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RESUMO

ABSTRACT

We treat here questions related to security, health and social
welfare, through neigh borhood restrictions and administrative limijta-
tions inheritant to the right of building.

I. FUNDAMENTOS

cando-a, beneficiando-a e valorizando-a economicamente.

Vale destacar que mesmo bastante amplo, o direito de construir ndo é
absoluto, ao contrério, lhe tém sido impostas paulatinamente uma série de
limitagées, tais como as restricoes de vizinhanga e as limitagoes administra-
tivas ao direito de construir, com o objetivo de propiciar o bem-estar coletivo,
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evitando assim o uso abusivo do direito por parte do proprietario em detrimento
da comunidade; e visando também a assecuragao de pacifica coexisténcia
entre os individuos.

Il. LIBERDADE DE CONSTRUIR

A liberdade de construir constitui regra geral & fruigao do jus utendi,
fruendi, abutendipor parte do proprietdrio. Nao obstante ser regra a liberdade,
também sdo impostas restrigdes e limitagdes ao direito de construir, todavia,
tais excegdes s6 podem ser argliidas contra o proprietario quando encon-
trarem-se expressamente consignadas no ordenamento juridico, ou seja, o
6rgé@o da administragao publica encarregado de velar pela seguranga, saude,
sossego e bem-estar social sé pode obstaculizar o exercicio do direito de
construir de qualquer proprietario com arrimo nas normas edilicias pertinen-
tes, caso contrario estard cometendo abuso de poder.

A propésito das excegbes a liberdade de construir podemos trazer a
colagdo os arts. 572 e 554 do CCB, que prescrevem respectivamente, o
seguinte:

Art. 572 - O proprietdrio pode levantar em seu terreno as construgées
que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os requlamen-
tos administrativos.

Art. 554 - O proprietdrio ou inquilino de um prédio tem o direito de
impedir que o mau uso da propriedade vizinha possa preju-
dicar a seguranga, o sossego e a salide dos que o habitam.

Nestes dois exemplos constatamos a vedagdo ao mau uso da pro-
priedade, vedag&o essa verificada por imperativo de se garantir seguranga e
saude a comunidade, evitando acidentes provenientes de construgdes negli-
gentes, e conflitos originados no-desrespeito a privacidade e ao sossego dos
vizinhos.

lll. REGULARIDADE

Segundo Hely Lopes Meirelles, entende-se por construgdo toda reali-
zagao material e intencional do homem, visando adaptar o imével as suas
conveniéncias. Assim concebida, admitir-se-& como construgdo nao apenas
a edificagdo, mas também a reforma, demoligdo, muramento, escavagao,
aterro, pintura e quaisquer outras obras cuja finalidade seja beneficiar a
propriedade.

A propdsito de tais consideragdes terminoldgicas, aduzimos que a
regularidade no exercicio do direito de construir se traduz no respeito as
prescrigdes administrativas sobre construgdes, bem como ao direito de vizi-
nhanga.
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De forma sintética podemos afirmar que regularidade ou normalidade
no direito de construir consiste na sua fruigdo sem abusos ou excessos.

Cumpre-nos destacar que Georges Ripert sistematizou a teoria da normali-
dade, que prevalece hodiernamente, sobretudo na solugdo dos conflitos de
vizinhanga. Ripert explicitou a fundamentaco de sua teoria em 1902, aduzindo
o seguinte: .

“Un propriétaire ne peut agir sans envisager les suites possibles de ses
actes. Il faut le considerer a la fois comme propriétaire et comme voisin,
si comme propriétaire, il peut user de son droit quand bien méme il nuirat
4 son voisin, comme, voisin il est obligé de repcter le droit de propieté
de celui quil confine. Il est a la fois creancier et débiteur. Par suite, tout
exercise de son droit peut amener une violation de [l'obligation qui lui
incombe de respecter le droit d’autrui. Il est d'intérét général que chaque
propriétaire puisse donner a sa chose toutes le sdestinations
économiques possibiles. Il est aussi d'intérét général que ses voisins ne
souffrent pas sans compensation le prejudice causé!.

A partir de entéo seus discipulos, e entre eles Paul Leyat(Z) passaram a
propugnar que todo aquele que néo usasse sua propriedade com normalidade
deveria reparar os danos que por acaso viesse a causar aos vizinhos,
independentemente da existéncia de culpa ou dolo.

A doutrina brasileira acolheu a doutrina da normalidade e a proposito,
assim manifestou-se Virgilio de Sa Pereira, um de seus expoentes:

“O conceito de mau uso é relativo e contingente, nao se podendo

precisd-lo sem se ter em conta todas as circunstancias que ocorrem em

cada caso"®

O direito pretoriano, por seu turno, arrimado na lei e na doutrina,
orientou-se no sentido de impedir 0 mau uso da propriedade, tomando para
fundamento das decisdes o critério da regularidade no exercicio do direito de
construir, como se verifica nos seguintes julgados: STF RF 116/432; TIDF RF
68/568, 87/712; RT 105/759; 138/272; TIJMG RF 117/188; TJSP RT 89/487,
103/600, 162/655, 186/176.

Importa destacar ainda a pré-ocupagao do bairro, ou seja, a existéncia
anterior de obra ou atividade lesiva aos vizinhos nao tem o condao de legitimar
0 mau uso da propriedade.

IV. PROTECAO A SEGURANGA, SAUDE E SOSSEGO DOS VIiZINHOS

Preliminarmente nos cabe delimitar os conceitos de seguranga, sossego
e salde. A seguranga aludida no art. 554 do CCB pode ser material ou
pessoal, conforme seja referente ao prédio ou as pessoas que nele habitam;
bem como o direito & segurancga abrange propriedades urbanas e rurais, de
uso residencial, comercial, industrial ou agrario.
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Ademais, a ofensa a seguranga tanto pode se dar por agao como por
omiss&@o do vizinho. Todavia, desde que o ato ou a inatividade produza um
dano efetivo ou instaure uma situagéo periculosa para os prédios vizinhos ou
para a integridade das pessoas que nele habitam ou freqlientam, como ja
afirmado na unidade anterior, ja passa a ser devida a indenizagdo correspon-
dente, independentemente de culpa ou dolo, pela simples violagdo a teoria da
normalidade.

Podemos elencar os seguintes acorddos: STF RT 219/578; RT 108/322;
TJSP RT 238/241, 242/175, 249/147, 251/256; dentre varios outros que
compdem jurisprudéncia dominante que tem considerado ofensivo & segu-
ranga do vizinho e por ele reprimiveis, ou a ele indenizaveis, os danos a sua
pessoa ou a seus bens, causados por construgio, reforma ou demoligdo de
prédios, e especialmente o desabamento de construgao, lesivo a outros
prédios ou pessoas, a queda de madeiramento, a existéncia de. pogo em
terreno aberto que enseja queda de transeunte, o dano a pessoa resultante
de mau funcionamento de elevador, a pulverizagio com éleo ocasionando
impregnagéo do mobilidrio vizinho, o rompimento de represa com dano aos
prédios inferiores, além de muitos outros casos onde prevalece o principio da
responsabilidade objetiva.

Quanto ao sossego que se visa assegurar & comunidade é relativo e
verificavel pelo nivel de ruido ou qualquer outra emissio incomoda, atentos
sempre a destinagao do bairro, o horério em que s&o produzidos e a natureza
das emanagdes molestas.

E curial que os ruidos e vibragdes oriundos de um bairro industrial ou
comercial sdo mais intensos que os produzidos em uma zona residencial.

E 16gico também que os ruidos de atividades recreativas ou de algazar-
ras, mesmo sendo produzidos em zonas residenciais, poderdo ser considera-
dos violadores do sossego, e por essa razdo poderdo ensejar uma
consequente indenizagdo em face da violagédo perpetrada contra o direito
individual ao sossego, juridicamente tutelado em nosso ordenamento juridico.

Vale aduzir, por outro lado, que a ninguém é permitido alimentar a

imobilize e se cale, pois a lei s6 protege a todos do excesso.

Em virtude de que os ruidos urbanos sao hodiernamente considerados
altamente prejudiciais a populagéo urbana(4), a jurisprudéncia vem consi-
derando o badalar de sinos da igreja sem necessidade de culto, as algazarras
resultantes de bailes na vizinhanga, o funcionamento de alto-falantes no
exterior de prédios, entre outros, ofensivos ao sossego da comunidade.

Se o direito de construir, considerado em /ato sensu, nao pode infringir
o direito a seguranga e ao sossego dos vizinhos, com muito mais razio nao
pode afrontar a salide dos proprietarios, moradores ou freqlientadores dos
prédios urbanos ou rurais, podendo ser tolhidas todas as atividades ou
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emissbes de vizinhanga que lesem ou ponham em risco a saude fisica ou
psiquica das pessoas sujeitas aos seus efeitos.

Destaque-se, que sdo consideradas violagoes ao direito a saude do
vizinho, a omissdo de quem mantém agua empogada em seu quintal,
propiciando, destarte, a proliferagao de pernilongos, como aquele que produz
em sua oficina ruidos enervantes ou emanagoes toxicas, corrosivas ou mal
cheirosas.

V. PROTECAO AO BEM-ESTAR SOCIAL

Consoante ensina Hely Lopes Meirelles(S), “o conceito de bem-estar
social ¢ amplo, de modo a ensejar a regulamentagao estatal de toda atividade
ou consirugdo que possa beneficiar ou prejudicar a coletividade, segundo o
uso que Ihe der o proprietario. O bem-estar social confina com o bem comum,
isto &, 0 bem de todos e de cada um, do qual depende a felicidade geral ou,
para usar a expresséo de Santo Tomas, aquele que propicia a felicidade de
todos os cidaddos - quod faciat totam civitatern feliciem et quantum ad opera
virtutis et quantum ad exteriora bona”.

Sintetizando, o suso mencionado mestre aduziu que sob o palio do
bem-estar social, é licito ao poder puablico impor a todos justas limitagées ao
direito de construir. E légico que a extens&o de tais limitagées nao esta
demarcada na Constituigdo Federal, entretanto, o que o Estado ndo pode,
consoante Santi Romano(s), é extinguir ou desnaturar o direito de propriedade.

Nada obstante, pode a administragao restringir o uso da propriedade até
os limites exigidos pelo interesse da propria coletividade, fixando coeficientes
méaximos de ocupagao do solo, gabaritos de altura, recuos, afastamentos,
salubridade, funcionalidade, estética e outras condigdes que se revelem
necessarias a garantia do bem-estar social.

VI. RESTRIGOES DE VIZINHANGCA AO DIREITO DE CONSTRUIR

Ao contrario de Miguel Angel Bergaitzm, que concebe como limitagdes
- ao direito de propriedade tudo aquilo que afete qualquer das prerrogativas
desse direito (inclusive o direito de construir), Hely Lopes Meirelles e José
Afénso da Silva® ) sustentam a distingdo existente entre limitagoes e
res-tricdes. Segundo ele a limitagao é prépria do direito publico, ao passo que
a restrigéo é oriunda do direito civil.
Aubry et Rauu''® definem as restrigées de vizinhanga como obrigagoes
de ordem privada porque atuam em proveito das propriedades particulares e
do bem-estar de seus habitantes - uti singuli.
Importa destacar ainda que tanto as restricbes quanto as limitagoes
administrativas representam um condicionamento ao direito de propriedade,
mas enquanto a restrigéo civil atinge o direito de propriedade em sua esséncia,
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a limitagdo administrativa atinge somente o uso da propriedade.

As restrigées sdo divididas em legais e convencionais, conforme sejam
origindrias do ordenamento juridico ou das avengas privadas.

Dentre as restrigoes legais de vizinhanca impostas a todos aqueles que
exercitem o direito de construir, podemos elencar: 1) o limite entre prédios: 2)
a distancia entre construgdes; 3) exigéncia de tapumes divisérios; 4) exigén-
cia, em alguns casos, de paredes divisérias; 5) vedagéo a invasio de area
vizinha; 6) prescrigées quanto a armdrios embutidos, aparelhos térmicos e
higiénicos e armazenamento de substéncias corrosivas; 7) prescrigdes quanto
a drvores limitrofes, estrebarias, entrada em prédio vizinho, passagem
forgada; e 8) restricbes especiais de condominio de apartamento.

Quanto as restricbes convencionais, como ja suscitado, podem os
interessados estabelecer, convencionalmente, outras restricbes ao direito de
construir, visando fixar a natureza das construgbes, bem como a altura, o
recuo-e o afastamento dentre outros caracteres.

Tais restrigdes podem ser individuais e gerais. As primeiras subordinam-
se as normas gerais das obrigagGes pessoais firmadas civilmente pelas partes
€, apesar de n&o exigirem forma especial, reclamam a existéncia dos requi-
sitos contratuais bem como nio podem contrair sob qualquer hipétese as
normas administrativas ou urbanisticas. Cumpre destacar que estas res-
tricbes nao se erigem em servidio justamente porque sdo estatuidas como
obrigagbes pessoais e nio como direito real sobre coisa alheia.

No tocante as restrices gerais de vizinhanga cabe aduzir que sdo usuais
nos planos de loteamento e nos compromissos desses terrenos, com o
objetivo de assegurar ao futuro bairro os requisitos urbanisticos convenientes
a sua destinago.

Elegendo tais restrigdes de cardter negocial, mas de finalidade coletiva,
os particulares suprem a lacuna normativa da legislagdo urbanistica e assegu-
ram conforto e harmonia ao plano de urbanizagéo e ao loteamento.

VIIl. CONSTRUCOES EM DESACORDO COM AS RESTRIGOES DE V/z]-
NHANCA

Analisamos até o presente as prescrigdes de conduta do ordenamento
quanto ao direito de construir, todavia, nos cabe verificar também a hipétese
da nao-prestacgio, ou seja, do desrespeito ou violagao as prescrigoes legais
ou administrativas referentes ao direito de construir.

Afirma textualmente o art. 585 do CCB que:

“Todo aquele que violar as disposi¢bes do art. 580 e seguintes é

obrigado a demolir as construgées feitas, respondendo por perdas e

danos”.

Esta é uma das sangdes, a demoligao se impde a toda obra nociva oy
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em desacordo com as exigéncias legais. Sucede que o proprietario prejudi-
cado por construgoes vizinhas dissonantes com as normas edilicias, pode
exigir ndo s6 a demoligdo, nas hipéteses dos arts. 554, 555, 576 e 586 do
CCB, bem como pode exigir indenizagao de todos os que solidariamente
tenham responsabilidade pelo prejuizo.

Como j& explicitado, para essa obrigagdo ndo é exigivel impericia,
imprudéncia ou negligéncia do vizinho, tampouco exige-se a intengao de
prejudicar, posto que a responsabilidade é objetiva.

Processualmente falando, pode-se afirmar que as construgées em
descompasso com as restrigdes de vizinhanga ou com violagédo as normas
administrativas respectivas ensejam as agdes de nunciag@o de obra nova,
demolitéria ou indenizatéria, admitindo-se desde logo o embargo de obra em
construgao.

VIII. LIMITAGOES ADMINISTRATIVAS AO DIREITO DE CONSTRUIR

Reportando-nos ao tépico VI reprisamos que as limitages administrati-
vas distinguem-se substancialmente das restrigdes de vizinhanga em face de
estarem as Ultimas estatuidas nas leis civis para prote¢do da propriedade
particular, ao passo que a limitagdo administrativa, no dizer de Hely Lopes
Meirelles, “é toda imposigdo geral, gratuita, unilateral e de ordem publica,
condicionadora do exercicio de direitos ou de atividades particulares as
exigéncias do bem-estar social”.

E relevante salientar, como o fez Rafael Bielsa'' 1), que nao se confunde
limitagdo administrativa com servidao administrativa, pois, enquanto a limi-
tagdo € uma restricdo geral e gratuita imposta indeterminadamente as pro-
priedades particulares em beneficio da coletividade, a serviddo administrativa
ou publica é um 6nus especial imposto a determinada propriedade, mediante
indenizagao do poder publico, para propiciar a sua utilizagédo no interesse da
comunidade.

Classificam-se as limitagdes administrativas em: 1) urbanlstlca 2) de
higiene e seguranc¢a, 3)-militares—n-—— - - R

As limitagoes urbanisticas, como preceitos de ordem publica, objetivam
organizar espagos habitdveis a fim de propiciar ao homem as melhores
condigdes de vida em comunidade. Tais limitagbes evidenciam-se mediante
o plano diretor, a regulamentagao edilicia, a delimitagao de zona urbana para
o tragado urbano (arruamento, alinhamento, nivelamento, circulagao, etc), o
zoneamento, o loteamento, e fixaga@o de critérios para o uso e ocupagéo do
solo urbano. Em verdade, ndo nos cabe explicita-los um a um, posto que cada
um poderia ensejar monografia independente.

Quanto as limitagdes administrativas de protegdo a higiene e seguranga,
aduzimos que consistem em medidas que visam preservar a salde e a
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incolumidade dos individuos coletivamente considerados. E de se ressaltar
que Unido, Estados e Municipios podem estatuir normas administrativas que
servem de supedaneo a atuagéo da policia sanitaria, cujo campo de atuacdo
é incomensuravel.

Além do controle individual das construgbes sob o aspecto de segu-
ranga, higiene, combate a incéndio e adequagao as suas fungdes, a moderna
policia sanitéria estende suas prescrigdes e limitdagdes a todos os elementos
que exercem influéncia na satde publica, a saber, o solo, o ar, a agua, as
plantas e animais, e o que mais puder afetar o estado sanitério das populagées
como focos de transmissido de doengas, impurezas, odores e ruidos insu-
portaveis, polui¢do da agua, etc. )

Por ultimo, sobre as limitagbes administrativas de natureza militar, é
6bvio que seu estabelecimento compete privativamente a Uniao Federal,
posto que o valor teleologicamente tutelado, apto a ensejar tal limitagéo, é a
defesa nacional, atribuida especificamente & Unigo.

Desde a época do Império existem limitag6es administrativas militares,
preservando, por forca do Alvara de 29/09/1861, as fortificagdes a seus
arredores.

- Destaque-se ainda, que nas zonas fortificadas, os Decretos-Leis
3437/41 e 8264/45 tém dividido €ssas zonas em duas faixas, de 33 e 1320
metros, dentro das quais néo é permitida nenhuma construgdo civil e, sé sdo
admitidas construgées que obedegam gabaritos fixados pelo Ministro do
Exército, respectivamente.

Ja na faixa de fronteira, a limitagdo administrativa é imposta em 150
quildmetros de largura, paralelos a linha diviséria do territério nacional, faixa
essaque, porforcada Lei 6634/79, esta Sujeita as determinagdes do Conselho
de Seguranga Nacional.
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