o PROJETO COLEGA DE CLASSE
Cotega defeS proje.colegadeclasse.com.br

Direitos de VizinhanA8a no CAs3digo Civil &€ Teoria e JurisprudA?ncia para
Concursos

DescriASA£o

Os direitos de vizinhanA§a constituem um dos temas mais cobrados em concursos pA°blicos na Ajrea
do direito civil, especialmente para carreiras jurAdicas. Regulamentados no CapAtulo V do CA3digo
Civil (artigos 1.277 a 1.313), esses direitos estabelecem as regras de convivA2ncia entre proprietAjrios
ou possuidores de imA3veis contAguos.

PrincApios Fundamentais:

e FunA8A£o social da propriedade: O direito de propriedade nA£o A© absoluto

e Boa-fA®© objetiva: PadrA£o de conduta esperado nas relaA§Apes de vizinhanAga
e Proporcionalidade: Balanceamento entre direitos conflitantes

e Solidariedade social: TolerA¢ncia'recAproca entre vizinhos

a3 1.« ATENATAfO PARA CONCURSOS: As questApes frequentemente abordam os limites da
tolerA¢ncia, responsabilidade civil e prazos prescricionais.

Do Uso Anormal da Propriedade

Conceito e Fundamento Legal

O artigo 1.277 estabelece o nA°cleo central dos direitos de vizinhanA§a: 8€ceO proprietAijrio ou o
possuidor de um prA©dio tem o direito de fazer cessar as interferA?ncias prejudiciais A seguranA8a,
ao sossego e A saA°de dos que o habitam, provocadas pela utilizaA§A£o de propriedade vizinha.a€.

Elementos essenciais:

1. Sujeitos ativos: ProprietAjrio ou possuidor

2. InterferA2ncias: Devem ser prejudiciais

3. Bem jurAdico protegido: SeguranA8a, sossego e saA°de
4. Nexo causal: Entre o uso da propriedade vizinha e o dano

CritA©rios de AferiASA£o (Art. 1.277, parAjgrafo A°nico)

O legislador estabeleceu critA©rios objetivos para determinar o uso anormal:

 Natureza da utilizaA8A£o: Atividade desenvolvida

e LocalizaA8A£o0 do prA©dio: Zona residencial, comercial, industrial

e Normas de zoneamento: Regulamentos administrativos

e Limites ordinAjrios de tolerA¢ncia: PadrA£o mA©dio da vizinhanAS§a
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dY“+ DICA DE PROVA: Memorize que a anAjlise A© contextual 4€* o que A®© tolerAjvel em zona
industrial pode ser intolerAjvel em zona residencial.

Interesse PA°blico como Excludente (Art. 1.278)

Quando as interferAencias forem justificadas por interesse pA°blico, nA£o prevalece o direito do vizinho
de fazer cessar as atividades, mas surge o direito A indenizaA8A£o cabal.

Exemplos prAijticos:

e ConstruA8A£o de aeroporto
¢ InstalaASA£0 de hospital pA°blico
e Obras de infraestrutura urbana

ReduA8A£o Superveniente das InterferA2ncias (Art. 1.279)

Mesmo quando o vizinho A@ obrigado a tolerar as interferA2ncias por decisA£o judicial, pode exigir sua
reduA8A£0 ou eliminaASA£o quando-estas.se tornarem possAveis atravA©s de avanA§os
tecnolA3gicos ou outras circunstA¢ncias!

Responsabilidade por RuAna (Art. 1.280) O
O proprietAjrio pode exigir:

1. DemoliA§A£o do prA©dio que ameace ruAna
2. ReparaA8A£o adequada
3. CauA8A£o pelo dano iminente

a3 i« IMPORTANTE: Este direito independe de culpa &€“ A© responsabilidade objetiva baseada no
risco.

Garantias em Obras (Art. 1.281)

Quando alguA©m tem direito de fazer obras no prA©dio vizinho, o proprietAjrio pode exigir garantias
contra prejuAzos eventuais em caso de dano iminente.

Das Aervores LimAtrofes

Propriedade Comum (Art. 1.282)

a€ceA Ajrvore, cujo tronco estiver na linha divisAria, presume-se pertencer em comum aos donos dos
prA©dios confinantes.a€e

PresunA8A£o relativa (juris tantum) &€“ admite prova em contrAjrio.
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Direito de Corte (Art. 1.283)

O proprietAjrio pode cortar raAzes e ramos que ultrapassarem a estrema do prA©dio, limitado ao
plano vertical divisAsrio.

dY“+ PEGADINHA DE PROVA: NA£o pode cortar alA©m do plano divisA3rio, mesmo que seja para
facilitar a operaASAE£o.

Frutos CaAdos (Art. 1.284)

Frutos que caem naturalmente no terreno vizinho pertencem ao dono do solo onde caAram, desde que
seja propriedade particular.

Da Passagem ForAS§ada

Requisitos (Art. 1.285)

1

Para configurar a passagem forA§ada SA£o necessAjrios:

1. PrA©@dio encravado: Sem acesso a via pA°blica, nascente ou porto
2. IndenizaA8A£o cabal: Pagamento integral dos prejuAzos
3. Constrangimento do vizinho: ObrigaASA£o0 legal

CritACrio de Escolha do PrA©@dio Serviente (A§1A°)

O constrangimento recai sobre o vizinho cujo imAsvel &€cemais natural e facilmente se prestar A
passagemage.

AlienaA8A£o Parcial (ASA§2A° e 3A°)
HipAsteses especiais:

o A82A°: AlienaA8A£0 que gere encravamento a€* o alienante deve tolerar a passagem
o A83A°: PreexistA2ncia de passagem por imAsvel vizinho 4€“ mantA©m-se a situaA8A£o anterior

as i » ATENATAfO: Estas regras visam evitar o enriquecimento sem causa e a criaA8A£o artificial de
encraves.

Da Passagem de Cabos e TubulaA§Apes

Requisitos (Art. 1.286)

1. ServiA8os de utilidade pA°lica
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2. Impossibilidade ou onerosidade excessiva de outra SOlUASA£0
3. IndenizaA8Af£o incluindo desvalorizaASA£o da Ajrea remanescente
4. BenefAcio de proprietAjrios vizinhos

Direitos do ProprietAjrio Onerado (ParAjgrafo A°nico e Art. 1.287)

e Exigir instalaA§A£0 menos gravosa
e Solicitar remoA8AE0 para outro local (A sua custa)
o Exigir obras de seguranA8a em caso de grave risco

Das Aeguas

Aeguas Naturais &€“ PrA©@dio Superior e Inferior (Art. 1.288)

Regra geral: O dono do prA©dio inferipr A© obrigado a receber Ajguas que correm naturalmente do
superior.

LimitaA8Apes:

o NA£o pode embaraAS8ar o fluxo natural
e CondiA8AEo0 natural do prA©dio inferior nA£o pode ser agravada por obras do superior

dY“+ LEMBRETE: Esta A© uma servidA£o legal 4€" independe de acordo entre as partes.
Aeguas Artificiais (Art. 1.289)

Quando Ajguas sA£o artificialmente conduzidas ao prA©dio superior:
¢ Dono do inferior pode reclamar desvio

e Ou exigir indenizaA§A£o pelo prejuAzo
e Deduz-se o benefAcio obtido

Direito de Nascente (Art. 1.290)

O proprietAjrio de nascente:

e Satisfaz primeiro suas necessidades
e NAEo pode impedir curso natural das Ajguas remanescentes

PoluiA§A£o0 das Asguas (Art. 1.291)

Ae«guas indispensAjveis A s primeiras necessidades: ProibiA§A£o absoluta de poluiASA£o

Demais Ajguas: Se poluir, deve:
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e Recuperar as Ajguas, ou
e Ressarcir os danos se nA£o for possAvel

Direito de Represamento (Art. 1.292)

O proprietAjrio pode construir barragens, aA§udes e obras de represamento, mas se invadir prA@dio
alheio, deve indenizar o dano sofrido, deduzido o benefAcio obtido.

Aquedutos (Arts. 1.293 a 1.296)

Direito de aqueduto: Construir canais atravA©s de prA©dios alheios mediante indenizaA§A£o
prA@via para:

 Aeguas indispensAjveis A s primeiras necessidades
e Escoamento de Ajguas supA©rfluas
 Drenagem de terrenos

CondiAgApes: 1

o NA£o causar prejquo considerAjvel A agricultura e-indA°stria
e Menor preJquo possAveI aos propnetA.rlos
 CanalizaA8A£o subterrA¢nea em Ajreas edificadas (A§2A°)

PreferAancia: ProprietAjrios dos imA3veis atravessados pelo aqueduto (Art. 1.296, parAjgrafo A°nico)

Dos Limites Entre PrA©dios e do Direito de Tapagem

Direito de Cercar (Art. 1.297)

O proprietAjrio tem direito de cercar, murar, valar ou tapar seu prA©dio e pode constranger o
confinante a proceder com ele A :

e DemarcaA8A£o entre prA©dios
e Avivamento de rumos apagados
e RenovaA8A£o de marcos destruAdos

RepartiAS8A£o de despesas: Proporcionalmente entre os interessados.

PresunA8Apes sobre Elementos DivisAdrios (A§1A°)

PresunA8A£o relativa: Muros, cercas e tapumes divisA3rios presumem-se pertencer a ambos 0s
proprietAjrios confinantes.

ObrigaA8A£o0: Concorrer em partes iguais para construASA£o0 e conservaA§A£o, conforme costumes
locais.
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ProteASA£o de Marcos Naturais (A§2A0)

Sebes vivas, Ajrvores ou plantas que servem de marco divisA3rio sA3 podem ser cortadas ou
arrancadas de comum acordo.

Limites Confusos (Art. 1.298)

Ordem de preferA@ncia para determinaA8A£o:

1. Posse justa
2. DivisA£o em partes iguais
3. AdjudicaA8A£0 a um, mediante indenizaA§A£0 ao outro

dY“+ IMPORTANTE PARA PROVA: Memorize esta ordem hierAjrquica 8€* A© frequentemente
cobrada.

Do Direito de Construir

PrincApio Geral (Art. 1.299)

)

a€ce0 proprietAjrio pode levantar em seu terreno as construA§Apes que Ihe aprouver, salvo o direito
dos vizinhos e os regulamentos administrativos.a€es

LimitaA8Apes:

e Direitos de vizinhanA8a (CA3digo Civil)
e Regulamentos administrativos (leis de zoneamento, cA3digo de obras)

Aeguas Pluviais (Art. 1.300)

ProibiA8A£o: Construir de forma que o prA©dio despeje Ajguas diretamente sobre o vizinho.

DistA¢ncias para Janelas (Art. 1.301)

Regra geral: A%o defeso abrir janelas, eirado, terraA8o ou varanda a menos de metro e meio do
terreno vizinho.

ExceA8Apes:

o A81A°: Janelas perpendiculares ou que nA£o incidam sobre linha divisA®ria: 75 centAmetros
o A82A°: Aberturas para luz/ventilaA§A£o: atA© 10cm A— 20cm, a mais de 2 metros de altura

SA°mula 414 do STF
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a€ceNAE£o se distingue a visA£o direta da oblAqua na proibiA§A£o de abrir janela, ou fazer terraA8o,
eirado, ou varanda, a menos de metro e meio do prA©dio vizinho.a€. [ref:21,22,24]

a3 i+ ATENATAfO: Esta sA°mula ainda A© aplicAjvel ao CA3digo Civil atual, pois o critA©rio nA£o
mudou.

SA°mula 120 do STF

a€oeParede de tijolos de vidro translA°cido pode ser levantada a menos de metro e meio do prA©dio
vizinho, nA£o importando servidA£o sobre ele.a€- [ref:30,31,33]

Prazo Decadencial (Art. 1.302)

Prazo: Ano e dia apA3s conelusA£o da obra para exigir desfazimento de janela, sacada, terraA§o ou
goteira. 1

Efeitos do decurso do prazo:

e Vizinho nA£o pode mais exigir demoliASA£0
« NA£o pode edificar sem observar distA¢ncias legais
o NA£o pode impedir escoamento de Ajguas da goteira

Aberturas para luz: Vizinho pode a todo tempo construir, mesmo vedando a claridade (parAjgrafo
A°nico).

Zona Rural (Art. 1.303)

DistA¢ncia mAnima: 3 metros do terreno vizinho para edificaA§Apes.

ConstruA8A£o em Cidades com Alinhamento (Art. 1.304)

Nas cidades com edificaA§A£o0 adstrita a alinhamento, permite-se madeiramento na parede
divisAsria do prA©dio contAguo, desde que:

e Parede suporte a nova construA§A£0
e Pague metade do valor da parede e do chA£o correspondentes

ConstruA8A£o de Parede DivisAsria (Art. 1.305)

O confinante que primeiro construir pode assentar parede divisAsria atA© meia espessura no terreno
contAguo, mantendo direito a receber meio valor se o vizinho travejar.

CauA8A£o: Se parede nA£o tem capacidade para travejamento, o vizinho deve prestar cauA8A£0
pelos riscos (parAjgrafo A°nico).
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Parede Meia (Art. 1.306)

Direitos do condA 'mino:

e Utilizar atA© meio da espessura
e NA£o pA'r em risco seguranA8a ou separaA8A£0
¢ Avisar previamente sobre obras

LimitaA8Apes:
o NAfo fazer armAjrios sem consentimento se houver correspondentes do lado oposto

Alteamento de Parede (Art. 1.307)

Regras:

e Qualquer confinante pode altear
e Arca com todas as despesas|
e Se vizinho adquirir meaASA£0 da-parte aumentada: metade das despesas

ProibiA§Apes EspecAficas (Art. 1.308) O

Vedado encostar A parede divisAdria:

ChaminA®©s

FogApes

Fornos

Aparelhos ou depAssitos que produzam infiltraA§Apes/interferA2ncias

ExceA8A£0: ChaminA®s ordinAjrias e fogApes de cozinha

ProteASA£0 de A«guas (Arts. 1.309 e 1.310)

Art. 1.309: ProAbe construA8Apes que poluam ou inutilizem Ajgua de poA§o/nascente alheia
preexistente.

Art. 1.310: ProAbe escavaA8Apes/obras que tirem Ajgua indispensAjvel A s necessidades normais do
vizinho.

SeguranA8a nas ConstruA§Apes (Art. 1.311)

Obras que possam provocar desmoronamento ou comprometer seguranA8a sA3 podem ser
executadas apAS3s obras acautelatAdrias.

Responsabilidade: Mesmo com obras acautelatAsrias, subsiste direito a ressarcimento.

SanAgApues (Art. 1.312)
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ViolaA§A£o das proibiA§Apes acarreta:

e DemoliA8A£o obrigatAdria
e Perdas e danos

Direito de Ingresso no PrA©dio Vizinho (Art. 1.313)

HipAsteses de ingresso obrigatA3rio:

1. Uso temporAijrio para reparaASA£0, construASAEo, limpeza de casa ou muro divisAsrio
2. Apoderar-se de coisas prAs3prias, inclusive animais

CondiA8Apes:

e PrA©vio aviso
e Finalidade especAfica
e Direito a ressarcimento-se houver danos

ExtensApes (A§1A°): Limpeza deé ‘esgotos, goteiras, aparelhos higiA2nicos, poA§os, nascentes e
aparo de cerca viva.

)

Aspectos Processuais e Jurisprudenciais

Responsabilidade Civil

Conforme jurisprudA@ncia consolidada, a responsabilidade civil pelos danos de vizinhanAga A©
objetiva. A obrigaA8A£o de indenizar independe da culpa, bastando a comprovaA8A£o do nexo de
causalidade. [ref:1,5]

Elementos da responsabilidade:

1. Uso anormal da propriedade
2. Dano ao vizinho

3. Nexo causal

4. AusA@ncia de excludentes

Limites de TolerA¢ncia

A jurisprudA2ncia reconhece que a4€ceas relaA§Apes de vizinhanA§a trazem Ansitas A sua essA2ncia
um limite de tolerA¢ncia, uma margem de incA’'modo imposta a quem vive em sociedade. Contudo, o
abuso do direito de propriedade caracteriza-se quando ultrapassados os limites ordinAjrios de
tolerA¢ncia.a€. [ref:2]

Quadro Resumo das Principais Regras
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SituaA8A£o Regra ObservaA8A£o
~0 A i A H H
Janelas gerais 1,5m do terreno vizinho SA°mula 414 STF a€" nAfo distingue

visA£o direta/oblAqua

Janelas_ 75cm do terreno vizinho NA£o incidindo sobre linha divisAria
perpendiculares
Aberturas 10cm A— 20cm, 2m NA£o se aplicam restriA§Apes de
luz/ventilaASAE0 altura distA¢ncia
Prazo para Ano e di~a da Prazo decadencial
impugnaA8A£o0 conclusA£o
Zona rural 3m do terreno vizinho  Qualquer edificaASA£0
Tijolos de vidro Sem restriA8ALo de SA°mula 120 STF
distA¢ncia
Aeguas naturais Superior at’ Inferior ObrigatAsrio receber

Passagem forASada  IndenizaA8A£o cabal PrA©dio que mais facilmente se prestar

1

ObservaA8§Apes Finais para/Cencursos

Temas mais cobrados:

CritA©rios do uso anormal da propriedade

DistA¢ncias para construASA£o (especialmente janelas)
Direito A s Ajguas

Passagem forASada

Limites entre prA©dios

Prazos decadenciais

ogkwNE

Dicas importantes:

 Decore as sA°mulas 120 e 414 do STF

Memorize as distA¢ncias: 1,5m (regra), 75cm (perpendicular), 3m (zona rural)
AtenA8A£0 aos prazos: a€ceano e diad€+ A© decadencial

Responsabilidade objetiva nos danos de vizinhanA8a

CritA©rio contextual para uso anormal (natureza + localizaASA£o + normas + tolerA¢ncia)

a3 i PEGADINHA COMUM: NA£o confundir metros com centAmetros nas distA¢ncias para
construA8A£0 4€* questA£o frequente em provas!

Data de criaA8A£fo
09/03/2025

Autor

admin
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