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anterioridade da posse e a natureza do lugar. Vejamos: se uma pessoa esco-
lhe uma zona industrial para morar, o fato de se instalar uma industria que
The cause problemas, ndo autoriza que o industrial responda pelas despesas.
Sendo possivel reduzir ou eliminar as interferéncias, ndo percamos de vista
que o dono da indistria esta exercendo sua atividade no lugar que ¢ proprio
para esse fim. O vizinho ¢ que escolheu local inadequado para morar. Nao
nos parece favorecer a eqiiidade impor ao industrial as despesas respecti-
vas. O que se pode exigir € que ele suporte os meios ou instrumentos neces-
sarios a redugdo das interferéncias, mas ndo vemos como impor-lhe o de-
ver de indenizar, Mas se o lugar era residencial, ou industrial, mas voltado
para indstrias que néo causem problemas, a mudanga provocada pela in-
diistria deve ser por ela suportado, pois que a anterioridade da posse do pre-
judicado, ou a mudanga na destinagdo industrial, nfio pode ser langada sobre
os ombros do prejudicado. Ele ndo esta obrigado a suportar a mudanga no
estado dos lugares. Em verdade, no caso concreto, para estabelecer a quem
cabe a obrigagdo de responder pelas despesas necessarias a que se reduza
ou elimine as interferéncias esté centrada na afronta a obrigagéo de respei-
tar o estado dos lugares. Lembramos que o paragrafo unico do art. 1.277
submete o exame do conflito 4 distribui¢do das edificagdes em zonas.

Art. 1.280. O proprietirio ou o possuidor tem direito a
exigir do dono do prédio vizinho a demoli¢fio, ou a reparagio
deste, quando ameace ruina, bem como que lhe preste caug¢io
pelo dano iminente.

Direito anterior — Art. 555 do Codigo Civil de 1916.

Art. 555. O proprietario tem direito a exigir do dono do prédio vizinho
a demoligiio, ou reparagdo necessaria, quando este ameace ruina, bem como que
preste caugdo pelo dano iminente.
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DA PROPRIEDADE (Art. 1.280)

COMENTARIO

1. Conflito de vizinhan¢a decorrente da ruina do prédio vizinho

Vimos que o conflito de vizinhanga decorre as vezes do estado em que
o dono do prédio vizinho o mantém. Nao se tem como negar que aruina do
prédio vizinho implica em danos 4 pessoa ou as coisas.

Estamos diante do dano ad rem, dano de prédio a prédio, de coisa a
coisa, de ordem puramente material. A ruina pode ser total ou parcial, atin-
gindo prédio mesmo, algum poste, muro, muralha, reservatorio, tanque, agu-
de, canalizagdo ou obra de jardim, porque tudo pode ser demolido, ou repa-
rado, para evitar dano, como j4 ensinava Pontes de Miranda (Tratado, cit.,
t. 11, p. 21). A tutela alcanga os vicios de construgio, ou seja, aqueles de-
correntes de uma imperfeigao, de um defeito de execugo, por forga de erro
técnico na edificagdo. O art. 1350° do Cédigo Civil portugués permite ao
vizinho exigir prote¢o contra presumivel desmoronamento.

O dano deve ser iminente. Isso significa que ele compreende o dano certo
e inevitdvel, mesmo que futuro. No se perfaz com o dano eventual e prova-
vel. O que se reclama é que ele seja razoavelmente préximo e que possa se
transformar em iminente, de uma hora para outra. Examina-se a espécie den-
tro dos limites possiveis da previsibilidade humana, considerando-se aquilo que
acontece de ordinario em hipéteses semelhantes (Cf. Carvalho Santos, Cdi-
go Civil, cit., v. 8, p. 17; Moacyr Amaral Santos, Ag¢oes Cominatorias no
Direito Brasileiro, t. 2, p. 594). No direito anterior admitia-se, sob a império
daregra do art. 555, que se aplicasse a norma a outras hipéteses, entre elas a
obra executada em prédio vizinho, que implique incéndio, inundag@o, desmo-
ronamento de terreno, abatimento deste, e motivos analogos.
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A tutela é assegurada ao proprietario e ao possuidor. Ndo se exige que
o prédio esteja ocupado.

O vizinho prejudicado dispde do direito de exigir do vizinho que ele pro-
ceda 2 demoligio do prédio em ruina, ou que o repare. Admite-se que exija
caugdo. Para defesa de seu direito dispde da agdo de dano infecto, que exa-
minaremos mais a frente.

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

Direito anterior — Sem correspondente no Cédigo Civil de 1916.

COMENTARIO

1. Conflito de vizinhanca decorrente do direito de fazer obras

A norma legal dispde a respeito da execugdo de obras dentro do im6-
vel do proprietério ou possuidor. Alguém ¢é titular do direito de executa-las.
Seria a hip6tese de alguém estar legalmente autorizado a entrar na proprie-
dade e nela edificar passagem de tubos, tubulagdes e outros condutos, ou
permitir que o dono de prédio encravado faga obra para ter passagem, ou,
ainda, construir canais pelo terreno do vizinho, para receber aguas, entre outras
hipéteses. Nesses casos, o proprietario ou possuidor, cujo prédio esta obri-
gado a aceitar a execugdo das obras, esta legitimado a exigir garantia, no

caso de dano iminente.
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Ja vimos que o dano iminente n3o é tomado no sentido de instante, mas
razoavelmente préximo e que possa a vir a transformar-se em iminente, de
uma hora para outra. Assim, o primeiro requisito para se exigir garantia, é
que se prove a presenga do dano iminente, o que se faz mediante pericia,
como regra geral. Ndo basta alegar, sendo indispenséavel que reste provado
de forma cabal que ha dano iminente. Para reclamar a garantia ¢ mister que
se prove, antes, a concorréncia do dano iminente.

Demonstrado que esse se faz presente, como decorréncia da execu-
¢do das obras a se fazer em sua propriedade, o prejudicado exigira garantia,
para a hipétese de o dano ocorrer. Essa garantia se faz mediante caugo,
que pode ser em dinheiro, em papéis de crédito, titulos da Unido ou dos
Estados, pedras e metais preciosos, hipoteca, penhor e fianga (art. 827 do
CPC). Néo se pode impor ao que esté obrigado a caucionar a obrigagio de
presta-la em dinheiro, uma vez que a escolha da espécie de caugio Ihe cabe.
Mas ndo se deve tomar a solugo como regra geral, sendo importante o exame
do caso concreto. A respeito da caugdo dispdem os artigos 823 a 838 do
Cédigo de Processo Civil.

2. Da ag¢do de dano infecto

Antes de encerrarmos o estudo dos conflitos de vizinhanga e sua com-
posi¢do, € importante deixarmos alguma nogdes sobre a agio de dano infecto
e do direito de pedir indenizago, temas de inegével cunho pratico.

Observamos, inicialmente, que a denominagao dada a agdo, pelo autor,
ndo deve ser objeto de grande preocupagio. O que exige exame é o pedido,
devendo ele ser vivel diante do que se denomina direito material. Devemos
nos ater, também, a via procedimental, e apurar sua adequagio ao pedido
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formulado. Vigora, atualmente, o conceito de agdo como direito abstrato.
Apesar disso é ainda muito grande a preocupagdo com o rotulo quesedaa
agdo, razdo pela qual abrimos esse paragrafo para cuidar de ag¢do denomi-
nada de dano infecto, cautio damni infecti do direito romano.

Sua origem devemos buscar no direito romano, onde a caugao dedano
infecto tinha por escopo a tutela daquele que se via ameagado pela ruina do
prédio vizinho. Mais tarde ela tem seu campo de atuagao alargado, e acaba
por abranger a atividade prejudicial do vizinho. No direito vigente, como ja
ocorria sob a égide do diploma civil revogado, ela se apresenta sob dois as-
pectos: a) visando tutelar o vizinho contra interferéncias prejudiciais (art.
1.277); b) assegurando-lhe o direito de se opor ao dano ad rem, ou seja, a
ameaga de prédio a prédio (art. 1.280). Iniciamos nosso estudo pela a¢do
apoiada no art. 1.277 do Cédigo Civil.

Alegitimidade ativa € do proprietario ou possuidor, e a legitimidade pas-
siva repousa naquele que provoca a interferéncia prejudicial.

O pedido consistira em proibir as interferéncias prejudiciais, podendo a
pena consistir na demoligdo, na interdi¢do ou mesmo na indenizagdo, como
ja observava Moacyr Amaral Santos, no estudo das a¢des cominatorias,
quando tragava o seguinte quadro: a) caberia demoligdo se a interferéncia
consistisse em obras cuja permanéncia fosse daninha ao sossego ou a sau-
de; b) comportaria interdigdo, como no caso de uma industria de explosivos,
que ameaga a seguranga do autor, ou de um bordel, que traz desassossego
a vizinhanga; ¢) haveria indenizagio quando os maus odores oriundos do imo-
vel do réu, além de prejudicarem o sossego do autor, desvalorizassem o pré-
dio deste (A¢des Cominatérias, cit., v. 2, p. 566). O ensinamento prevale-
ce. Em verdade o pedido do autor consiste em proibir as interferéncias
prejudiciais, impondo ao réu obrigagdo de fazer ou ndo fazer alguma coisa,
nada impedindo que o pedido seja alternado: multa ou demoligdo, ou interdi-
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¢do. Incide o art. 632 e seguintes do Codigo de Processo Civil. O autor, em
execugdo, deve requerer que seja executada a obrigagao a custa do réu, ou
pedir perdas e danos. A isso se acresce o direito de exigir a cominagao pre-
vista na sentenca.

3. Da agdo de dano infecto em havendo dano ad rem

A agdo de dano infecto vira, também, com apoio no art. 1.280 do diplo-
ma civil. Cuida-se de dano ad rem, nio tendo maior importancia estar o prédio
ocupado ou ndo. O que merece destaque ¢ o fato de o prédio vizinho estar
em ruina, ameagando o prédio do autor.

Naio padece de qualquer duvida o fato de o proprietario diligenciar no
sentido de conservar o seu prédio, afastando a possibilidade de ele vir a se
tornar fonte de danos a 6rbita de interesse de terceiros. Exigem-se do dono
do prédio os cuidados minimos necessérios 8 manutengio do edificio de forma
que ele ndo prejudique o vizinho, €, de modo geral, a comunidade.

Sobre o conceito de ruina, o tema mereceu atengio no estudo do art.
1.280. No momento lembramos que a agdo pode ser manejada para afastar,
também, os vicios de construgdo, ou seja, aqueles que decorrem de uma im-
perfeigdo, um defeito de execugdo da obra, por forga de erro técnico na
edifica¢@o do prédio. Esse ponto mereceu estudo, também.

A pretensdo sera exercitada pelo proprietario ou possuidor prejudica-
do, contra aquele que mantém o prédio no estado de ruina, ou o responsavel
pelos vicios da construgdo. Se o dano se efetiva, o caso € de agdo visando
obter indenizagdo. O dano deve ser certo e inevitavel, mesmo que futuro,
como ja vimos anteriormente.

O autor podera pedir a demolig@o, a reparagdo ou a caugdo, tendo esta
carater subsidiario, ou vindo preventivamente, ou de forma auténoma. Lem-

229



COMENTARIOS AO NOVO CODIGO CIVIL

bramos, contudo, que no direito anterior esse modo de ver ndo era pacifi-
“co, pois Clévis Bevilaqua sustentava que o pedido de caug?o seria sempre
subsidiario daquele de demolig@o ou reparagio (Cddigo Civil, cit., comen-
tarios ao art. 555, p. 1.037). Em sentido contrério estava Pontes de Miranda,
admitindo que eram trés as pretensdes autdbnomas: demolir, reparar e cau-
cionar (Tratado, cit., v. 11, p. 21). Filiamo-nos a segunda corrente, porque
ndo vislumbramos a restri¢do apresentada por Clovis Beviliqua. Em ver-
dade o vizinho prejudicado sabera melhor do que ninguém o que atende
aos seus interesses. Lembravamos, entdo, que nem mesmo o exame gra-
matical do texto legal permitia outra conclusdo, reportando-nos ao
ensinamento de Moacyr Amaral Santos, no estudo das agdes cominatorias,
que dizia: “Mas com esse sentido, ou com o que lhe é absolutamente pro-
prio — “do mesmo modo”, “da mesma forma”, a locugio “bem como “nio
repele, no texto que se comenta, a admissibilidade da caugdo como pedido
principal”. Esta escrito nesse texto que “o proprietario a) tem direito a exigir
do dono do prédio vizinho a demoligdo, ou reparagdo necessaria, quando
este ameace ruina; b) bem como (da mesma forma, do mesmo modo) que
tem o direito a exigir que preste caugéo pelo dano iminente” (A¢des
Cominatdrias, cit., v. 2, p. 580).

Nao vemos motivo para modificar o entendimento esposado sob a égide
do Cédigo Civil de 1916. A redagio do art. 1.280 é a mesma do art. 555 do
Cdédigo revogado, e as alternativas criadas a favor do proprietario prejudi-
cado sdo as mesmas.

Observamos, por derradeiro, que o que se persegue com a agéo de dano
infecto € compor o conflito de vizinhanga. Se restar provado que o caminho
¢ a demolig¢do e ndo a reparagdo pretendida, ndo vemos razdo para que a
solug@o ndo seja acolhida, apesar do pedido formulado. Ndo nos devemos
esquecer que o que se persegue € a solugido de um conflito entre vizinhos,
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nio tendo maior relevancia pratica o que foi pedido. O que se examina, no
caso concreto, é a melhor solugdo para o impasse criado.

O sujeito passivo é o dono do prédio. Se a obra estiver em andamento,
a agdo adequada ¢ a denunciag@o e obra nova (arts. 934 a 940 do CPC).
Estando a obra concluida e ha ameaga de ruina, pouco importando se por
falta de conservagdo ou vicio de construgdo, a agdo dever4 ser dirigida con-
tra o proprietario, que ¢ o dono da coisa, ou seja, 0 prédio, e ndo demandar
o construtor, contra quem o proprietario dispde de agdo regressiva, visando
ressarcir os prejuizos. Mas se dispuser de elementos para provar que 0s
motivos do desabamento e conseqiiente dano advieram de vicio de constru-
¢40, ndo vemos obstaculo a se acionar 0 préprio construtor.

Se o vizinho estiver obrigado a tolerar as interferéncias, isso nao signi-
fica que ele ndo posse exigir a redugéo, ou a eliminag?o, quando possiveis.
Isso ocorre quando se tem ato lesivo. Como exemplo lembramos o vizinho
que pretende demolir sua casa. E um direito que The assiste, como proprie-
tario que é. Ocorre que seu ato, embora normal e licito, pode refletir no pre-
dio vizinho, provando dano ad rem. Nada impede, contudo, que ele exija sejam
tomadas medidas técnicas para afastar o dano, ou que exija caugdo, que
funciona como garantia para pagamento dos danos que vier a sofrer. Obvia-
mente que a caugio persistira por todo o tempo em que permanecer 0 peri-
go, e seu valor seré o suficiente para cobrir os danos. Nada impede, contu-
do, em caso de ruina, que seja pedida a demoligdo, ou a reparagdo, com a
caugio, de forma alternada.

Nio sendo possivel a demoligéo ou a reparagdo, pela natureza dos fatos,
nada obsta que a pena seja a suspensdo das obras, alternada com a caugao.
E o que se da, por exemplo, com a demoligéo de um prédio. Se o proprieta-
rio nfio prestar a caugdo, o juiz determinaré a suspensao dos trabalhos. Outro
exemplo é o de escavagdes para as fundagdes de um edificio. Se o seu propri-
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etario ndo presta caugao, o juiz decretara a suspensdo das obras até que ela

seja prestada.

4. Do dano moral

A existéncia de dano para o vizinho autoriza o pedido de indenizagdo,
pela presenga de ilicito (art. 186). Abrange o dano material e o moral. A
redagdo do art. 186 ndo deixa diivida, sendo certo que, mesmo antes da edigfio
do Codigo Civil de 2002, ja se admitida a indenizagdo do dano moral, asse-
gurado pela Lei Maior.

Carvalho Santos ilustra a espécie remontando-se a um julgado do Tri-
bunal de Sao Paulo, datado de abril de 1932, envolvendo um posto de gaso-
lina. Naquela oportunidade entendeu-se, com acerto, que a instalago e ex-
ploragdo de posto para lubrificagdo de automéveis, mediante vaporizagdo
de 6leo, causa prejuizo a propriedade vizinha, desvalorizando-a. Ponderou-
se, entdo, que o 6leo se espalhava, impregnava as paredes, moveis e tape-
garias do vizinho, que se via obrigado a manter o prédio fechado, se ndo
quisesse sofrer as conseqiiéncias danosas (Cddigo Civil, cit., v. 8, p. 13).
O exemplo € elucidativo, e o direito de pedir indenizagao consiste na depre-
ciagdo sofrida pelo imével vizinho, o que pode alcangar o seu valor venal, ou
locaticio. Néo tem qualquer importancia a prévia autorizagio dada pelo Poder
Publico. Ninguém pode ser investido do direito de prejudicar seus vizinhos,
nem a licenga ou concessdo de autoridade administrativa tem o condiio de
afastar o direito as perdas e danos. Obviamente que ¢ de se ater ao caso
concreto € se apurar se concorrem os requisitos legais que tipificam o con-

flito de vizinhanga.
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