02 SERVIDOES

Servidoes

As vezes, um prédio (imével) pode precisar usar algo que pertence a outro prédio vizinho.

Esse uso nao é absolutamente indispensavel, mas ¢é util ou vantajoso para melhorar o aproveitamento

do imovel.

Quando isso acontece, surge o que chamamos de servidao predial (ou servidao real).
& O que é servidao?

E um direito que um imével tem de usar parte de outro imével para melhorar seu uso.

Existem dois tipos de prédios nessa relacao:

» Prédio dominante - o que se beneficia

» Prédio serviente - o que sofre a limitacao

£ Exemplo 1: Servidao de passagem

Imagine:

+ Um terreno fica “preso” no meio de outros e nao tem saida para a rua.

» Ele precisa passar pelo terreno vizinho para chegar a estrada.
Mesmo que nao seja totalmente impossivel viver ali, a passagem é necessaria para facilitar o uso.

O terreno que usa a passagem é o prédio dominante.
¢ O terreno que permite a passagem é o prédio serviente.

£ Exemplo 2: Servidao de vista

Uma casa pode ter o direito de manter uma janela voltada para o terreno vizinho, impedindo que o
vizinho construa algo que bloqueie totalmente a luz.

Isso melhora as condicdes do imoével dominante (mais luz e ventilacao).

v IMPORTANTE



©) Por que se chama:

« Servidao

Porque existe uma relacao entre dois prédios: um "serve" ao outro.

 Predial
Porque acontece entre prédios (iméveis).

Nao é um direito entre pessoas.

+ Real
Porque o direito esta ligado ao imoével, e ndao ao dono.

Se o imdvel for vendido, a servidao continua existindo.

E UMA RELACAO ENTRE PREDIOS NA QUAL UM PREDIO SERVIENTE SERVE AO PREDIO
DOMINANTE GERANDO UM ONUS REAL LIGADO AO IMOVEL.

Quem participa?

>

Prédio serviente - é o que sofre a limitacao.

Prédio dominante - é o que recebe a vantagem.

O dono do prédio serviente:

perde parte da liberdade de usar seu imével ou

precisa permitir que o vizinho use parte dele.

Tudo isso para tornar o prédio dominante mais util ou mais agradavel.

2 Diferenca para usufruto
No usufruto, o direito € dado a uma pessoa especifica.
Exemplo:

» Um pai deixa a casa para o filho, mas a mae tem usufruto vitalicio.

» O direito € da pessoa (mae), ndo de outro imovel.

Ja na servidao, o direito é de um imoével sobre outro imével.



# Servidoes Prediais x Servidées Legais

% [EJ Servidao Predial

E aquela que nasce da vontade dos proprietarios.
Ou seja:

» Os donos dos imdveis entram em acordo.

« Criam a servidao voluntariamente.

» Registram no Cartério de Registro de Imoveis.
¢ E um 6nus voluntario.

£ Exemplo:

Dois vizinhos combinam que um podera usar o caminho do outro para chegar a rua.
Isso € uma servidao predial, porque foi criada por acordo.

:z B Servidao Legal
Nao nasce da vontade.
Ela é imposta pela lei, mesmo que o vizinho nao queira.
Também é chamada de direito de vizinhanca.
¢ Aqui nado ha escolha. A lei obriga.

£ Exemplo:

Se um terreno nao tem saida para a via publica, o proprietario pode exigir passagem pelo vizinho
(mediante indenizacao). Isso decorre da lei.

@& Diferenca principal

Servidao Predial = servidao de passagem Servidao Legal = Passagem forcada
E voluntéria E imposta pela lei

Depende de acordo Independe da vontade

E criada pelos proprietarios Surge por necessidade prevista na lei




# Formas de Servidao (Tipos mais comuns)

% Bl Servidao de transito ou passagem
E a mais comum.
Permite que um proprietario passe pelo terreno do vizinho.

5 Exempilo:
Um sitio no fundo precisa atravessar outro para chegar a estrada.

O B Servidao de aqueduto (canalizacio)

Permite que a agua passe pelo terreno vizinho.

5 Exemplo:
Um imoével precisa passar encanamento ou canal de agua pelo terreno ao lado.

E. [l Servidao de iluminacao ou ventilacao
Impede o vizinho de construir de forma que bloqueie luz ou ar.

5 Exemplo:
Um prédio nao pode levantar um muro alto que impeca a ventilagcao do vizinho.

* [ Servidao de pastagem

Permite que o gado paste no terreno vizinho.

5 Exemplo:
Um pecuarista tem direito de deixar seus animais pastarem em area determinada do imovel serviente.

@ EJ Servidao de nao construir acima de certa altura

Proibe o vizinho de construir acima de determinada altura.

5 Exemplo:
Uma casa com vista para o mar garante que o vizinho ndo construa prédio alto que bloqueie a paisagem.

# [l Relacao entre dois prédios
A servidao sempre envolve dois imoveis:

o 4 Prédio dominante - recebe a vantagem



o 4 Prédio serviente > sofre a limitacao
A obrigagcao acompanha o imovel, nao importa quem seja o dono.
Isso se chama obrigacao propter rem (obriga o proprietario porque ele é dono do imoével).

55 Exemplo:
Se existe servidao de passagem e o terreno serviente é vendido, o novo dono continua obrigado a permitir a

passagem.

# [ Donos diferentes

Os iméveis devem pertencer a proprietarios diferentes.
(L Principio romano: ninguém tem servidao sobre coisa propria.

Se os dois terrenos sdo do mesmo dono, nao existe servidao, existe apenas uma serventia (uso normal
da propria propriedade).

5 Exemplo:
Se vocé tem dois terrenos lado a lado e passa por um para chegar ao outro, isso nao € servidao.

So vira servidao quando um deles é vendido.

# [El Serve a coisa, ndo o dono

A servidao nao obriga o dono a “fazer algo”.
Ele apenas:

« Q se abstém (ndo faz algo que poderia fazer)
ou

« [ tolera que o vizinho use parte do imovel

5 Exemplo:
Na servidao de vista, o dono do prédio serviente s6 precisa nao construir acima da altura permitida.

# ) Nao se presume

Servidao nao se presume.
Ela precisa:
» declaracao expressa

* ou testamento
» e registro no Cartorio de Registro de Imdveis



Se houver duvida, decide-se contra a existéncia da servidao.

5 Exemplo:
Se nao estd registrada, quem alega deve provar.

# [ Deve ser util ao prédio dominante

A servidao precisa trazer alguma vantagem real:
* pode aumentar o valor

» pode trazer comodidade

» pode trazer conforto

Nao precisa ser vantagem financeira.

5 Exemplo:
Direito de manter vista para o mar - aumenta o conforto, mesmo que nao gere dinheiro diretamente.

# [ E direito real e acessorio

+ Direito real - incide diretamente sobre o imovel
« Acessoério - depende da propriedade

Se o imével for vendido, a servidao continua.
# [ Duracao indefinida (perpétua)
v Importante
A servidao é, em regra, permanente.
Ela s6 acaba por causa prevista em lei.

.1, Se for criada por prazo determinado, deixa de ser servidao e vira direito pessoal (contrato).

£ Exemplo:
Se alguém permite passagem so por 2 anos, isso é contrato, nao servidao.

# [ Indivisivel - PRINCIPIO DA INDIVISIBILIDADE

Mesmo que o terreno seja dividido, a servidao continua inteira.

(L Art. 1.386 do Cadigo Civil:
Ela subsiste em cada parte do imovel dividido.



5 Exemplo:
Se o prédio dominante é dividido entre trés herdeiros, todos continuam com direito a passagem.

# [ Inalienavel

A servidao nao pode ser vendida separadamente do imével.
Ela sempre acompanha o prédio dominante.
> Néo pode:

» vender a serviddo isoladamente

» hipoteca-la separadamente

« criar outra servidao sobre ela

Mas  ela se transmite quando o imovel é vendido ou herdado.

CLASSIFICACAO DAS SERVIDOES

# [l Quanto ao modo de exercicio

Essa é a classificacao mais importante.
¢ A) Continuas

Sao exercidas sem necessidade de acao humana constante.
Funcionam automaticamente.

5 Exemplos:

« Servidao de aqueduto (agua corre sozinha)
» Passagem de cabos elétricos

» Servidao de iluminacao
¢ Mesmo que ninguém esteja “fazendo algo”, ela continua existindo e funcionando.
¢ B) Descontinuas

Dependem de ato humano atual para serem exercidas.

5 Exemplos:

» Servidao de passagem (alguém precisa passar)



Servidao de retirada de agua

Se ninguém agir, ela nao se exerce.

C) Positivas

Permitem que o dono do prédio dominante faga algo no prédio serviente.
5 Exemplos:

Passar pelo terreno

Retirar agua

¢ Aqui ha uma acao.

D) Negativas

Obrigam o dono do prédio serviente a nao fazer algo.

5 Exemplo:
Servidao de nao construir acima de certa altura (non edificandi)

“ Aqui ha uma abstencao.

# F] Quanto a visibilidade

A) Aparentes

Sao visiveis, possuem sinais externos.

55 Exemplos:

Caminho demarcado de passagem

Canal ou tubulagao de agua

E possivel “ver" a servidao.

B) Nao aparentes

Nao possuem sinais visiveis.



55 Exempilo:
» Proibigdo de construir acima de certa altura

Nada fisico indica a existéncia dela.
# Combinacodes possiveis
As classificagdes podem se misturar:
» Continua + aparente - aqueduto
» Continua + nao aparente = nao construir acima de certa altura

» Descontinua + aparente - passagem com caminho visivel

» Descontinua + nao aparente - retirar agua sem trilha marcada

# [El Quanto alocalizacao
¢ A) Urbanas

Recaem sobre imoveis urbanos.
5 Exemplos:
» Direito de apoiar construgao no prédio vizinho

« Direito de abrir janelas

» Proibicao de construir além de certa altura
¢ B) Rusticas (rurais)
Recaem sobre imoveis rurais.
55 Exemplos:
« Aqueduto
» Pastagem

» Conducéo de gado

» Servidao de passagem rural

& Servidées Irregulares

Sao diferentes.

Nao beneficiam um prédio, mas uma pessoa especifica.



5 Exemplo:
« Direito de colher frutos no terreno alheio.

Isso nao é servidao predial tipica.

{4l CLASSIFICACAO DAS SERVIDOES

Critério Tipo O que significa Exemplo
Modo de exercicio Continua Independe de agao humana Aqueduto
Descontinua Depende de agcado humana Passagem
Positiva Permite fazer algo no prédio serviente Tirar agua
Negativa Obriga a nao fazer algo Nao construir
Visibilidade Aparente Possui sinal visivel Caminho de passagem
Nao aparente Nao possui sinal externo Limite de altura
Localizacao Urbana Recai sobre imével urbano Abrir janela
Rustica Recai sobre imovel rural Pastagem
Natureza especial Irregular Beneficia pessoa, nao prédio Colher frutos

Da Constituicao das Servidoes

Art. 1.378. A servidao proporciona utilidade para o prédio dominante, e grava o prédio serviente ,
que pertence a diverso dono, e constitui-se mediante declaracao expressa dos proprietarios, ou
por testamento, e subseqliente registro no Cartorio de Registro de Imdveis.

# O que significa “modo de constituicao”?
E a forma pela qual a servidao nasce juridicamente.

A, Importante:
Mesmo existindo acordo ou decisao judicial, a servidao so se torna direito real depois do registro no
Cartorio de Registro de Imoveis (arts. 1.227 e 1.378 do Cddigo Civil).

Antes do registro, existe apenas direito pessoal.

# As servidoes podem nascer de:
&l Ato humano

] Fato humano

& [l ATOHUMANO

E quando h& manifestacao de vontade ou ato juridico.



Pode ocorrer por:

¢ a) Negocio juridico (contrato ou testamento)
E a forma mais comum.

Pode ser:

» Inter vivos > entre pessoas vivas (contrato)

« Causa mortis > por testamento

5 Exemplo (contrato):
Dois vizinhos fazem escritura criando servidao de passagem.

5 Exemplo (testamento):
O dono determina em testamento que seu imovel ficara com servidao em favor do terreno vizinho.

A Regra importante:

» Se o valor for alto = escritura publica

» Depois = registro no Cartério de Registro de Imoveis
Sem registro = nao existe servidao como direito real.
¢ Capacidade para instituir servidao
S6 pode criar servidao quem tem poder de disposicao do imével, como:
 Proprietario
« Enfiteuta
« Fiduciario
> Nao podem (sozinhos):
o Condbmino (sem autorizacao dos outros)
» Nu-proprietario
» Locatario

« Possuidor

» Promissario comprador

A Se for casado - precisa de outorga do conjuge (art. 1.647, 1I, CC).



+ b) Sentenca judicial (acao de divisao)
Pode surgir por decisao do juiz na divisao de imovel comum.
Isso acontece quando:

« Um imoével é dividido entre condéminos.

» Um dos lotes fica sem saida para a rua.
O juiz pode instituir servidao para garantir utilidade ao quinhao.

5 Exemplo:
Apos a divisao, um lote fica “encravado”.
A sentenca cria servidao de passagem sobre o outro lote.

Mesmo assim - precisa ser registrada.

¢ c) Usucapiao

Quando alguém exerce a servidao por longo tempo, de forma continua e incontestada, pode adquiri-la
por usucapiao (desde que preenchidos os requisitos legais).

5 Exemplo:
Uma familia usa caminho visivel no terreno vizinho por muitos anos, sem oposicao.

¢ d) Destinacao do proprietario
Criacao da doutrina e jurisprudéncia.
Ocorre quando:
» Um unico proprietario divide seu imével em dois.

» Antes da divisao, ja existia uma relacao de serventia entre as partes (ex: passagem interna).

» Depois da venda, essa serventia se transforma em servidao.

55 Exemplo:
O dono de uma fazenda abre caminho interno entre duas areas.

Depois vende uma parte.
O caminho pode se transformar em servidao.

¢y & FATO HUMANO

E reconhecido pela doutrina e jurisprudéncia.

Aplica-se basicamente a servidao de transito.



Ocorre quando:

Uma pessoa passa pelo imovel vizinho

O vizinho tolera por longo tempo

Consolida-se a situagao

Mas, hovamente:
A S0 vira direito real com o registro.

# Ponto fundamental

Todos esses modos sao apenas:
¢ titulos ou pressupostos
A servidao so6 nasce juridicamente como direito real quando ocorre:

® Registro no Cartério de Registro de Imdveis

Sem registro = direito pessoal.

;1 MODOS DE CONSTITUICAO DAS SERVIDOES

Modo Como surge Exemplo Precisa de
registro?

Negdcio juridico inter Contrato entre vizinhos Acordo de passagem Sim

vivos

Negdcio juridico causa Testamento Testador impde servidao Sim

mortis

Sentenca judicial Decisao na acao de divisao Lote encravado apos Sim

partilha

Usucapiao Exercicio prolongado da Uso antigo de caminho Sim
servidao

Destinacao do Divisao de imovel antes Caminho interno vira Sim

proprietario unificado servidao

Fato humano Situacao consolidada de Uso tolerado por anos Sim
passagem

Usucapiao Ordinaria

Art. 1.379. O exercicio incontestado e continuo de uma servidao aparente, |por dez anos , nos
termos do art. 1.242, autoriza o interessado a registra-la em seu nome no Registro de Iméveis,
valendo-lhe como titulo a sentenca que julgar consumada a usucapiao.



Art. 1.242. Adquire também a propriedade do imovel aquele que, continua e incontestadamente, com
justo titulo e boa-fé, o possuir por dez anos.

Usucapiao Extraordinaria

Paragrafo unico. Se o possuidor nao tiver titulo, o prazo da usucapiao sera de vinte anos.

# [l Usucapiao Ordinaria (art. 1.379, CC)
O Cdadigo Civil diz que:

O exercicio incontestado e continuo de uma servidao aparente por 10 anos permite que o
interessado a registre em seu nome.

£4 Requisitos:

» Servidao aparente (visivel)
» Posse continua

» Posse sem contestacao

» Prazo de 10 anos

o Justo titulo

9 0 que éjusto titulo?
E um documento que parece valido, mas tem algum defeito formal.

Exemplo:
Um contrato de servidao que nao foi registrado.

9O Exemplo

Uma familia usa ha 10 anos um caminho visivel no terreno vizinho, com base em contrato nao
registrado.

Pode pedir reconhecimento judicial da usucapiao e registrar a servidao.

A sentenca sera o titulo para registro.

# [ Usucapido Extraordinaria

O paragrafo unico do art. 1.379 diz:

Se nao houver titulo, o prazo sera de 20 anos.



&4 Requisitos:

» Servidao aparente

« Posse continua

Posse sem oposicao

Sem justo titulo

Prazo de 20 anos

A importante
.1, Observacao importante

O Cadigo fixou o prazo em 20 anos.

Mas existe discussao porque:
« A usucapiao extraordinaria da propriedade é de 15 anos (art. 1.238, CC).
» Servidao é apenas parte do direito de propriedade.

» Entdo nao faria sentido exigir prazo maior.

Por isso, o Enunciado 251 da Jornada de Direito Civil entende que o prazo deveria ser de 15 anos, e
nao 20.

sl USUCAPIAO DE SERVIDAO

Tipo Precisa de Prazo Exige Observacao
titulo? aparéncia?
Ordinaria Sim (justo 10 anos Sim Art. 1.379, CC
titulo)
Extraordinaria | Nao 20 anos (ou 15, segundo Sim Ha critica ao prazo de
Enunciado 251) 20 anos

A Requisitos essenciais para usucapido da servidao

Para que alguém adquira uma servidao por usucapiao, sao indispensaveis dois requisitos principais:

&l Posse

1 Servidao aparente



¢ [l Posse

A posse € 0 elemento basico da usucapiao.
Significa exercer, na pratica, o direito como se fosse titular dele.
No caso da servidao:

e usar o caminho

e usar o canal de agua

e usar atubulacéo

« exercer o direito de forma continua
A& Tem que ser:
e continua

° Sem oposicao

* publica

¢ [ Servidao aparente
A servidao precisa ser visivel.
Isso porque:

» Posse é exteriorizagao do dominio.

« Se nao ha sinal visivel, nao ha como perceber o exercicio do direito.
Servidao nao aparente nao pode ser usucapida, pois nao ha publicidade.
5 Exemplo:

o Caminho demarcado = é aparente

« Proibicdo de construir acima de certa altura - ndo é aparente X

# Quase posse
A doutrina usa a expresséo quase posse.
it Origemromana

Para os romanos:

» Posse verdadeira = ligada a propriedade.

» Quando alguém exercia um direito real menor (como servidao ou usufruto), chamavam de quase posse.



Isso porque a servidao é direito sobre coisa alheia.

s No Direito brasileiro atual

Essa distincao nao é relevante.
Hoje:
¢ O exercicio da servidao é tratado como posse propriamente dita.

A expressao "quase posse” é apenas historica.

# Servidao descontinua pode ser usucapida?
Regra antiga:

» Servidao descontinua nao podia ser usucapida.

» Exemplo: servidao de passagem.
Motivo:

« Uso intermitente.

« Falta de continuidade.

£z Jurisprudéncia
A jurisprudéncia passou a admitir usucapiao de servidao de transito quando:

« houver obras permanentes
« existirem sinais visiveis

» tornar-se aparentemente estavel

L Sumula 415 do STF:

Servidao de transito nao titulada, mas tornada permanente pela natureza das obras realizadas,
considera-se aparente, conferindo direito a protecao possessoria.

5 Exemplo
Se alguém:

e abre estrada no terreno vizinho
« coloca brita
» faz portao

« utiliza por muitos anos



° Sem oposicao

Essa servidao de passagem pode ser considerada aparente e permitir usucapiao.

‘il REQUISITOS E SITUAGOES

Elemento Exigido para usucapiao? Explicacao

Posse Sim Exercicio continuo e sem
oposicdo

Servidao aparente Sim Deve haver sinais visiveis

Servidao nao aparente Nao Falta publicidade

Servidao descontinua Regra: ndo Depende de ato humano

Servidao de transito com obras Sim (segundo Torna-se aparente

permanentes jurisprudéncia)

Quase posse Conceito histérico Hoje é considerada posse normal

# Destinacao do Proprietario
E uma forma de criacao de servidao reconhecida pela doutrina e jurisprudéncia.
Ela acontece quando:
£ Um Unico dono possui dois imdveis.
] Ele cria uma serventia interna entre eles (ex: caminho, canal, passagem).
(&) Depois vende um dos imdveis (ou vende os dois para pessoas diferentes).

¢ Nesse momento, a antiga serventia vira servidao, porque agora existem dois proprietarios
diferentes.

O Exemplo
Imagine uma fazenda com duas partes:

o Parte A
« Parte B

O dono abre um caminho visivel ligando a Parte B a estrada, passando pela Parte A.
Enquanto ele é dono das duas partes - é apenas serventia interna.

Quando ele vende a Parte B - o caminho pode se transformar em servidao de passagem, mesmo que
o contrato ndo mencione nada.



Por qué?
Porque o comprador contava com aquela utilidade ja visivel e existente.
# Quando nasce a servidao?

Ela nasce no momento da separacao dos imoveis, quando passam a ter donos diferentes.

Se no contrato estivesse escrita a servidao - seria servidao por contrato.
Mas aqui ela nasce pela situacao fatica criada antes.

# Requisitos da Destinacao do Proprietario

Sao trés:
Requisito Explicacao
[ Estado visivel da coisa Deve haver obras ou sinais visiveis (caminho, canal, estrutura)
7] Separacao dos imoveis Passam a ter proprietarios diferentes
] Auséncia de declaracao contraria O contrato de venda nao pode excluir a servidao

A, Se o vendedor declarar que nao havera servidao - ela nao nasce.
# Importante
Esse modo de constituicao:
» Nao esta expressamente previsto na lei.

» Foi criado pela doutrina e aceito pela jurisprudéncia.

« Exige que a serventia seja aparente, para proteger a expectativa do comprador.

# Servidao constituida por Fato Humano
Também é criacao da jurisprudéncia.
Aplica-se apenas a servidao de transito (passagem).
& Como funciona?
Se alguém:

« utiliza constantemente um caminho

e que é visivel



« com obras permanentes (aterros, pontes, bueiros, mata-burros etc.)

° e sem oposicao
¢ Pode nascer uma servidao protegida juridicamente.

Esse entendimento esta consolidado na Sumula 415 do STF.

# Atencao: mera tolerancia nao gera servidao
Se a pessoa:
» passa pelo terreno
» sem caminho fixo
« sem obras
* apenas porque o vizinho permite
Isso é mera tolerancia.
Mesmo que dure anos - nao gera servidao.
9 Comparacao pratica
X Mera tolerancia
Pessoa atravessa o terreno "por onde da", sem trilha fixa.
Resultado: ndo nasce servidao.
.4 Servidao por fato humano

Existe estrada demarcada, com manutencao e obras visiveis.

Resultado: pode haver protecao possessoria e até usucapiao.

1l TABELA COMPARATIVA FINAL

Situacao Quando ocorre Exige Esta na lei? Gera
visibilidade? servidao?

Destinacao do Um dono cria serventia e Sim Nao Sim

proprietario depois vende um dos imoveis expressamente

Fato humano Uso continuo com obras Sim Nao Sim

(transito) permanentes expressamente

Mera tolerancia Passagem sem caminho fixo Nao — Nao




Situacao Quando ocorre Exige Esta na lei? Gera

visibilidade? servidao?
Servidao por Acordo formal entre Nao Sim Sim
contrato proprietarios necessariamente

@ Resumo final para prova
« Destinacao do proprietario - nasce na separagcao dos imoveis
 Precisa ser aparente
+ Fato humano - aplica-se a passagem
« Obras visiveis transformam uso em servidao

+ Tolerancia nunca gera servidao

Do Exercicio das Servidoes

Art. 1.380. O dono de uma servidao pode fazer todas as obras necessarias a sua conservacao e uso,
e, se a servidao pertencer a mais de um prédio, serado as despesas rateadas entre os respectivos
donos.

OBS. O dono é o dono do prédio dominante.



Art. 1.381. As obras a que se refere o artigo antecedente devem ser feitas pelo dono do prédio
dominante, se o contrario nao dispuser expressamente o titulo.

Art. 1.382. Quando a obrigacao incumbir ao dono do prédio serviente, este podera exonerar-se,
abandonando, total ou parcialmente, a propriedade ao dono do dominante.

Paragrafo unico. Se o proprietario do prédio dominante se recusar a receber a propriedade do serviente,
ou parte dela, caber-lhe-a custear as obras.

Art. 1.383. O dono do prédio serviente nao podera embaracar de modo algum o |exercicio legitimo
da servidao .

Remocao da Servidao

Art. 1.384. A servidao pode ser removida, de um local para outro, pelo dono do prédio serviente e a
sua custa, se em nada diminuir as vantagens do prédio dominante, ou pelo dono deste e a sua custa,
se houver consideravel incremento da utilidade e nao prejudicar o prédio serviente.

Art. 1.385. Restringir-se-a o exercicio da servidao as necessidades do prédio dominante, evitando-
se, quanto possivel, agravar o encargo ao prédio serviente.

§ 1° Constituida para certo fim, a servidao nao se pode ampliar a outro.
§ 2° Nas servidoes de transito, a de maior inclui a de menor 6nus, e a menor exclui a mais onerosa.
Excecao: ampliacao compulsoria da extensao da servidao

§ 3° Se as necessidades da cultura, ou da industria , do prédio dominante impuserem a servidao maior
largueza, o dono do serviente é obrigado a sofré-la; mas tem direito a ser indenizado pelo excesso.

Principio da Indivisibilidade

Art. 1.386. As servidoes prediais sao indivisiveis, e subsistem, no caso de divisao dos imdéveis, em
beneficio de cada uma das porgoes do prédio dominante, e continuam a gravar cada uma das do
prédio serviente, salvo se, por natureza, ou destino, s6 se aplicarem a certa parte de um ou de outro.

# Obras necessarias & conservacao e uso da servidao

Os arts. 1.380 a 1.382 do Codigo Civil tratam de quem pode fazer obras na servidao e quem paga por
elas.

# [l Direito de fazer obras

O dono do prédio dominante (beneficiado pela servidao) pode fazer tudo o que for necessario para:
« conservar
e manter

« garantir o uso da servidao

Mesmo que precise entrar no imével serviente.



5 Exemplos
4 Servidao de passagem
O dono do prédio dominante pode:
« consertar o caminho
» nivelar o terreno

« fazer aterro

e corrigir erosao

) Servidao de aqueduto
Pode:
o limpar o canal

» desobstruir tubulacoes

» fazer manutencao para escoamento da agua

# Pode entrar com trabalhadores?
Sim.
Ele pode:
» entrar com operarios
» levar materiais
 usar trator ou veiculos

» depositar materiais de construcao

Se o dono do prédio serviente impedir injustamente - cabe interdito de manutencao de posse.

# [ Deve causar o menor incomodo possivel

O dono do prédio dominante deve agir com cuidado.
+ Deve causar o menor prejuizo possivel

»€ Nao pode agir com abuso

Se causar dano por culpa - responde civilmente.

5 Exemplo:
Colocar material sobre plantagcao e estragar desnecessariamente.



2 El Quem paga as despesas?

Regra geral:

Quem se beneficia (prédio dominante) paga.
Porque a servidao normalmente impde apenas:

» obrigacao de tolerar

» obrigacao de nao fazer

# Se a servidao beneficiar varios prédios

As despesas sao divididas entre eles.

Exemplo:
Trés imoveis usam a mesma estrada - dividem os custos.

2 [ Quando o dono do prédio serviente deve pagar?

Somente se houver acordo expresso dizendo isso.

Caso contrario, ele nao é obrigado.

# ] Abandono do prédio serviente

Se houver convencao dizendo que o dono do prédio serviente deve pagar as obras, ele pode:
¢ abandonar total ou parcialmente o imovel.
Isso significa:

» ele deixa de ser responsavel pelas despesas

« libera-se da obrigacao

9 Exemplos

% Servidao de pastagem
O dono do prédio serviente pode abandonar o pasto.

0 Serviddo de aqueduto
Pode abandonar apenas o trecho onde passam as instalagdes.



A, Importante

O abandono:

- NAO transfere automaticamente a propriedade.

» O imovel continua registrado no nome do dono.

» Apenas o libera da obrigacao de custear obras.

# E se o dono do prédio dominante nao quiser receber?

Se ele se recusar a aceitar o imovel:

¢ tera que pagar as obras.

Se continuar usando e mantendo o imovel por longo tempo - podera adquirir por usucapiao.

{1l TABELA - OBRAS NA SERVIDAO

Situacao

Quem pode agir?

Quem paga?

Observacoes

Conservagao normal Dono do prédio Dominante Pode entrar com operarios e
dominante materiais
Dano causado por culpa Dominante Dominante responde por Deve causar minimo
indenizagao incémodo
Servidao beneficia varios | Todos os Rateio proporcional Base na indivisibilidade
prédios dominantes
Convengao impde custo Serviente Serviente (salvo Precisa acordo expresso

ao serviente

abandono)

Abandono do imével

Serviente pode
abandonar

Fica liberado da
obrigacgao

Nao transfere
automaticamente o dominio

Dominante recusa
abandono

Dominante assume
despesas

Pode haver futura
usucapiao

Se exercer posse prolongada

@ Resumo final para prova

« O dominante pode fazer obras necessarias

« Deve causar o menor prejuizo possivel

« Emregra, o dominante paga

« Se houver acordo, o serviente pode pagar

+« O serviente pode abandonar o imovel para se exonerar

« Abandono nao transfere automaticamente a propriedade




4 Exercicio das Serviddes
O Cadigo Civil (arts. 1.383 a 1.385) regula como a servidao deve ser usada.

A ideia central é:

O direito do prédio dominante deve ser respeitado, mas sem exageros ou abusos.

# [l Direito ao exercicio legitimo
O dono do prédio serviente:
X N3o pode
o impedir

o dificultar

« embaracar

o 0 exercicio normal da servidao.

9 Exemplo
Se existe serviddo de passagem:

» O dono do prédio serviente nao pode trancar o portao.
» Nao pode exigir autorizacao toda vez que o vizinho for passar.

» Nao pode impedir obras de manutencao.

Se fizer isso - o dono do prédio dominante pode usar interditos possessorios para proteger seu

direito.

A& Pode criar outras servidoes?
Sim.
Mas somente se:

¢ nao prejudicar as ja existentes.



# [ Limitacao ao fim para o qual foi criada

O exercicio da servidao deve ficar restrito ao seu objetivo original.

Ela nao pode ser ampliada arbitrariamente.

5 Exemplo
Se o titulo autoriza:
4 Passagem a pé
Nao pode virar:
4., Passagem de caminhdes

Isso seria aumentar o 6nus do prédio serviente.

# Regra especial (servidao de transito)

» A servidao mais ampla inclui a menor.
Exemplo:
Se pode passar de carro - pode passar a pé.

Mas o contrario nao vale.
# [] Excecoes alimitacao
Existem duas:
+ 12-Consentimento do prejudicado
Se o dono do prédio serviente concordar com a ampliacao - pode.

« 22 - Ampliacao por necessidade economica (art. 1.385, § 3°)
Se a producao agricola ou industrial do prédio dominante exigir ampliacao da servidao:

¢ O serviente deve aceitar
Mas tem direito a indenizacao

E regra baseada no interesse social e econémico.



# ] Remocao da Servidao (art. 1.384)

A servidao pode ser mudada de lugar.

Pode ser feita por:

» Dono do prédio serviente

» Dono do prédio dominante
Mas com requisitos diferentes.
# Remocao pelo dono do prédio serviente
Ele pode mudar a servidao:
« Se nao causar prejuizo ao dominante
« Se pagar todas as despesas

Nao precisa reduzir o 6nus, apenas nao pode aumentar.

O Exemplo

Mudar o trajeto da estrada para local menos incémodo.

Se ndo prejudicar o dominante - pode.

Se houver recusa injustificada - pode haver decisao judicial autorizando.
# Remocao pelo dono do prédio dominante

Aqui a regra é mais rigorosa.

Precisa:

« Consideravel aumento de utilidade

+ Nao prejudicar o serviente

« Pagar todas as despesas

O Exemplo

Mudancga do caminho para encurtar grande disténcia e facilitar acesso.



# Finalidade daregra
A lei busca:
» Equilibrio

» Menor 6nus possivel

» Melhor aproveitamento econémico do imovel

'il TABELA -EXERCICIO E REMOGAO DAS SERVIDOES

Situacao Regra Condicoes

Embaraco pelo serviente Proibido Dominante pode usar interditos

Ampliacao da servidao Nao pode So6 se houver consentimento ou hipotese legal

Servidao maior inclui menor Sim Ex: carro inclui passagem a pé

Servidao menor inclui maior Nao Nao pode aumentar o 6nus

Ampliagao por necessidade Obrigatoria | Com indenizagao

econdmica

Remocao pelo serviente Permitida Sem prejuizo + paga despesas

Remocao pelo dominante Permitida Incremento consideravel + sem prejuizo + paga
despesas

# Acoes que Protegem as Servidoes

Quando ha conflito envolvendo servidao, o interessado pode recorrer ao Judiciario por meio de agoes
especificas.

Sao cinco principais:

£l Acéo confessoéria

1 Acéo negatéria

) Acao possessoria

@) Acao de nunciacio de obra nova
) Acao de usucapiao

# [l Acao Confessoria

@ Para que serve?

Para o dono do prédio dominante pedir que o juiz reconheca a existéncia da servidao quando ela esta
sendo negada ou desrespeitada.



S Exemplo

Existe servidao de passagem registrada.

O dono do prédio serviente comeca a dizer que ela nao existe e impede o uso.
¢ O dono do prédio dominante propde agao confessdria.
# O que ojuiz pode determinar?
« Reconhecer a existéncia da servidao
« Mandar cessar a lesao
« Exigir garantia de que nao havera repeticao
« Condenar ao pagamento de danos
# [ Acao Negatoria
@ Para que serve?
E o contrario da confessoéria.

E usada pelo dono do prédio serviente para declarar que:

* aservidao nao existe
ou

* nao pode ser ampliada

5 Exemplo

O vizinho comeca a passar de caminhao onde s6 havia direito de passagem a pé.

¢ O dono do prédio serviente entra com acao negatdria.
# [l Acdo Possessoria

Como a servidao admite posse, ela pode ser defendida por agdes possessorias.
Sao trés:
« Manutencao de posse (turbagao)

« Reintegracao de posse (esbulho)



« Interdito proibitério (ameaca)

5 Exemplo

O dono do prédio serviente bloqueia o acesso a agua.

Isso pode ser considerado esbulho, permitindo reintegracao.

# Importante

Pode ser proposta:

» contra o dono do prédio serviente

e contra possuidor

e contra terceiro

# ) Acao de Nunciacao de Obra Nova

Serve para impedir obra nova que prejudique a servidao.

O Exemplo

O dono do prédio serviente comega a construir muro que impede a passagem.

¢ Cabe acao para suspender a obra.

# [ Acéao de Usucapiao

E usada para:

¢ Reconhecer judicialmente a aquisicao da servidao pelo tempo.

S6 cabe para servidao aparente, com os requisitos legais.

{4l TABELA - ACOES QUE PROTEGEM AS SERVIDOES

Acao

Quem propoe?

Finalidade

Exemplo

Confessoria

Dono do prédio

Reconhecer existéncia da

Vizinho nega passagem

dominante servidao registrada

Negatoria Dono do prédio Declarar inexisténcia ou impedir Vizinho quer ampliar direito
serviente ampliacao

Possessoria Titular da servidao Defender posse da servidao Bloqueio do caminho

Nunciacao de obra
nova

Interessado
prejudicado

Impedir obra que prejudique
servidao

Construcao de muro




Acao Quem propoe? Finalidade Exemplo

Usucapiao Quem exerce a Reconhecer aquisicdo pelo Uso continuo de caminho
servidao tempo visivel

@ Resumo para prova
« Confessoria - afirma que existe
« Negatoria - afirma que nao existe
« Possessoria - protege a posse
+ Nunciacdo - impede obra prejudicial

« Usucapiao - reconhece aquisicao pelo tempo

Da Extincao das Servidoes

Art. 1.387. Salvo nas desapropriacoes, a servidao, uma vez registrada, s6 se extingue, com respeito
a terceiros, quando cancelada.

Paragrafo unico. Se o prédio dominante estiver hipotecado, e a servidao se mencionar no titulo
hipotecario, sera também preciso, para a cancelar, o consentimento do credor.

Modos de extincao

Art. 1.388. O dono do prédio serviente tem direito, pelos meios judiciais, ao cancelamento do
registro, embora o dono do prédio dominante lho impugne:

| - quando o titular houver renunciado a sua servidao;

Il - quando tiver cessado, para o prédio dominante, a utilidade ou a comodidade, que determinou a
constituicao da servidao;

lll - quando o dono do prédio serviente resgatar a servidao.

Art. 1.389. Também se extingue a servidao, ficando ao dono do prédio serviente a faculdade de fazé-la
cancelar, mediante a prova da extingao:

| - pela reuniao dos dois prédios no dominio da mesma pessoa;
Il - pela supressao das respectivas obras por efeito de contrato, ou de outro titulo expresso;

lll - pelo nao uso, durante dez anos continuos.



# Extincao da Servidao
A servidao nao é eterna. Ela pode acabar por varios motivos previstos na lei.

Mas existe uma regra fundamental:

Se a servidao esta registrada, ela sé se extingue perante terceiros com o cancelamento do registro.

(art. 1.387 do Codigo Civil)

# [l Extincéo pelo cancelamento do registro
Se a servidao foi registrada no Cartério de Registro de Imoveis:
« SO deixa de existir juridicamente quando o registro for cancelado.
Enquanto estiver registrada - continua valida.
® Ja caiu!
A Caso especial: imével hipotecado
Se:

» O prédio dominante estiver hipotecado

» E a servidao constar no titulo da hipoteca

¢ Para cancelar, é preciso o consentimento do credor hipotecario.

4 Excecao: desapropriacao

Na desapropriacao, a extincdo pode ocorrer independentemente de registro prévio, por for¢ca da
natureza do ato estatal.

2 1 Modos de extincdo - Art. 1.388 do Cédigo Civil
O dono do prédio serviente pode pedir o cancelamento quando:
I - Renuncia

O titular da servidao pode renunciar ao direito.



+ Pode ser:

o Expressa (por declaracao formal)

» Tacita (comportamento incompativel com o direito)

5 Exemplo:
O dono do prédio dominante permite que o vizinho construa algo que inviabiliza a servidao.

Il - Perda da utilidade ou comodidade
Se a servidao deixar de ser util ao prédio dominante, pode ser cancelada.
5 Exemplos:
» Construcao de estrada publica que substitui passagem antiga
» Instalacao de rede publica de esgoto substituindo canal privado

» Aquisicao de novo acesso a via publica

A, Mas se 0 novo acesso for mais oneroso ou pior, a servidao pode continuar.

lll - Resgate da servidao

Resgate é a extingao da servidao mediante pagamento pelo dono do prédio serviente, quando
houver previsao contratual.

So é possivel se estiver previsto em acordo entre as partes.
E diferente da enfiteuse (que sempre permitia resgate).
# [J Extincao - Outras hipédteses:
(Art. 1.389 do Cédigo Civil )
¢ Confusao (reuniao dos iméveis)
Se os dois imdveis passam a ter o mesmo dono:
¢ A servidao se extingue.
Porque ninguém tem servidao sobre coisa propria.
¢ Supressao das obras

Se as obras que tornavam a servidao visivel forem removidas por acordo.



Aplica-se as serviddes aparentes.

¢ Nao uso por 10 anos

Se a servidao nao for usada por 10 anos consecutivos:

¢ Ela se extingue.

# Contagem do prazo:

» Servidao positiva - conta da cessacao do uso.

« Servidao negativa - conta do momento em que o serviente pratica o ato proibido.

O nao uso funciona como prescricao.

# [ Outros modos de extingcéo

Também podem extinguir-se por:

« Destruicao do prédio dominante

« Destruicao do prédio serviente

« Cumprimento de condicao ou termo final

« Decisao judicial (ex: desapropriacao)

« Resolucao do dominio

{1l TABELA - MODOS DE EXTINCAO DA SERVIDAO

Modalidade Quando ocorre Exige cancelamento de registro?
Cancelamento do registro Servidao registrada Sim
Renuncia Titular abre mao do direito Sim
Perda da utilidade Deixa de trazer vantagem Sim
Resgate Se houver previsao contratual Sim
Confusao Iméveis passam ao mesmo dono Sim
Supressao das obras Obras aparentes sao removidas Sim
N&o uso por 10 anos Auséncia prolongada de exercicio Sim
Destrui¢cao do imovel Dominante ou serviente desaparece Sim

Desapropriacao

Ato estatal

Pode ocorrer independentemente

Condicao ou termo final

Se previsto no titulo

Sim




@ Resumo Final para Prova
« Servidao registrada so se extingue com cancelamento
« Pode acabar por renuncia, perda de utilidade, resgate
+« Extingue-se por confusdo (mesmo dono)
« Nao uso por 10 anos gera extingao

« Pode desaparecer por destruicao, condicao ou decisao judicial



