SOBRE DIREITOS DE VIZINHANCA
Orlando da Cunha Carlos

No conhecido e generalizado conceito, a propriedade é a relacio

juridica, que vincula & nossa personalidade as coisas do mundo fisico.

Mas, as coisas do mundo fisico af se devem compreender apenas

como ponto de incidéncia da relagio de direito, jA que esta se traduz
sempre numa vinculagdo universal entre um sujeito ativo determi-
nado, e todos os outros sujeitos passivos, obrigados a respeiti-la
como ’agudamente observa FILADELFO DE AZEVEDO. ’

~ E’que, como d{reito_ subjetivo, a propriedade é um poder juri-
dico. E um poder juridico s6 se concebe, se afirma e se revela em
contraste com outros sujeitos de direito. Neste passo, hi acérdo
pleno entre positivistas e jusnaturalistas. '

. Assim HAURIOU: “E’ o equilibrio dos dois poderes em presenca
o gndIVIdual_ e o social, que, por si mesmo, em virtude da ordem de.
coisas superior que éle realiza, o transforma em direitos €, a0 mesmo
tempo, determma a sua medida. O érro da maior parte dos indivi-
flugllstas foi o de crer que o direito individual podia se justificar
unicamente -pelo valor do individuo humano; um direito nio nasce
nunca de um principio unilateral, nio se realiza senio em um con-
junto social e num equilfbrio pratico”.

Trzita-se ai, como acentua J. DABIN, do direito juridico, que
pressupoe um conjunto social. Mas, mesmo no plano estritamente
etico do direito moral, que se confunde com a idéia de justica, exige-se
o contraste de outrem. De resto, se existe um direito individual —
seja juridico, ou seja moral, — & precisamente porque o individuo
humano tem um certo valor. FE o equilibrio, de que fala HAURIOU
ndo pode, realmente, estabelecer-se senio entre dois valores. ’

Se, no exemplo classico, referido por DUGUIT, Robinson, na
sua ilha, enquanto sé, nio tem dircitos, e os adquire apenas entra em
contato com séres humanos, nio se segue, como pretende o mesmo.
autor, que, enquanto éle nio faga parte de um conjunto socialmente
organizado, disponha sdmente de poderes de fato. Esses poderes de
fato sofrem a censura da lei da moralidade, que obriga o homem a
agir de conformidade com o seu fim, e se transformam em relagbes
de justica, tio logo Robinson entre em contato com outro seme-.
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lhante. Desde é&sse momento, acrescenta J. DABIN, hi “matéria”
para justica, como para tbdas as virtudes ad alterum (verdade, eqili-
dade, caridade...); desde ésse momento, Robinson estd obrigado
pelo dever de justica para com seu alter ego, e éste tem o direito de

‘usar da fOrca para repelir a  agressio injusta. ,

Assim, conclui o autor citado, “o dever de justigca, com a exigibi-
lidade que, moralmente, o caracteriza, nio implica nenhuma vida
social organizada, enquanto o direito juridico, que é o direito da dis-
ciplina social, funda-se sobre a hipétese de uma sociedade e de um
Estado (sensu lato).

E’ assim a relagdo, como fato humano, como fendémeno de con-
vivéncia, a génese e a medida dos direitos. ' ‘

Nasce do choque de duas personalidades conflitantes, e compoe-
se na transacio juridica pacificadora.

Dai a impossibilidade de se formar relagio juridica entre coisas,
porque o direito é fendmeno especificamente humano. :

“A funcdo dos bens, escreve FILADELFO AZEVEDO, — §é,
antes, de conteddo do direito, formado entre seus donos, ou entre
&stes, e terceiros”. ‘

E tido profunda é a personificacdo désse direito, que LUIGI
STURZO pdde escrever que “a propriedade é como uma participacio
da individualidade nas coisas”.  “As coisas tomam um nome e assu-
mem para nés uma realidade relativa ao homem, no momento em
que o homem as conhece, apropria-se delas, e delas se serve”.

" Direito subjetivo, como afetacio de riquezas a necessidades indi-
viduais; fungdo social, como querem os positivistas, correspondendo
a uma afetag@o de riquezas a necessidades coletivas, conceituada como

poder individual e dever social; situacdo de direito objetivo; ou si-

tuagdo juridica subjetiva — de qualquer maneira que se conceitue,
a propriedade hi de sempre referir-se ao homem.

E, como o homem é social, e social a sua vida, como fenémeno
social, irredutivelmente, analisa-se a propriedade.

Assim, aprecie-se a propriedade em face de dois individuos iso-
lados — Robinson e seu alter ego na ilha, ou em face do grupo poli-
ticamente organizado — Estado, no sentido geral —, e logo os limites
¢ restricoes de conteido se oferecerdo a exame, como matéria do
direito a definir, eis que a propriedade é um composto de contetido
varidvel, conjunto de poderes e de direitos, reunido extremamente
complexa de faculdades muito diversas pela sua natureza e pelo seu
fim, e ndo direito simples, na licio de PIERRE DE HARVEN.

" O princfpio da limitagdo no interésse. geral ou social estd no
Direito Pablico, que o exprime na férmula genérica do artigo 147,
da Constituicio Federal: “O uso da propriedade serd condicionado
ao bem-estar social. A lei poderi, com observincia do disposto no
artigo 141, § 16, promover a justa distribuicio da propriedade, com
igual oportunidade para todos”. :
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Da que entende com os interésses individuais, cura o Diréito

Privado, e s6 nos cabe examinar, no Ambito déste estudo, a que

atinge a propriedade fundidria, por férca das relacdes de vizinhanga.
’ ~ . ~ . 3
Neste capitulo, uma observacio emerge e se 1mpde, ao primeiro’

exame: se é indubitivel a impossibilidade de se formar a relagio
Juridica entre coisas, ndo é menos certo, como acentua FILADELFO
AZEVEDO, que “o seu modo de ser e a dependéncia fisica, que
podem ter, reciprocamente consideradas, ho de repercutir na for-
magao e modificacdo do direito, afetando o poder do sujeito”,

Assim os iméveis, -continua o eminente jurista, “ndo podem ser
concebidos isoladamente, mas sempre em relagio com os vizinhos,
com os quais estdo natural.e continuamente em contato”.  “A sin.
gularizagdo da terra é obra arbitraria do homem, em face da conti-
nuidade do solo — sé os méveis oferecem individualidade distinta
no espago”.

A distingio e separacio de fundos, escreve FERRINI, ainda que’

manifestada por sinais extrinsecos, como fossos, muros ou sebes, nio
consegue suprimir a sua natural relacio de conexio e de reciproca
dependéncia: “a prépria natureza, portanto, de certo modo, impés-
lhes uma relagio de mutua serventia e reciproca tolerincia, que torna
incogitavel a aplicacdo do principio do isolamento de fato e de direito”.

_J4, portanto, o simples fato de contigiidade, oferece um pri-
meiro elemento para o surto de limitagdes ao poder juridico tradu-

zido na propriedade fundiria.

Dessa contigiiidade nasce um entrecruzamento de direitos opos-
tos, que postulam conciliagio: Direitos, que assentam em necessi-
dades econdmicas e morais, e que vio encontrar os seus justos limites
nos critérios formulados pela politica oportuna e pelo prudente
govérno. Limites ndo propriamente criados pelo direito, que nada
mais faz do que registra-los, aplica-los, coorden4-los e revesti-los de
normas juridicas, segundo a licio de COGLIOLO, que assim esclarece
o asserto: “Examinem-se os limites postos por qualquer povo i pro-
priedade, e resultard que cada um déles se funda em razées estranhas.
ao direito, mas, ao revésso, derivantes de outras consideracdes econd-
micas, agricolas, estéticas, morais, e até de arbitrio de principes e de
assembléias, ou de falazes esperancas de remediar males sociais com.:
causas mais profundas do que o abuso individual da propriedade”,’

Esses limites, ajunta VINCENZO MICELLI, vio crescendo com
o desenvolvimento da cooperacio e da solidariedade social, ¢ podem
até determinar o modo por que aquéle poder deveri ser exercido na
utilizacio da coisa.

Nio h4, dessarte, um critério fixo e invaridvel, para medir o
contetido do direito de propriedade.

Os limites serdo postos pelas necessidades da boa convivéncia,
e da paz social. :
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A dificuldade da matéria tem torturado quantos a versaram.

~ Assim RUGGIERO: “Dificil é, porém, indicar um critério geral
que, quanto as simples limitacdes de vizinhanca em sentido restrito,.
nos conduza a um principio Gnico. E mais dificil ainda é procurar
um principio geral que, fora das limitacGes expressamente ditadas
pela lei, determine os confins do dominio nas relagdes de vizinhanga,
sendo de grande importincia tedrica e pritica investigi-lo, para re-
solver a grave e debatida questdo de saber se, aos limites que a lei
dita expressamente, outros se podem acrescentar”,

Indaga, por sua vez, LODOVICO BARASSI: “Se é certo que h4
um dever de solidariedade, entre proprietirios contiguos, até que
ponto chega o dever de reciproca tolerincia?” B

" Procurou-se, inicialmente, resolver o problema com a denomi-
nada teoria da smissdo, fundada na maxima de ULPIANO, segundo
a qual a cada um ¢é licito fazer na sua propriedade o que lhe agrade,
desde que nio se imiscua na propriedade alheia.

Observou-se, logo, que a solugdo era incompleta, porque, se é
exato que a imissgo na propriedade alheia pode, em regra, ser conside~
rada como ato abusivo ou ilicito, ndo é menos verdadeiro que, por
vézes, as préprias tmissdes constituem casos de limites legais A pro-
priedade. ‘ o | ,

Basta apontar o direito de escoamento natural de. 4guas.

Por outro lado, o critério romanistico das #missées era muito
restrito, pois nestas se compreendiam as invasdes de corpos n}ateriais,
e por isso foi logo superado, admitindo-se, também, as jmwxée: de
imponderdvets, para conservar-se a velha técnica, e consistentes em-
rumores, exalacGes e comogdes. :

THERING repeliu os dois conceitos, demonstrando que, se o
critério das umissées corpéreas peca pela restrigdo, o das imissGes
de imponderdveis peca pelo excesso, podendo levar a‘sqlugc‘)es n-
justas. PropGe, em conseqiiéncia, a substituicio das imz‘.r:c?e'y.pela
influéncia: B’ vedado tiido o que possa influir sébre o prédio vizinho.

Nio hi davida que influéncia é uma expressio demasiada vaga
e indeterminada. Daf o desprestigio da tentativa de THERING.

Surge, entio BONFANTE, com um critério intermedidrio entre
as tmissdes e a mfluéncia: O do facere in alieno, em contraposi¢io ao
facere in suo: Também com o facere, e ndo s6 com o immittfzrq se
lesa o direito alheio; isto é, nio sdmente com o imitir substincias no:
prédio alheio, mas também com a propaga¢io de movimentos.

Até aqui, para empregar a terminologia de LODOVICO BA-
RASSI, procurou-se a determinagio gualitativa do dano a tolerar:
imissoes, influéncias ou facere.

Resta o problema da determinagio quantitativa, do dano resul:
tante e toleravel, da imissdo, influéncia ou facere.
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IHERING formulou a teoria do wso normal da propriedade, per-
mitidas as imissGes quando resultantes do uso normal que o vizinho
faca da coisa prépria, e nio impecam ao proprietario o gbzo normal
~do seu prédic — como se 1& no Cédigo Civil Alem3o.

Essa foi, também, a teoria acolhida no nosso Cédigo Civil, como
se vé& do art. 554: O proprietario ou’ inquilino de um prédio tem o
~direito de lmpedlr que o mawu uso da propriedade vizinha possa pre-
judicar o sosségo, a seguranca e a satide dos que o habitam.

Reputa FILADELFO AZEVEDO merecedores de caloroso
aplauso os térmos felizes em que foi vazada essa norma, tanto no
estender a protegdo aos ocupantes, como no colocar a prevencio ao
lado da repressio. Lamenta, apenas, que se tenha empregado a
expressio inquilino em lugar de habitante, que seria muito mais
compreensiva.

A férmula positiva — “uso normal”, preferiu o nosso legislador
a negativa — “mau uso”

Entretanto, nitida estd af a influéncia do dlrelto germéinico,
'no preceito inspirado por IHERING.

Ao espirito arguto de LODOVICO BARASSI niio escapou, en-
tretanto, a debilidade da férmula em si. Dai a sua critica: “Mas
ainda permanece uma incerteza: onde termina o normal, onde co-
smega o injusto exercicio da propriedade! Responde-se: a normali-
dade coincide com o que é consueto: uso normal é o uso habitual
na regiio onde os prédios se encontram”

Objeta-se, entfo, que &sse conceito é pengoso, porque poderia
‘impedir o progresso nos métodos de desfrutar a propriedade, desde
‘que se afastasse do habitual, e ainda que se obtivesse maior van-
“tagem social, a custa, embora, de um maior dano para os vizinhos.

BONFANTE, por sua vez, reputa ilégico o critério do wusc
normal, assim compreendido, e além de ilégico insidioso: Ilégico,
porque pode chegar a impedir o aproveitamento mais natural das
coisas, se superado aquéle limite; e além disso, um ato que constitua
“*uso normal” para a inddstria, pode acarretar para o vizinho um in-
cdmodo intolerdvel, apesar de que nio o seja para os outros.

Por &sse motivo, e reputando as 1missGes ou o facere sObre o
predlo vizinho como’ categorias socials, nio naturalisticas, conside-
ra-os proibidos sdmente quando as alteracbes danosas que sofra a

propriedade, em conseqiiéncia, repugnem 2 sensibilidade de um dado.

-ambiente social, e nio sejam justificadas por uma geral e absoluta
‘necessidade social.
Combinam-se, assim, o uso normal e a necesstdade social.
Neste passo, podemos dizer que a evolugdo do nosso direito
acompanhou o pensamento de BONFANTE, pois, ao critério do
"“mau uso”, fixado no art. 554, do Cédigo Civil, deve-se ajuntar o
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do “uso condicionado ao bem-estar social”, postulado pelo art. 147
da Constituicao Federal de 1946.

O Cédigo Civil, preocupou-se mais com o individuo, pois se
refere aos prejuizos, que venham a sofrer com o mau uso da proprie-
dade vizinha, a seguranca, o sosségo e a salde dos habitantes do
prédio contiguo.

A Constituicio Federal poe em relévo o interésse social.

Guias para o juiz serdo ésses critérios, como ensina LODOVICO
BARASSI, para o juiz, a cujo discernimento e fino senso ambiental,
caber4 a tarefa mais grave, de distingiiir de lugar para lugar, e adap~
tar-se as exigéncias, a sensibilidade, aos usos locais, temperando os
egoismos com as superiores exigéncias sociais.

F. D.
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