde que prove a
presenga do dano iminente, sendo este podendo ser comprovado inclusive mediante
pericia, quando necessaria. A referida garantia realiza-se mediante caug¢ao, podendo ser
em dinheiro, papéis de crédito, titulos da Unido ou dos Estados, pedras e metais preciosos,
hipoteca penhor e fianga, entre outros. Quando a lei ndo determinar a espécie de caugéo
que devera ser prestada, ndo podera o juiz impor que ela seja feita em dinheiro.

DAS ARVORES LIMITROFES

A existéncia de arvores limitrofes da origem a relagdes de vizinhanga, onde ha a previsao
nos artigos 1282 a 1284 do CC e, envolve aquelas que se localizam na linha diviséria ou
bem préxima a esta.

O artigo 282 do CC estabelece que “a arvore, cujo tronco estiver na linha divisoria,
presume-se pertencer em comum aos donos dos prédios confinantes.” Quando a arvore
tiver seu tronco na linha diviséria, ha a presuncao juris tanfum de pertencer em partes
iguais, aos dois vizinhos, em condominio necessario. E uma presuncdo suscetivel de prova
em contrario, emanada de titulo, oriunda de evidéncia especifica ou resultante das
circunsténcias do caso.

A propriedade comum prevalecera mesmo se a maior parte da arvore se encontrar no
terreno de um dos confiantes, pois avulta apenas saber se esta esta na linha diviséria. A
cada proprietario confrontante pertencera uma metade da arvore, que podera ser frutifera
ou ndo, uma vez que o dispositivo legal ndo faz distingdo sobre o tipo de arvore, podendo
ser inclusive arbusto ou trepadeira. Ha, portanto, um condominio necessario, onde cada um
dos vizinhos é dono de parte da arvore e nao de fragao ideal, sendo que nenhum dos
proprietarios podera corta-la sem anuéncia do outro.

A arvore comum podera ser podada livremente, desde que o proprietario comum a
preserve, mas nenhum de seus donos podera corta-la sem anuéncia do outro ou exigir que
ela seja abatida. Se a arvore for cortada ou arrancada devera ser partilhada entre os
proprietarios confrontantes sendo comum as despesas com o corte da mesma e a colheita
dos seus frutos devera ser dividida pela metade, independente da forma como foi
desprendido da arvore, seja naturalmente ou por queda provocada.



O artigo 1.283 do CC prevé que “as raizes e os ramos de arvore, que ultrapassarem a
estrema do prédio, poderédo ser cortados, até o plano vertical divisério, pelo proprietario do
terreno invadido.” Assim quando os ramos ou raizes ultrapassarem o limite do prédio,
causando qualquer incbmodo a propriedade vizinha, o dono do terreno invadido podera
realizar o seu corte, até o plano vertical divisorio, ndo havendo a necessidade de que o
proprietario da arvore seja previamente avisado. O dono da arvore nao tera direito a
indenizacao de perdas e danos, ainda que esta venha a perecer em razéo do corte.

E regra excepcional de autoexecutoriedade de obrigagao de fazer, dispensando-se a
intervencgao judicial. E emanaco tipica do direito de propriedade, e a atividade pode ser
realizada a qualquer tempo.

Em alguns casos, o interesse publico pode interferir no direito de cortar as arvores posto
que essas sejam consideradas agentes despoluidores, ademais, ha que se respeitar
também as legislacdes administrativas e ambientais sobre o tema.

Ha ainda a previsado de que, quando os frutos naturalmente cairem sobre o terreno vizinho,
em local proximo a linha divisoria, pertencerao estes, ao dono do local da queda,
evitando-se assim, as invasdes em terrenos alheios e, posterior contenda entre vizinhos,
conforme prevé o artigo 1.284 do CC, que dispde que “os frutos caidos de arvore do terreno
vizinho pertencem ao dono do solo onde cairam, se este for de propriedade particular.”
Pontes de Miranda ensina que essa inspiracao é de origem germanica e se prende a idéia
de que quem arca com 6nus deve desfrutar o bédnus. O fundamento deflui do brocardo “wer
den bosen tropfen geniesst, geniesse auch den guten” — quem traga as gotas mas que traga
as boas.

A regra refere-se aos frutos caidos, impedindo-se o efeito da norma aos vizinhos que se
utilizem de outros mecanismos fisicos para gerar a queda dos referidos frutos. A eficacia
legal aplica-se a queda natural. Se os frutos cairam em solo de dominio publico pertencerao
ao dono da arvore, incorrendo em furto quem os colher.

DA PASSAGEM FORGCADA

Consectario da fungao social da propriedade é a ideia de que todo imovel deve ser
acessivel, seja por terra, seja por agua. Dai que o dono do prédio inacessivel - chamado
tecnicamente de encravado - tem o direito de exigir do vizinho a passagem for¢ada.

O Cddigo Civil trata da passagem forgada no artigo 1.285, estabelecendo que a passagem
sera concedida mediante indenizagao cabal, e que o rumo sera fixado judicialmente, se ndo
houver acordo entre os sujeitos. Ademais preceitua que “sofrera o constrangimento o
vizinho cujo imdével mais natural e facilmente se preste a passagem”.

Indenizagao cabal significa que sera calculada somando o valor da area da passagem ao
montante da desvalorizagao do prédio por onde passara o caminho. Assim, supondo-se que
a area utilizada para a passagem equivalesse a 1/10 (um décimo) do imdvel, cujo valor total
é de R$ 100.000,00 (cem mil Reais), e que o prédio sofreu uma desvalorizagdo de R$
5.000,00 (cinco mil reais), o total da indenizagao sera de R$ 15.000,00 (quinze mil Reais).
A Lei ainda trata de uma outra hipotese de encravamento, que ocorre quando um prédio é
dividido em duas partes. Pode ocorrer, por exemplo, de a parte sul ser margeada por uma
rua, mas a parte norte ficar encravada. Nesse caso, § 2° do art. 1.285 determina que o
proprietario da parte acessivel conceda passagem ao dono do prédio inacessivel.

Ja o § 3°do art. 1.285 estabelece que “aplica-se o disposto no paragrafo antecedente ainda
quando, antes da alienagao, existia passagem através de imével vizinho, nao estando o
proprietario deste constrangido, depois a dar outra passagem”. O que se que dizer é que,



na hipétese de um prédio encravado, com passagem forgada por imovel vizinho, vir a ser
dividido, de modo que se crie um outro prédio encravado, o vizinho n&o esta obrigado a dar
outra passagem, mas sim o dono da outra parte da divisdo. Logo, o dono daquele prédio se
utilizara da passagem forgada pelo prédio ao qual o seu antes era anexo, €, depois, da
passagem forgada do vizinho.

Por fim, deve ficar clara a distingdo entre passagem forcada, alienagao e servidao. No caso
da passagem for¢ada, ndo ha perda da propriedade e sim restricado de propriedade, ou seja,
o dono do prédio por onde havera a passagem continuara dono da area total; ndo havera
alienacao da area da passagem. Por sua vez, ndo se trata de servidao. A servidao é direito
real sobre coisa alheia, constituido por acordo entre donos de prédios serviente e
dominante e levado a registro. A passagem forgada é um direito de vizinhanca, o qual pode
ser exigido do vizinho pela via judicial, e que se extingue no momento em que houver outro
acesso do imovel a via publica.

Em todo caso, garante-se ao proprietario constrangido a dar passagem o direito de exigir
que a instalagao seja feita do modo menos gravoso possivel ao seu prédio (art. 1.286,
paragrafo Unico), bem como exigir a realizagdo de obras de seguranca, se as instalagdes
oferecerem grave risco (art. 1.287).

DA PASSAGEM DE CABOS E TUBULAGOES

O proprietario é obrigado a tolerar, mediante recebimento de indeniza¢ao que atenda
também a desvalorizacido da area remanescente, a passagem, através de seu imovel, de
cabos, tubulagdes e outros condutos subterraneos de servigos de utilidade publica, como
por exemplo: luz; agua; esgoto, em proveito de proprietarios vizinhos, quando de outro
modo for impossivel ou excessivamente onerosa. “O proprietario prejudicado pode exigir
que a instalagao seja feita de modo menos gravoso ao prédio onerado, bem como, depois,
seja removida, a sua custa, para outro local do imével” (Codigo Civil, artigo 1.286 e
paragrafo unico).

“Se as instalagdes oferecerem grave risco, sera facultado ao proprietario do prédio onerado
exigir a realizagdo de obras de segurancga”. (artigo 1.287).

A passagem de cabos e tubulag¢des pelo terreno vizinho, quando ndo houver outra
possibilidade, constitui situacao especial de passagem forgada, dai porque a solugao € a
mesma. Segundo o art. 1.286 do Cddigo, o direito de passagem forcada de cabos e
tubulacées depende de indenizagao cabal e surge quando a passagem for de outro modo
impossivel ou excessivamente onerosa.

Aqui ha uma peculiaridade, ausente na hipotese anteriormente analisada: neste caso,
admite-se o constrangimento ainda quando houver outra passagem, desde que a utilizacdo
desta seja excessivamente onerosa.

DAS AGUAS

Entre as se¢bdes do Capitulo dos Direitos de Vizinhanga do Codigo Civil estao previstas
normas que regulam o instituto das Aguas nos artigos 1288 a 1296. Além desta, outras
normas regulamentam este instituto, quais sejam: Constituicdo Federal de 1988 (CF\88), art.
20, 11, 21, XII, b, 26, | e 43, §2°, IV, Cédigo das Aguas (Decreto 24.643\34) e a Lei dos
Recursos Hidricos (Lei 9.433/97).

A Constituicdo atual, no tocante a Aguas, inovou em relagéo as anteriores ao considerar a
agua como bem econdmico e igualmente aproveitavel, além de tornar mais abrangente o
conceito de alguns recursos hidricos, facilitando sua protecao e gestao.



O Cadigo de Aguas foi a primeira normatizacéo na area e, apesar de ser anterior 8 CF\88,
ainda esta vigente e tem regras ainda aplicadas. Também anterior a Constituicao vigente é
a Lei dos Recursos Hidricos que trouxe relevantes contribuicdes para o melhor
aproveitamento destes recursos. Instituiu a Politica Nacional de Recursos Hidricos, criou o
Sistema Nacional de Gerenciamento de Recursos Hidricos e classificou a &gua como bem
de dominio publico suscetivel a aproveitamento econémico, além de ter adequado a
legislacao aos conceitos de desenvolvimento sustentavel.

Quando se trata do regime de aguas relativo a vizinhancga, estabelece-se um complexo de
normas reguladoras de relagdes entre vizinhos, referentes as aguas de nascentes e pluviais
que, com a finalidade de harmonizar interesses e contendas, criam direitos e obrigacdes
reciprocas.

O art. 1.288, CC dispbe que o dono ou possuidor do prédio inferior € obrigado a receber as
aguas que correm naturalmente do superior, sejam elas decorrentes de chuvas (pluviais) ou
que brotem do solo formando correntes (fluviais), ndo podendo o mesmo realizar obras que
embaracem o fluxo normal das aguas. Em contrapartida, o proprietario do prédio superior
nao pode realizar obras que venham a agravar a situagao natural e anterior do prédio
inferior, de alguma forma aumentando o énus para o proprietario do prédio inferior.

A titulo de exemplo, o proprietario do prédio situado em nivel mais baixo ndo pode construir
um muro que interrompa o curso natural da agua proveniente de prédio de nivel maior,
assim como o proprietario deste ndo pode alterar o curso d’agua fazendo-o passar por cima
de plantagao no prédio inferior, causando prejuizo a seu proprietario.

Incorrendo em alguma das situacgdes do artigo referido, consoante o art. 1.289 do mesmo
diploma, o proprietario do prédio inferior ndo esta obrigado a receber o fluxo de agua de
prédio superior que nao decorra de forca da natureza. Assim, ndo é permitido que o dono
do prédio superior escoe agua que artificialmente armazenou, como reservatérios ou caixas
de agua, sobre o prédio inferior. Nestes casos, o artigo autoriza que o proprietario
prejudicado busque justa indenizagao.

O art. 1.290, CC, por VENOSA, faz referéncia as aguas provenientes de nascentes ou as
aguas pluviais, onde o dono do prédio inferior tem o direito de receber as aguas supérfluas,
sendo impedido o proprietario de prédio superior, apds ter consumido, desviar o curso
d'agua a fim de impedir que a sobra seja recebida pelo prédio inferior buscando o maior
aproveitamento possivel das aguas pelo maior numero possivel de pessoas. Trata-se da
servidao de aguas supérfluas, pela qual o prédio inferior pode adquirir sobre as sobras uma
servidao destinada a usos domésticos, bebedouro de gado e a outras finalidades,
especialmente as agricolas. Observe-se que o direito do prédio inferior € apenas o de
receber as sobras de fonte ndo captada.

O Art. 1.291 do atual Cadigo Civil traz que “o possuidor do imoével superior ndo podera poluir
as aguas indispensaveis as primeiras necessidades da vida dos possuidores dos iméveis
inferiores; as demais, que poluir, devera recuperar, ressarcindo os danos que estes
sofrerem, se nao for possivel a recuperacéo ou o desvio do curso artificial das aguas”.
Revela-se neste dispositivo a preocupagdo com o meio ambiente (Lei n. 6.938, de
31-8-1981, que dispde sobre a Politica Nacional do Meio Ambiente) e representa uma
importante inovagao, pois proibe a poluigdo das aguas pelo possuidor superior, e, se esta
ocorrer, obriga esse poluidor a recuperar as aguas poluidas, sob pena do pagamento de
indenizacgao. Trata-se da imposicao de limites a utilizagdo dessas aguas, ja que o direito de
vizinhanca repele a contaminacdo das mesmas.



Assim, o dever de conservacao das aguas se traduz em regras imperativas de tutela
ambiental presente nas relagdes de vizinhanga, e, por isso, a guisa de proibigao preventiva,
o detentor (a qualquer titulo) do imével superior ndo podera conspurcar as aguas
imprescindiveis as primeiras necessidades da vida dos possuidores dos imoveis inferiores;
além disso, sob 0 mandato de proibicdo para fins de recuperacdo em caso de violagao
desse dever de conduta, independente de boa-fé, as demais, que emporcalhar, devera
restaurar, reparando os danos, se nao for possivel a recuperagao ou o desvio do trajeto
artificial.

Disciplina o art. 1.292 que “o proprietario tem direito de construir barragens, agudes, ou
outras obras para represamento de agua em seu prédio; se as aguas represadas invadirem
prédio alheio, sera o seu proprietario indenizado pelo dano sofrido, deduzido o valor do
beneficio obtido”. De acordo com Washington de Barros Monteiro, a construgéo de
barragens de todas as formas, principalmente no que concerne a construcao de
hidroelétricas, cada vez mais necessarias ao desenvolvimento do pais, estando aqui
embutido o preceito constitucional da fungao social da propriedade, sempre tendo como
meta o pagamento de indenizagao pelo dano causado, descontado o beneficio recebido.
Assim, o proprietario tem o direito de construir a barragem, ainda que as aguas represadas
se estendam até os prédios vizinhos. O dono do prédio atingido pelas aguas deve ser
indenizado, deduzido o valor dos prejuizos que auferir.

O artigo 1.293 do CC traz que “é permitido a quem quer que seja, mediante prévia
indenizagdo aos proprietarios prejudicados, construir canais, através de prédios alheios,
para receber as aguas a que tenha direito, indispensaveis as primeiras necessidades da
vida, e, desde que ndo cause prejuizo consideravel a agricultura e a industria, bem como
para o escoamento de aguas supérfluas ou acumuladas, ou a drenagem de terrenos”. O
caput trata do direito de construir canais, através de prédios alheios, para captag¢ao ou
escoamento de aguas, ou drenagem de terrenos. De acordo com o texto proposto, a
canalizagao é permitida, em tais condigbes, mediante prévia indenizacao aos prejudicados.
E, no caso de captacédo de aguas a que o empreendedor tenha direito, exige-se que o
aproveitamento respectivo se destine as primeiras necessidades da vida, a agricultura e a
industria.

De acordo com Washington de Barros esse artigo permite que, mediante prévia indenizacéo
aos proprietarios prejudicados, se construam canais para aproveitamento agricola ou
industrial das aguas a que tenha direito, através de prédios alheios.

O § 1° do artigo 1.293 do CC prevé indenizagao ao proprietario que sofre prejuizo com a
construcao da obra destinada a canalizacdo, com infiliragdes ou irrupgoes, advindas do
canal

O proprietario prejudicado tera o direito de exigir que seja subterranea a canalizagéo que
atravessar areas edificadas, patios, hortas, jardins ou quintais para que n&o haja dano
consideravel a agricultura e a industria, conforme previsto no §2° do referido artigo.

O aqueduto sera construido de modo a causar o menor prejuizo dos proprietarios vizinhos
ocupando, por exemplo, 0 menor espago possivel, e acontecera as expensas do seu dono,
que arcara ainda com as despesas para sua conservacao, conforme disposto no §3° deste
mesmo artigo.

Assim é direito de quem quer que seja captar aguas (construir canais) para seu
consumo primordial, desde que os proprietarios prejudicados sejam indenizados.



Concluindo-se que o direito de canalizagao é absoluto. A ele ndo se pode opor o
proprietario do prédio serviente, ainda que dai Ihe resulte prejuizos.

O art. 1294 reporta-se aos arts. 1.286 e 1.287. Este dispositivo quer dizer que se aplicam ao
aqueduto os mesmos principios de indenizac&o e seguranga naqueles previstos.

O art.1295 assegura aos proprietarios dos iméveis, onde passar o aqueduto, que utilize de
suas aguas para as primeiras necessidades. Faculta-lhes, também, cercar os seus imdveis
e construir sobre o0 aqueduto, desde que nao haja prejuizo para a sua segurancga e
conservagao. O artigo é a repeticdo, com aprimoramento, da redagéo do art. 130 do Cddigo
de Aguas (Dec. n. 24.643, de 10-7-1934), devendo a ele ser dado o mesmo tratamento
doutrinario.

Estabelece o art. 1.296, CC que “havendo no aqueduto aguas supérfluas, outros poderiam
canaliza-las, para os fins previstos no art. 1.293, mediante pagamento de indenizagéo aos
proprietarios prejudicados e ao dono do aqueduto, de importancia equivalente as despesas
que entao seriam necessarias para a condugao das aguas até o ponto de derivagao.”
Estabelece ainda em seu paragrafo unico que “Tém preferéncia os proprietarios dos imoveis
atravessados pelo aqueduto.”

Esse dispositivo quer dizer que se houver sobras das aguas (aguas supérfluas ou sobejas),
estas poderao ser utilizadas por outros proprietarios, mediante prévia indenizagao e
pagando, proporcionalmente, as despesas feitas com a condugéao delas.

E o dispositivo repeticdo, com aprimoramento, do texto do art. 134 do Cédigo de Aguas
(Dec. n. 24.643, de 10-7-1934), devendo a ele ser dado o mesmo tratamento doutrinario.
Por fim, VENOSA diz que a agua nao deve ser tratada apenas como problema de direito de
vizinhanga, mas como parte de um questionamento global em torno das aguas. Visto que a
agua é necessaria em todos os aspectos da vida, como parte indispensavel em todos os
ecossistemas e, no entanto, a sua disponibilidade vem se tornando limitada devido a varios
fatores socio-culturais e econdmicos.

CONSIDERAGOES FINAIS

As relagbes que se estabelecem entre proprietarios de prédios vizinhos surgem de forma
natural, exigindo, para que ocorram apenas a proximidade entre as propriedades e qualquer
espécie de influéncia de um imodvel (ou as atividades nele investidas) sobre outro.
Porquanto considerada a espontaneidade do surgimento dessas relagdes, ndo poderia 0
direito se furtar de estabelecer regras com fito no bom convivio social.

Coube ao Cédigo Civil regularizar o direito de vizinhanga tornando legais normas que se
sujeitam aos principios da liberdade e defesa da propriedade sem descuidar da busca por
sua fungao social, além de zelar pela proibicdo do enriquecimento ilicito e pela busca a
dignidade da pessoa humana.

Ao inverso do que possa aparentar, o direito de vizinhanga ndo oferece vantagens a
qualquer parte, apenas institui regras que limitam o direito de propriedade a fim de evitar
conflitos entre proprietarios de prédios contiguos, respeitando, assim, o convivio social.
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