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EMENTA

PROCESSUAL CIVIL, ADMINISTRATIVO, AMBIENTAL E
URBANISTICO. LOTEAMENTO CITY LAPA. A(;AO CIVIL
PUBLICA. ACAO DE NUNCIACAQO DE OBRA NOVA.
RESTRI (;C)ES URBANISTICO-AMBIENTAIS CONVENCIONAIS
ESTABELECIDAS PELO LOTEADOR. ESTIPULAQAO
CONTRATUAL EM FAVOR DE TERCEIRO, DE NATUREZA
PROPTER REM. DESCUMPRIMENTO. PREDIO DE NOVE
ANDARES, EM AREA ONDE SO SE ADMITEM RESIDENCIAS
UNIFAMILIARES. PEDIDO DE DEMOLICAO. ViCIO DE
LEGALIDADE E DE LEGITIMIDADE DO ALVARA. IUS
VARIANDI ATRIBUIDO AO MUNICIPIO. INCIDENCIA DO
PRINCIPIO DA NAO-REGRESSAO (OU. DA PROIBICAO DE
RETROCESSO) URBANISTICO-AMBIENTAL. VIOLA(;AO AO
ART. 26, VII, DA LEI 6.766/79 (LEI LEHMANN), AO ART. 572
DO CODIGO CIVIL DE 1916 (ART. 1.299 DO CODIGO CIVIL DE
2002) E A LEGISLACAO MUNICIPAL. ART. 334, I, DO CODIGO
DE PROCESSO CIVIL. VOTO-MERITO.

1. As restrigBes urbanigtico-ambientais convencionais, historicamente
de pouco uso ou respeito no caos das cidades brasleiras, estdo em
ascensdo, entre nés e no Direito Comparado, como veiculo de estimulo
a um novo consensuaismo solidarista, coletivo e intergeraciona, tendo
por objetivo primario garantir as geracfes presentes e futuras espacos
de convivéncia urbana marcados pela qudidade de vida, valor estético,
areas verdes e protecao contra desastres naturais.

2. Nessa renovada dimensdo ética, socid e juridica, as restricdes
urbanigtico-ambientais  convencionais conformam genuina indole
publica, 0 que Ihes confere caréter privado apenas ho nome, porquanto
nédo se deve vélas, de maneira reducionista, tdo-sO pela dtica do
loteador, dos compradores originas, dos contratantes posteriores e dos
gue venham a ser lindeiros ou vizinhos.

3. O interesse plblico nas restricbes urbanistico-ambientais em
loteamentos decorre do conteldo dos Onus enumerados, mas



igudmente do licenciamento do empreendimento pela prépria
Administracdo e da extensdo de seus efeitos, que iluminam
smultaneamente os vizinhos internos (= coletividade menor) e os
externos (= coletividade maior), de hoje como do amanha

4. As restrigdes urbanistico-ambientals, a0 denotarem, a um so tempo,
interesse plblico e interesse privado, atrelados simbioticamente,
incorporam uma natureza propter rem no que se refere a sua relacdo
com o iméve e aos seus efeitos sobre 0s ndo-contratantes, uma
verdadeira estipulagdo em favor de terceiros (individua e coletivamente
fdando), sem que o0s proprietarios-sucessores e 0 proprio
empreendedor imohili&io origind percam o poder e a legitimidade de
fazer respeité-las. Nelas, a sdbia e prudente voz contratua do passado
€ preservada, em genuino consenso intergeraciona que antecipa 0s
valores urbanistico-ambientals do presente e veicula as expectativas
imaginadas das geracdes vindouras.

5.A La Lehmann (Le 6.766/1979) contempla, de maneira expressa,
as "restrigBes urbanisticas convencionais do |oteamento, supletivas da
legidacdo pertinente’ (art. 26, VII). Do digoostivo lega resulta, assm,
que as restricbes urbanistico-ambientais legais apresentam-se como
normas-piso, sobre as quais e a partir das quais operam e se legitimam
as condicionantes contratuais, vaendo, em cada area, por iSso mesmo,
aque for mais restritiva (= regra da maior restricao).

6. Em decorréncia do principio da prevaléncia da lei sobre o
negocio juridico privado, as restricdes urbanistico-ambientais
convencionais devem estar em harmonia € ser compativeis com 0s
valores e exigéncias da Constituigdo Federal, da Congtituicéo Estadual
e das normas infracondtitucionais que regem 0 USO e a ocupacdo do
solo urbano.

7. Negar a legdidade ou legitimidede de restrigdes
urbanigtico-ambientais convencionais, mais rigidas que as legas,
implicaria recusar cumprimento ao art. 26, VII, da Le Lehmann, o que
abriria & especulagdo imohilidia ilhas verdes solitérias de S&o Paulo (e
de outras cidades brasleiras), como o Jardim Europa, o Jardim
Ameérica, 0 Pacaembu, o Alto de Pinheiros e, no caso dos autos, o Alto
daLapae aBédaAlianca (City Lapa).

8. As clausulas urbanigtico-ambientais convencionais, mais rigidas que
as restrigdes legais, correspondem a inequivoco direito dos moradores
de um bairro ou regido de optarem por espacos verdes, controle do
adensamento e da verticdizacdo, mehoria da estética urbana e
S0SSEgo.

9. A Adminigtragdo ndo fica refém dos acordos "egoigticos' firmados
pelos loteadores, pois reserva para s um ius variandi, sob cuja égide
as restricdes urbanistico-ambientais podem ser ampliadas ou,
excepcionalmente, afrouxadas.

10. O relaxamento, pela via legidaiva, das restricOes
urbanistico-ambientais convencionais, permitido na esteira do ius
variandi de que é tituar o Poder Publico, demanda, por ser
absolutamente fora do comum, ampla e forte motivacéo lastreada em
clamoroso interesse publico, postura incompativel com a submissdo do



Adminisirador a necessidades casuisticas de momento, interesses
especulativos ou vantagens comerciais dos agentes econdmicos.

11. O execicio do ius variandi, para flexibilizar restricdes
urbanigtico-ambientais contratuais, havera de respeitar o ato juridico
perfeito e o licenciamento do empreendimento, pressuposto geral que,
no Direito Urbanistico, como no Direito Ambienta, € decorréncia da
crescente escassez de espacos verdes e dilgpidacdo da quaidade de
vida nas cidades. Por isso mesmo, submete-se ap principio da
ndo-regressao (ou, por outra terminologia, principio da proibicdo de
retrocesso), garantia de que os avangos urbanistico-ambientais
conquistados no passado ndo serdo diluidos, destruidos ou negados pela
geracao atua ou pelas seguintes.

12. Além do abuso de direito, de ofensa ao interesse publico ou
inconciliabilidade com a fungéo socid da propriedade, outros motivos
determinantes, sindicavels judicidmente, para o afastamento, pela via
legislativa, das restricdes urbanistico-ambientais podem  ser
enumerados. @) a transformacdo do préprio carater do direto de
propriedade em questdo (quando o legidador, p. ex., por razdes de
ordem publica, proibe certos tipos de restrigdes), b) a modificagdo
irrefutével, profunda e irreversivel do aspecto ou destinagéo do bairro
OU regido; ¢) 0 obsoletismo vaorativo ou técnico (surgimento de novos
valores sociais ou de capacidade tecnolégica que descondtitui a
necessidade e a legitimidade do 6nus), e d) a perda do beneficio pratico
ou substantivo da restricéo.

13. O ao do servidor responsavel pela concessdo de licencas de
construgdo ndo pode, a toda evidéncia, suplantar a legidacdo
urbanistica que prestigia a regra.da maior restricéio. A luz dos principios
e rédeas prevaentes no Estado Democrético de Direito, impossivel
admitir que funcion&rio, a0 arrepio da legidacdo federa (Lei Lehmann),
possa revogar, pela porta dos fundos e casuisticamente, conforme a
cara do fregués, as convencdes particulares firmadas nos registros
imobilirios.

14. A regra da maor restricdo (ou, para usar a expressio da Le
Lehmann, restrigdes "supletivas da legidacéo pertinente") é de amplo
conhecimento do mercado imohili&io, ja que, sobretudo no Estado de
S0 Paulo, foi reiteradamente prestigiada em inimeros precedentes da
Corregedoria-Gera de Justica, em processos administrativos relativos a
Cartorios de Imoveis, dém de julgados proferidos na jurisdicio
contenciosa.

15. Irrelevante que as restrigdes convencionais ndo constem do
contrato de compra e venda firmado entre a incorporadora construtora
e 0 propriet&rio atual do terreno. No campo imobili&io, para quem quer
saber 0 que precisa saber, ou confirmar o que é de conhecimento
publico, basta examinar a matricula do iméve para aferir as restricdes
gue sobre ée incidem, cautela basica até para que o adquirente
verifiqgue a cadeia dominid, assegure-se da validade da alienagéo e
possa, futuramente, alegar sua boa-fé. Ao contrato de compra e venda
ndo se confere a forca de diminar do mundo juridico as regras
convencionais fixadas no momento do loteamento e constantes da



matricula do imévd ou dos termos do licenciamento
urbanistico-ambiental. Aqui, como de resto em todo o Direto, a
ninguém é dado transferir o que ndo tem ou ago de que ndo dispde —
nemo dat quod non habet.

16. AberracOes féticas ou juridicas, em quaquer campo da vida em
sociedade, de t&o notdrias e auto-evidentes falam por S mesmas e
independem de prova, especiadizada ou ndo (Cadigo de Processo Civil,
art. 334, 1), tanto mais quando o especiaista empresario, com 0 gooio
do Adminigtrador desidioso €, infdizmente, por vezes corrupto, aega
ignoréncia daguilo que € do conhecimento de todos, mesmo dos
cidaddos comuns.

17. Condenara a ordem juridica a desmoraizacéo e ao descrédito o juiz
que legitimar o rompimento odioso e desarrazoado do principio da
isonomia, ao admitir que restricbes urbanistico-ambientais, legais ou
convencionais, vaham para todos, a excecdo de uns poucos
privilegiados ou mai's espertos. O descompasso entre 0 comportamento
de milhares de pessoas cumpridoras de seus deveres e
responsabilidades sociais e a astlcia especulativa de dguns basta para
afastar qualquer pretensdo de boa-fé objetivaou de agdo inocente.

18. O Judici&io ndo desenha, constrdi ou administra cidades, o que néo
quer dizer que nada possa fazer em seu favor. Nenhum juiz, por maior
gue sga seu interesse, conhecimento ou habilidade nas artes do
plangamento urbano, da arquitetura e do paisagismo, reservara para s
ago dém do que o smples papel de engenheiro do discurso juridico. E,
sabemos, cidades ndo se erguem, nem evoluem, a custa de palavras.
Mas palavras ditas por juizes podem, Sm, estimular a destruicdo ou
legitimar a conservagdo, referendar a especulagcdo ou garantir a
qualidade urbanistico-ambiental, consolidar erros do passado, repeti-los
no presente, ou vigbilizar um futuro sustentavel.

19. Recurso Especid néo provido.

ACORDAO

Vidos, relatados e discutidos 0s autos em que sdo partes as adma

indicadas, acordam os Minigtros da Segunda Turma do Superior Tribund de Judticax
"Prosseguindo-se no julgamento, apos o voto-desempate do Sr. Ministro Mauro
Campbdl Marques, a Turma, por maioria, Negou provimento ao recurso, nos termaos
do voto do Sr. Minidgro-Rdaor. Vencidos os Srs. Minidros Eliana Cdmon e
Humberto Matins” Os Srs. Minidros Mauro Campbdl Marques e Castro Mera
votaram com o Sr. Minigro Relator.

Dr(a). RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO, pda parte

RECORRENTE: CCK CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

Dr(a). BERENICE DE TOLEDO KRUCKEN MARTIN, pea parte

RECORRIDA: ASSOCIACAO DOS AMIGOS E MORADORES DO ALTO DA
LAPA EBELA ALIANCA - ASSAMPALBA

Dr(s). VADIM DA COSTAARSKY, pela pate RECORRIDA:



N Va
MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO

Bradilia, 26 de agosto de 2010(data do julgamento).

MINISTRO HERMAN BENJAMIN
Rdator



RECURSO ESPECIAL N° 302.906 - SP (2001/0014094-7)

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HERMAN BENJAMIN (Redator): Trata-se
de Recurso Especid interposto com fulcro nas diness "d' e "¢, do permissivo condtituciond,
em face do acdrdéo do Tribund de Justica de S&o Paulo, cuja ementa transcrevo a seguir (fl.
343):

NUNCIACAO DE OBRA NOVA. Inclusfo dos vendedores do
iméve _no polo passivo. ILEGITIMIDADE. Extingdo sem apreciagdo do mérito.

Restriches convencionais estabelecidas pelo loteador, arquivadas no registro

imobili&io e transcritas nas escrituras de dienagdo dos lotes. Irrdlevante a

omissdo das restrigbes nas escrituras subsequentes. Observancia as mesmas

garantida por lel municipal. A¢&o procedente.
ACAO CIVIL PUBLICA. Julgamento conjunto com a nunciagio
de obra nova. Conexdo. Identidade de partes e entre pedido e causa de pedir.

Acdo procedente. Recurso do Movimento Defenda S8 Paulo provido para
excluir a imposi¢ao de sucumbéncia, desprovidos os demais.

A recorrente dega violagéo:

a) dos arts. 535, 11, € 128, ambos do CPC, poais teria havido omissZo quanto a
questOes relevantes, quas sgam a natureza avil das restrighes convencionals, a sua
néo-perpetuidade, sua extingdo por contado art. 882, do CC/1916, dentre outros dispositivos,
a prevaéncia do interesse coletivo, a aquis¢céo dominid da construco sobre o terreno, e 0
direito adquirido (fl. 905);

b) do art. 882, do CC/1916, pois "néo se pode olvidar (...) que a obrigacéo em
comento € de néo fazer, extinguindo-se, portanto, de acordo com 0 que preceitua a norma
insculpida no artigo 882 do Cadigo Civil". Condui que "nahipdtese, presente a causa extintiva,
hga vigaa imposshilidade absoluta de prestacéo decorrente da dteracdo das condicles, quer
as ubjetivas, quer as objetivas autorizadoras da manutencéo das restrigdes convencionas,
inadmissivels que sdo para os dias auas, em face dos problemas urbanisticos e sodas que

envolvemn a questdo da moradia urbanaentre nés' (fl. 913);



c) do art. 5° da LICC, na interpretaco da legidacio municipd rddiva ao
parcelamento, uso e ocupacdo do solo, porque "imperioso para a hipdtese dos autos, ainda,
empreender-se a correta exegese rdativamente ao diploma legd invocado, submetendo-a ao
processo Sstematico, até que descoberta sgja a findidade socid e a exigénda do bem comum
aque se dedind’ (fl. 915);

d) do art. 572, do CC/1916, pois "a norma em comento, ao determinar que 'o
proprietario pode levantar em seu terreno as construgdes que lhe aprouver, savo o direito dos
vizZinhos e os regulamentos adminidrativos, ndo se submete as limitagdes que Ihe impde o
venerando acorddo recorrido” (fl. 917); e,

e) "conforme reconhecido pelo Supremo Tribund Federd, 'tudo aquilo que
acede ao s0lo passa, por viade regra, a ser objeto do direito de propriedade do proprietario
deste', sendo certo que a demolicdo importard em violacdo ao disposto no art. 5°, indso
XXIV da Condiituicio Federd na medida em que inexidira a prévia e justa indenizacéo que,
quando muito, adimplida sera a pogteriori pela Municipdidade, fato esse, no entanto, incapaz
de didir os prguizos efetivos, materias e moras, a serem suportadas pela recorrente
suportadas* (fl. 919).

Ademas, suscita dissidio jurisprudencid com julgado desta Corte (REp
7.585/SP), vido que "o venerando acordao recorrido airma que ‘de quaquer forma, é para
prevalecer arestricio contratua’, pois que, a vingar o entendimento de Hely Lopes Mdrdlese
José Afonso da Silva, "...estar-se-ia ferindo o direito adquirido e até mesmo o ato juridico
perfeito. A la superveniente estaria ofendendo diraito do loteador, dos adquirentes dos lotes,
dos vizinhos. O venerando aresto paradigma, por sua vez, é enféaico ao conduir diversamente
com fundamento, indusve, no mesmo entendimento doutrinario, posto que, segundo &irma,
'ndo seria possivel que o loteador estabelecesse regras, anda que aceitas pelos primeros
adquirentes, que se tornariam praticamente imutave's, muitas vezes afrontando as necess dades
urbanisticas. Essas sfo dindmicas, condicionam-se a0 desenvolvimento da cidade, ndo sendo
admissive que esse fique prejudicado. no caso, sendo a construcdo erigida de acordo com as
normas munidpals e prevaecendo estas, ndo se pode ter como irregular o que fal fato.” (fls
923-924).



A recorrente interpds, também, Recurso Extraordinaio (fls 877-896).

O Municipio de S0 Paulo interpds apenas Recurso Extraordinario (fls
934-951).

Houve contra-razdes (fls. 987-1000).
O Recurso Especid fai admitido naorigem (fl. 1019).

O Minigéio Plblico Federa opinou pelo ndo-conhecimento do Recurso e,
subsdiariamente, pelo néo-provimento.
Eordatorio.
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RECURSO ESPECIAL N° 302.906 - SP (2001/0014094-7)

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HERMAN BENJAMIN (Reator): Os
presentes autos referem-se a duas Agoes, reunidas pelas ingéncias de origem, uma Nunciacdo
de Obra Nova e umaAcéo Civil Piblica (fl. 843).

Os autores impugnaram a construcéo de um prédio no Municipio de S&o Paulo.

O agumento adotado pelo juiz de origem, que determinou a demolicdo do
bem, € de que o prédio ultrapassa as restriches convencionas adotadas pelo loteador (City
Lapa, fls 492 e 843-844).

A Corte de origem manteve a sentenca €, no que e refere ao objeto deste
Recurso Especid, decidiu pela subsisénda das restriges convencionais (estabelecidas pelo
loteador e inscritas no registro imobili&io) em face da legidacdo munidpa posterior menos
redritiva

Transcrevo trechos rdlevantes do voto condutor (fls. 844-845):

O proprietério pode levantar em seu terreno as construcfes que lhe
aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos (artigo 572,
do Cddigo Civil), insita da restricéo convencional.

Restrigdes convencionais sdo aquelas estabelecidas pelo loteador no
plano de loteamento, arquivando-se no registro imobili&rio e transcrevento (sic) nas
escrituras de aienacdo dos lotes. S8o clausulas urbanisticas a serem observadas por
todos em defesa do bairro, inclusive a Prefeitura que as aprovou. Consequentemente,
quem adquire o terreno, do loteador, ou dos sucessores, deve observancia a todas as
restricdes convencionais, ainda que omitidas nas escrituras subsequentes, porque o
gue prevalece sdo as clausulas iniciais do plano de urbanizacéo.

(...)

A discussdo surge na hipétese em que alei municipal posterior vem a
efetuar restricGes menos rigorosas que as convencionais.

(...)

No caso, a observancia as restri¢cdes convencionais é garantida pelo
propria leé municipal (art. 39 da Lei n° 8.001/73, com a redacdo dada pda Le n°
9.846/85).

A le acolheu atese da maior restricdo. Se as convencdes forem mais
exigentes, prevalece; se menos exigentes, prevalecem as normais legais.

Portanto, as restricbes convencionais fazem parte da legidacdo
urbanistica e a rigor ndo haveria porque cogitar da prevaléncia de uma sobre a



outro. De qualguer forma, € para prevalecer a restricdo contratual, como defende o
d. Procurador de Justica e cujos argumentos aqui ficam adotados."

Pela latura dos trechos acima transcritos, fica evidente que o acoérdéo recorrido

manteve a sentenca, prestigiando as restrigdes convencionals, com base em dois fundamentos

a) o art. 572, do CC/1916, prevé a restricao convenciona como limitadora do
direito de propriedade (fl. 894); e,

b) a legidacio munidpd garante a observancia as restrigdes convencionas,
desde que estas Ultimas sgam mas exigentes que as estabelecidas pelas leis urbanidticas (tese
damaior restricéo - fl. 895).

Feitos esses destaques, necessarios ao bom entendimento do caso, passo a
apreciar, em topicos separados, 0s requisitos para conhecimento do recurso e, a seguir, 0

mérito recursal.
1. Conhecimento do Recur so

Como relatado, 0 Recurso Especid, no que tange a dinea"'d’, € interposto com
base em supodta violago dos arts. 535, 11, e 128, anbos do CPC. Ademals, sustenta-se 0
descumprimento dos arts. 882 e 572, do CC/1916, do art. 5°, da LICC, e do art. 5°, XXV,
da CF.

A recorrente sugtenta que ha, ainda, dissidio com precedente desta Corte
(REsp 7.585/SP).

1.1 Conhecimento: art. 882, do CC/1916, e art. 5°, daLICC

Verifico que o Tribund de origem n&o tratou, sequer implidtamente, do art.
882, do CC/1916 (que trata da extingZo da obrigacdo de néo fazer), nendo art. 5°, daLICC



(que serefere a gplicacdo dald pdojuiz).

RessAto que a recorrente buscou a manifestacéo do Tribund a quo sobre o
tema por meio de Embargos de Declaragéo (fls 853-868). No entanto, a Corte de origem
rgleitou-0s, condgnando que "o julgado analisou todos os pontos objetos de controvérsia
e seus fundamentos exauriram a lide, inexistindo os vicios apontados” (fl. 873).

Aplicase, portanto, o disposto na Simula 211/STJ: "Inadmissivel recurso
especial quanto a questdo que, a despeito da oposicao de embargos declaratérios, ndo
foi apreciada pelo tribunal a quo.”

De toda sorte, ainda que assm ndo fosse, a letra do art. 882 congpira contra a
postulacéo da recorrente ao dispor que "Extingue-se a obrigacéo de ndo fazer, desde que,
sem culpa do devedor, se lhe torne impossivel abster-se do fato, que se obrigou a néo
praticar" (art. 882), regra essa que € complementada por outra, no sentido de que "Praticado
pelo devedor o0 ato, a cuja abstencéo se obrigara, o credor pode exigir dele que o
desfaca, sob pena de se desfazer a sua custa, ressarcindo o culpado perdas e danos' (art.
883).

1.2 Conhecimento: art. 572, do CC/1916

Reitero que o acdrddo recorrido manteve a sentenca, prestigiando as restrigbes

convencionas, com base em dois fundamentos:

a) o art. 572, do CC/1916, prevé arestricao convenciona como limitadora do
direito de propriedade (fl. 894); e,

b) a legidacdo municpd garante a observancia as restrigdes convencionas,
desde que estas Uitimas sgam mais exigentes que as estabel ecidas pelas les urbanidticas (tese
damaior restricéo - fl. 895).

Fica daro que o primero argumento é genérico. com base no art. 572, do
CC/19186, as restricOes convencionais superariam aguel as fixadas pdalegidacéo urbanidica



Ja 0 segundo argumento € especifico: a legidacéo do municipio de Séo Paulo
garantiria a supremacia das restricdes convencionas, desde que mas exigentes que as legas
(tese damaior restricéo).

Evidentemente, esta Corte poderia apreciar somente o primeiro fundamento,
qud sga a subssténcia das restrigdes convencionais a luz do art. 572, do CC/1916, cujo texto

transcrevo a sguir:

"Art. 572. O proprietario pode levantar em seu terreno as
construgbes que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos
administrativos."

Como vido, o Tribund a quo interpretou o digoogtivo no sentido de que a
restricdo convenciond se enquadraria na ressava "salvo o direito dos vizinhos e os
regulamentos administrativos' (fl. 844).

Ocorre que, mesmo na hipétese de a recorrente ter sucesso e@n sua
argumentacdo, afastando a interpretacéo dada pela Corte Estadud a0 art. 572, do CC/1916,
0 acordéo recorrido manter-se-ia pelo segundo fundamento.

E que a supremadia das restricies convencionais, se méas exigentes que as
legais (tese da maior restri¢éo), garantida pelalegidacéo do Municipio de Sao Paulo, néo pode
ser gpreciada por esta Corte, cuja competéncia, em Recurso Especid, redringe-se a andise e
interpretac@o da legidacéo federd.

Acrescente-se, caso se supere 0 Obice do conhecimento, que tampouco se vé
nesse tipo de norma violacdo as regras de competéncia para legidar, ja que a maéia
urbanigica € o exemplo mais citado na doutrina e jurisprudéncia de tipico "interesse locd"
(Condtituicdo, art. 30, 1), a ndo ser que estlgam presentes interesses estaduai's ou nacionas,
como ocorre quando, v.g., estgam em jogo a protecéo dos manandas, da fauna e flora
ameacada de extingdo e da qudidade do ar. Na austncia de quaisguer dessas hipoteses
excepcionas, dfidl imaginar como se pode aribuir a0 Municipio de Sdo Paulo violagdo aos
limites de sua competéncia legidativa

Percebe-se, portanto, que, anda que ndo exidisse a disposicéo da legidacéo



federd dviliga (art. 572, do CC/1916), o acordao recorrido sustentar-se-ia pelo fundamento
de que o art. 39 daLe Munidpd 8.001/73, com aredacdo dada pela Le 9.846/85, com iso
assegurando-se a supremacia das restrigbes convencionas, desde que mas exigentes que
agquelas fixadas nalegidacdo urbanisicamunidpd (tese damaior restricéo - fl. 845).

Anoto que a discussio quanto a0 zoneamento da cidade previso pela
legidacdo municipd, dém de ser vedada no &mbito do STJ (direito locd, Simula 280/STF),
fica prgudicada por essa determinagdo especia do art. 39 da da Leé Municipd 8.001/73 a
que se refere 0 acorddo recorrido (fl. 845). Sgnifica dizer: mesmo que a le de zoneamento
permita a congtrucdo de atos prédios em determinada regido, se determinados proprietarios
(Ioteador e adquirentes) resolverem criar um condominio de casas, por exemplo, registrando a
restricdo convenciond na forma da le, essa convencdo n&o infringe a normatizacéo locd,
havendo de ser respeitada.

Conseglientemente, na hipdtese dos autos a discusséo do at. 572, do
CC/1916, acaba por ser indcua, ha medida em que 0 segundo fundamento (regra da maior
restricéo fixada pdala municipd) que da amparo a deciséo recorrida ndo pode ser conhecido
por esta Corte, por envolver apreciagdo de legidacéo locd.

Conclui-se, pais; que a questéo da subs sténcia das restrigdes convencionas em
relacéo as lds urbanidicas posteriores, bem como a aegada vidlacdo do art. 572, do
CC/1916, nédo podem reexaminados, pois 0 acdrddo recorrido mantém-se por outro
fundamento suficiente, indndicivd em Recurso Especid (legidacdo municipd).

Mas mesmo que assm néo fosse, ainterpretacéo dada pelo Tribund de Judtica
néo parece prima facie desarrazoada, ja que leu o art. 572 do CC/1916 de modo a enxergar,
na expressdo "salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos', base legd
sufidente para a validade do ingrumento contratua de disciplina das obras no empreendimento
urbanigtico.

De fato, modernamente ha de se compreender as restrigdes urbanidicas e
ambientais convencionadas pelo |oteador, no momento da indituicdo do |loteamento, como
aributos garantidos em favor dos vizinhos, iso €, da sociedade, tanto dos vizinhos-internos
(coletividade menor), como dos vizinhos-externos (coletividade maior) ao empreendimento.



Vidumbrase a verdadeira edtipulacéo em favor de terceiros, sem que com iSO 0 proprio
empreendedor perca o interesse em ver respatadas as restrices estabdecidas. Dessa
mandra, edtaria aendida a primeraparte do art. 572.

Além disso, tais restricbes sdo agprovadas pela Prefatura e incorporadas a
licenca urbanigtica, o que lhes confere um inequivoco cardter gerd em relacéo a terceiros
néo-contratantes (e até quanto ao conjunto dos contratantes-compradores). Por esse prisma,
estariamos diante de um ato adminigrativo assemehado, peo menos nos seus efeitos, de tom

gerd, aum "regulamento adminigrativo”.

1.3 Conhecimento: art. 5°, XXIV, da CF

Com rdlagéo ao art. 5%, XXIV, da CF, aincompeténcia desta Corte € evidente.
Inquestionavelmente, Ndo cabe gpreciar a suposta violagéo de dispogtivo condtituciond, em
Recurso Especid, sob pena de desrespeito aos limites edtritamente tragados pela Condtituicéo
Federal, invadindo-se 0 ambito de atuacéo do e. STF.

1.4 Conhecimento: dissidio jurigorudencial (alinea” c*)

Fndmente, anda no juizo de conhecimento, verifico que o paradigma
apresentado pela recorrente, como substrato para a interposicdo do Recurso Especid pela
dinea "', ndo pemite aferir a dmilitude entre os casos e o dissidio na interpretacéo da
legidacdo federd.

De inido, destaco que o REsp 7.585/SP (paradigma) ndo foi conhecido pela
Terceira Tuma (fl. 927), o que, por 9, afadtaria a viabilidade do Recurso com base na dinea
"c", do permissvo condituciond.

Ainda que se ultrgpase esse obgtaculo cognitivo, pda smples letura do
relatdrio do acdrdéo confrontado, verifico que a Situacéo fatica é absolutamente didtinta.

O REsp 7.585/SP (paradigma) refere-se a caso muito especifico, em que a
Acéo de Nunciacdo de Obra Nova fo julgada improcedente, tendo a sentenca sido



confirmada pelo Tribund. Ocorre que o proprietario demaliu a obra, por vontade prépria. A
partir dai, o autor daquela Acdo defendeu que a demolicéo "importaria reconhecimento do
pedido” (fl. 931). Este € 0 cerne da discussdo, apreciada no paradigma

Asim, ndo é de se conhecer 0 Recurso, com base nadineac', do permissvo
congtituciond.

De quaquer forma, a questéo da subssténcia das convengbes em confronto
com a legidacdo munidpd (tratada no paradigma, apesar do n&o-conhecimento), ficou
prejudicada, como mogtrel, ao andisar a degada violacéo do art. 572, do CC/1916, jaque o
acorddo recorrido mantém-se pelo fundamento da legidacéo municipd, ingndicivd por esta
Corte.

Asim, 0 presente recurso deve ser conhecido apenas com relacéo a degada
violacdo dos arts. 535 €128, do CPC (dinea"d' do permissivo congtituciond).

2. Mérito: arts. 535 e 128, do CPC

Como anotel anteriormente, 0 Tribuna a quo, no que se tange ao objeto deste
Recurso Especid, decidiu pela subsgéncia das restrigdes convencionais (estabeecidas peo
loteador e inscritas no registro imohiliaio) em face da legidacéo munidpd posterior, com base
em dois fundamentos

a) o at. 572, do CC/1916, prevé arestricao convenciond como limitadora do
direito de propriedade (fl. 894); e,

b) a legidacdo munidpd garante a observancia as restrigbes convencionas,
desde que estas Ultimas sgam mas exigentes que as estabelecidas pelas leis urbanidticas (tese
damaior restricéo - fl. 895).

A recorrente aduz omissZo quanto a questdes reevantes, quals sgam a natureza
avil das restrigbes convencionals, a sua ndo-perpetuidade, sua extingdo por conta, dentre
outros, do art. 882, do CC/1916, a prevaéncia do interesse coletivo, a aquis¢do dominid da



construcao sobre o terreno, o direito adquirido (fl. 905).

N&o prospera suairresgnacao.

O Tribund de origem, ao julgar os Embargos de Declaracéo, manifestou-se no
sentido de que a empresa pretendia inovar, naguee momento processud, buscando a
apreciacéo de questdes ndo ventiladas em suas pegas recursas anteriores. Transcrevo trecho

do voto-condutor dos Embargos de Declaracéo (fl. 873):

Ao contestar as agdes, a ora embargante trouxe uma Unica tese,
qua sga a construcdo seguiu as normas legas, portanto ingplicaveis as
convencionais.

A decisio tem que se ater aos limites da lide, nd&o havendo,
portanto, as omissdes apontadas.

De fato, andisando a peca de Apdacdo (fls 508-520), noto que a recorrente
nada aegou acerca da natureza avil das restrigdes convencionas, a sua ndo-perpetuidade, sua
extingdo por conta, dentre outros, do art. 882, do CC/1916, ou a aquis¢éo dominid da
construcao sobre 0 terreno.

N&o ha como acusar 0 Tribund de Judica de omissio com relacdo a essas
questOes, estranhas a Apelacdo. Entender de manaira diversa seria admitir inovagdo em sede
de Embargos de Declaracdo, o que e inviavd.

O que ha, na Apdacdo, € sucinta referéncia a questéo do direito adquirido (fl.
510) e da primazia do interesse publico sobre o direito de propriedade (fl. 513). Asam,
guanto aos pontos degadamente omissos, somente essas duas questoes foram ventiladas no
recurso contra a sentenca. Para clareza, transcrevo trechos da peticéo de Apdacéo:

Td entendimento, que, em sintese, sustenta a prevaéncia de
suposto direito adquirido em relagdo as normas de ordem publica, ao contrario,
viola frontalmente o disposto na Condtituicdo Federal em seu artigo 30, inciso
VIII. (fl. 510, grife).

De igud forma, ja se pronunciaram renomados publicistas, sempre

no sentido de reconhecer a primazia do inter esse coletivo ou publico, no que
diz respeito ao conceito de propriedade. (fl. 513, grifel).

No entanto, tampouco com relacéo a das subsiste razéo a recorrente, pois néo



houve omissio. E que as duas questdes (direito adquirido e primazia do interesse plblico
sobre o dirato de propriedade) foram gpreciadas peo Tribund de origem, conforme os

seguintes trechos do acordao recorrido:

"Data venid', estar-se-ia ferindo o direito adquirido e até mesmo
0 ato juridico perfeito. A le superveniente estaria ofendendo direito do loteador,
dos adquirentes dos lotes, dos vizinhos. (fl. 845).

O direito de propriedade (...) ndo € absoluto. (fl. 844).

A restric@o & construcdo esta consona com a lei municipd de
regéncia, sempre teve a necessaria publicidade, a0 que se colhe todos os
proprietarios @ ela se sujeitaram, os direitos e interesses da comunidade
social ndo sdo afetados quanto a preudicar projetos/programas municipas
tendentes a resolucdo do grave problema de habitagdo a favor de faixas
populacionals menos aquinhoadas, por iSO que ndo teve motivacdo 0 ato
adminigtrativo de expedicdo de avard autorizador de construgdo, "data venia'.
(fls. 848-849).

Asim, quanto a esses pontos (direito adquirido e supremacia do interesse
publico sobre o direito de propriedade), os Unicos vertilados na Apeagéo dentre aqueles que
a recorrente gponta como omissdes do Tribund de origem, verifico que houve manifestacéo
expressa da Corte Edtadud.

De quaquer forma, o Tribuna de origem fundamentou adequadamente seu
entendimento. Na linha de argumentac@o do Tribund de Judtica, € descabido fadar-se em
direito adquirido quando, na origem, se tem um ndo-direito, id0 €, um expressa previsio
contratud, legdmente vaida, de obrigacdo de ndo-fazer. Direito adquirido ndo € Sndnimo de
fato consumado. Ao contrério, como € do conhecimento gerd, conta com Seus pressupostos
juridicos, nenhum deles presentes nos autos. Por outro lado, as restrigdes urbanidicas e
ambientais S0 mesmo perpétuas, no sentido que Ihe confere o Direito das Coisas. Ou sera
que dguém defendera que a obrigacdo de recuo, propria da licenca urbanidica, seria
tempor&ria? Essas obrigacdes que aderem ao titulo S50 mesmo tempord mente em aberto, pois
integram a propria essencia do dirato de propriedade. Enquanto permanecer este,
permaneceréo aguelas.

Mas nenhum desses aspectos, levantados em sede de Embargos de



Declaracéo, precisa ser aqui andisado. Como € sabido, néo vidla o art. 535, do CPC, a
decisio suficientemente fundamentada, que resolve adequadamente a questéo controvertida:

"ADMINISTRATIVO — RECURSO ADMINISTRATIVO —
DEPOS TO PREVIO — VIOLACAO DO ART. 535 DO CPC — INEXISTENCIA
DE OMISSAO — RESERVA DE PLENARIO — NAO CABIMENTO.

1. Nao ha ofensa ao art. 535 do CPC se 0 acordao recorrido
resolve satisfatoriamente a questdo e adota fundamentacéo que Ihe parece
adequada, suficiente a solucédo da controvérsia.

2. Nao sendo hipétese de afastamento de norma juridica por
inconstitucionalidade, desnecessaria a observancia do rito dos arts. 480 a
482 do CPC (reserva de plenario).

3. Recurso especial improvido." (REsp 728.796/SP, Rd.
Ministra ELIANA CALMON, SEGUNDA TURMA, julgedo em 21.08.2007, DJ
31.08.2007 p. 221).

"PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. DISSIDIO
PRETORIANO NAO DEMONSTRADO. AUSENCIA DE VIOLAGAO AO ART.
535, 11, DO CPC. INVERSAO DO ONUS DA PROVA. ADIANTAMENTO DAS
DESPESAS PROCESSUAIS

1. A divergéncia jurisprudencial ensejadora do conhecimento
do recurso especial pela alinea ¢ deve ser devidamente demonstrada,
conforme as exigéncias dos arts. 541, paragrafo unico, do CPC e 255 do
RISTJ.

2. E entendimento sedimentado o de ndo haver omissio no
acordao que, com fundamentagéo suficiente, ainda que ndo exatamente a
invocada pelas partes, decide de modo integral a controvérsia posta.

3. Nao se pode confundir 6nus da prova com obrigacao pelo
pagamento ou adiantamento das despesas do processo. A questdo do 6nus
da prova diz respeito ao julgamento da causa quando os fatos alegados ndo
restaram provados. Todavia, independentemente de quem tenha o 6nus de
provar este ou aquele fato, cabe a cada parte prover as despesas dos atos
gue realiza ou requer no processo, antecipando-lhes o pagamento (CPC,
art. 19), sendo que compete ao autor adiantar as despesas relativas a atos
cuja realizacéo o juiz determinar de oficio ou a requerimento do Ministério
Publico (CPC, art. 19, § 2°). Precedentes.

4. Recurso especial a que se da provimento." (REsp
939.587/SP, Rel. Minisro TEORI ALBINO ZAVASCKI, PRIMEIRA
TURMA, julgado em 16.08.2007, DJ 03.09.2007 p. 151).

N&o se trata agui de reavdiar a decisio a que chegou o Tribund de origem.
Apenas reconhece-se que nd houve omissio, tendo a Corte Edadud adotado uma linha
argumentativa e fundamentos suficientes para sustentar seu acordao.

E de se afastar, portanto, a degada violagio dos artigos. 535 e 128, do CPC.



3. Conclusdo

Asim, ndo se conhece 0 recurso a) quanto ao art. 882, do CC/1916 (extingéo
da obrigacdo de néo fazer), e art. 5° da LICC (regra de interpretacéo), por fdta de
prequestionamento, b) quanto ao art. 572, do CC/1916, por conta de um segundo fundamento
sufidente que ndo pode ser gpreciado pelo STJ (legidacdo municipd) e ¢) quanto ao dissidio
jurigorudencid, por fdta de gmilitude entre os acorddos (o paradigma fo peo
néo-conhecimento, e tratou de caso especifico) e porque o contetido do acorddo confrontado
refere-se a questdo da subsgéncia das restricbes convencionas (assunto prejudicado por
conta da legidagéo munidipd que a fundamenta).

No mérito, afasto a degacdo de violagdo dos arts. 535, 1, e 128, ambos do
CPC), pais a Apdacdo néo faz referéncia a maor parte dos pontas tidos como omissos
(houve inovagéo em sede de Embargos de Declaracdo). Quanto a questéo do direito adquirido
e da primazia do interesse publico sobre o direto de propriedade, sucintamente ventilados na
Apedacéo, observo a exigéncia de manifestacéo pelo Tribund de origem. Ademais, a Corte
Edtadud adotou fundamentos suficientes para sustentar seu entendimento.

Diante do exposto, conhego parcialmente do Recurso Especial e, nessa
parte, nego-lhe provimento.

E como voto.
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RECURSO ESPECIAL N° 302.906 - SP (2001/0014094-7)

VOTO-VISTA

A EXMA. SRA. MINISTRA ELIANA CALMON: — O presente processo
tem como relator o Ministro Herman Benjamin, que, em lgpidar voto, conheceu parcialmente do
recurso especia interposto pda CCK CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA, mas
negou-lhe provimento.

O recurso é complexo, recheado de questdes processuais e de grande interesse
para as partes que acorreram ao Judici&io com memoriais, artigos, informagoes etc., envolvendo,
de um lado, interesses de particulares €, do outro, interesses de moradores do bairro, reunidos em
associacao, e, anda, ha interesse publico por parte do municipio que regulamentou a ocupacdo da
area questionada.

Diante de tudo iss0, entendo pertinente fazer um retrospecto do que se passou na

base fética e deu ensgjo a0 questionamento gque esta sendo examinado:

1) contra o Municipio de S8 Paulo, em litisconsorcio com a empresa CCK
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA e mas sais pessoas, foi proposta acdo de
nunciacdo de obra nova por Maria Joana Martins Rodrigues e a Associagdo de Amigos e
Moradores pela Preservacdo do Alto da Lapa e Béa Alianca, demanda que foi unida, por
conexdo, a acao civil publica movida pdo Movimento Defenda S0 Paulo contra a Prefeitura
do Municipio de Sd0 Paulo e a empresa CCK CONSTRUTORA E INCORPORADORA
LTDA;

2) em 1° grau, 0 magistrado sentenciante, apds excluir do pdlo passivo as pessoas
fidcas, julgou procedente o pedido e condenou a Construtora na obrigacdo de demalir a
construcdo no prazo de cento e vinte dias, sob pena de multa, ao tempo em que determinou a
cassacao do alvara de licenca concedido pela Prefeitura Municipad de S&o Paulo. Na acéo avil
publica, a Prefeitura foi excluida do feito, sendo condenada a empresa Construtora, impondo o
julgador aré a obrigacéo de demalir a construcéo sob as penas dal€;

3) todos recorreram e o Tribund, na questdo de mérito, confirmou a sentenca,
embasando-se nos seguintes postulados:

a) o direito de propriedade tem garantia condtituciona, mas né&o se trata de



direito absoluto;

b) o proprietéio, embora possa levantar em seu terreno as construcdes que Ihe
gorouver, deve respeitar o diréto de vizinhanga, 0s regulamentos
adminidrativos e as restri¢es convencionas,

C) restrigdes convencionals sd0 as estabelecidas pelo loteador no plano de
loteamento, arquivadas no registro imobili&io e transcritas na escritura de
alienacéo; e

d) as normas convencionais tém seus efeitos operando entre loteador, 0
adquirente de lotes e a Prefeitura, de forma que o adquirente recebe o

imove com a restricéo e ndo mais pode aterala.

4) tudo comegou quando a Associacdo de Amigos e Moradores pela Preservacéo
do Alto da Lapa e Bela Alianca questionou judicidmente a concessdo de licenca para
construcéo de prédio em lote integrante do loteamento origind do bairro do Alto da Lapa,
outorgada pelo Municipio de S&o Paulo, viso que havia restricdo convenciona do loteador,
gravando todas as areas que compunham o loteamento, restricdo chancelada ao longo dos anos
pelas leis de zoneamento;

A licenca permitia o fracionamento do solo de forma incompativel com as
restricbes do loteador, em ofensa ao ato juridico perfeito, porque o entendimento da
municipaidade foi no sentido de aplicar a le que regulamentava a utilizacdo das areas para

construgdo de forma muito mais accessivel que as normas convencionais,

5) prevaleceu nas ingtancias ordinarias, 1° e 2° graus, o entendimento de que a
legidacéo referente a urbanizacdo, especialmente o disposto no art. 39 da Lei 8.001/73, com a
redacdo dada pela Le 9.846/85, garantiu as restricdes convencionais, ao estabelecer que deveria

ser observada a norma de maior restricéo, fosse a lega ou a convenciond,;

6) contra o acorddo da Corte de Apelacdo foram interpostos recursos
extraordinério e especia pea empresa construtora, com a s admissibilidade do especid (fl.
1019), o qud, no STJ, recebeu substancioso parecer ministeria, concluindo a peca opinativa pelo
né conhecimento do recurso mas, se conhecido, pelo seu ndo provimento (fls. 1071/1079).



7) alegou a empresa recorrente:

a) violacdo dos arts. 535, I, e 128, ambos do CPC, ao argumento de ter a
Corte omitido questdes relevantes, tais como: a natureza civil das restricdes
convencionais, a ndo perpetuidade da convencdo, a extincdo da clausula
restritiva pelo art. 882 do Cadigo Civil de 1916, a prevaéncia do interesse
coletivo, a aquisicao dominid da construgdo sobre o terreno e a tese do
direito adquirido;

b) violagéo do art. 882 do Cadigo Civil, diante da impossibilidede de se atender
a obrigacdo de ndo fazer inserida nas normas redritivas, pela sua
incompatibilidade com os dias atuais em que enfrenta a cidade de Séo Paulo
grandes e graves problemas urbanisticos e sociais envolvendo a questdo da
moradia urbana;

¢) violagdo do art. 5° da LICC, porque na interpretacdo da legidacéo referente
a0 parcelamento, uso e ocupagdo do solo € importante observar o processo
sistemético que leve a finaidade socid e as exigéncias do bem comum;

d) vulneragdo do art. 572 do Cddigo Civil de 1916, porque a norma, ao
ressalvar a observancia peo proprieté&io das limitagdes impostas pelo
direito de vizinhanca e pelos regulamentos administrativos, ndo induiu as
limitagBes convencionais, como reconheceu 0 acordao;

e) como tudo que € agregado a0 s0lo passa a ser objeto do direito de
propriedade, a demolicdo indicada no julgado importard em violacdo a
Condgtituicéo; e

f) o aresto impugnado destoa de diversos julgados, como, por exemplo, o
decidido no Recurso Especia 7.585/SP.

8) o relator descartou, de pronto, a possibilidade de conhecimento do especia pea
ainea "c', primeiro, porque o paradigma era imprestavel, na medida em que se assentou em
premissa fética inteiramente distinta da hipétese em exame, e, em segundo lugar, terminou por
néo conhecer do especial.

Entretanto, analisou 0 Ministro Herman Benjamin os diversos artigos indicados
nas razbes de recurso e acabou por manter integramente o acordao recorrido, ou sgja, acolheu a

tese de que as restrigdes convencionais, embora mais restritivas que as imposi¢oes da legisacéo



urbanigtica, devem prevalecer diante da regra prevaente: a mas redritiva, sga legd ou

convenciondl.

ApGs essa digressdo, passo a proferir 0 meu voto-vista, depois de ter lido
atentamente os memoriais oferecidos por ambas as partes e pela Prefeitura de Sao Paulo, que se
diz interessada:

a) sobre a adegada violagéo dos arts. 535, 11, e 128 do CPC, por omissdo

by

guanto a natureza dvil das restricdes convencionas, a ndo perpetuidade da convencéo, a
extincdo da clausula redtritiva pelo art. 882 do Cadigo Civil de 1916, a prevaéncia do interesse
coletivo, a agquisicao do dominio do terreno pela construtora, ora recorrente, e o direito adquirido,
verifico que o acérdao ndo se omitiu. Ao contrario, ha referéncia, no voto condutor do julgedo, a
todos os subitens indicados pelo recorrente.

Afasto a pertinéncia da adlegacdo diante do que consta no acordéo, transcrito,
dids, pelo recorrente, nos memoriais apresentados em 26 de outubro de 2003, quando o feito
ainda estava sob a relatoria do Ministro Pecanha Martins. Dos memorias transcrevo parte do

voto condutor do acdrddo, que demonsira, a saciedade, a inexisténcia de omissao:

"O direito de propriedade (art. 5°, XXIl, da Constituicdo Federal) néo é
absol uto.

O proprietario pode levantar em seu terreno as construgdes que lhe
aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos (artigo 572, do
Cédigo Civil), insita arestricdo convencional .

RestricBes convencionais sdo aquelas estabelecidas pelo loteador no
plano de loteamento, arquivando-se no registro imobilidrio e transcrevendo nas
escrituras de alienagdo dos lotes. S&o clausulas urbanisticas a serem observadas por
todos em defesa do bairro, inclusive a Prefeitura que as aprovou. Conseqiientemente,
quem adquire o terreno, do loteador, ou dos sucessor es, deve observancia a todas as
restricdes convencionais, ainda que omitidas nas escrituras subsequientes, porque o que
prevalece sao as clausulasiniciais do plano de urbanizagao.

A's normas convencionais de loteamento operam efeitos entre o |oteador
e 0 adquirente de lotes e entre a Prefeitura. O adquirente de lotes recebe propriedade
restrita, ndo lhe assistindo o direito de altera-la" (v. 4, p. 844/5).

()

"A discussdo surge na hipoétese em que lei municipal posterior vem a
efetuar restricdes menosrigorosas que as convencionais.

Na licBo de Hely Lopes Meirelles ("As Restricbes de Loteamento e as
Leis Urbanisticas Supervenientes' — RT 462/23), "as restricbes dos loteadores séo
acordos particulares operantes nos vazios da lei urbanistica, suprindo-lhe a falta ou
mesmo a auséncia do texto legal regulador do uso do solo naquele bairro. Sobrevindo alei,
cessam, dai por diante, todos os efeitos contratuais contrariosanormalegal...”

"Data venia", estar-se-ia ferindo o direito adquirido e até mesmo o ato
juridico perfeito. A lel superveniente estaria ofendendo direito do loteador, dos
adquirentesdos lotes, dos vizinhos.



Correto, pois, o entendimento esposado pelo MM. Juiz sentenciante.

No caso, a observancia as restri¢fes convencionais € garantida pela
propria le municipa (art. 39 da Lei n° 8.001/73, com a redacéo dada pela Lei n°
9.846/85).

A lei acolheu a tese da maior restricdo. Se as convencdes forem mais
exigentes, prevalecem; se menos exigentes, prevalecem as normaslegais.

Portanto, as restricdes convencionais fazem parte da legislacdo
urbanistica e arigor ndo haveria porque cogitar da prevaléncia de uma sobre a outra. De
qualquer forma, é paraprevalecer arestricao contratual, como defende o d. Procurador de
Justica e cujos argumentos aqui ficam adotados.” (v. 4, p. 845).

O trecho transcrito deixa clara a inexisténcia das omissdes apontadas,
afastando-se, assm, a violagéo do art. 535 do CPC;

b) violacdo do art. 882 do Codigo Civil de 1916, pea incompatibilidade das
restricdes convencionais com os dias atuais. Vegamos. O digpostivo do Codigo revogado tinha a
redagédo seguinte:

Extingue-se a abrigacéo de nao fazer, desde que, sem culpa do devedor,
se lhe torne impossivel abster-se do fato que se obrigou a ndo praticar.

O dispostivo, embora devidamente prequestionado, ndo tem aplicacdo a espécie,
na medida em que a obrigacdo imposta aos propriet&rios, consubstanciada nas restri¢oes de uso
da érea, inseriu-se nas regras das leis municipais que cuidaram da urbanizacdo da cidade, no
particular a Lel Municipa 8.001/73, diploma que definiu o padréo urbanistico da cidade. N&o se
pode olvidar, nesta assentada, a disciplina da L.ei 9.846/85, que alterou a redacéo da Le 8.001/73,
todas devidamente prequestionadas, disciplinadoras do parcelamento, uso e ocupacao do solo.

N&o se trata de exame de le locd, obstada de exame na via do especial.
Examina-se a compatibilidade do sistema normativo locd, com as regras convencionas e a
disciplinadale federal, o Codigo Civil de 1916.

Em primeiro lugar, deve-se observar que, em matéria de ocupacdo do solo, cabe
a0 Municipio a disciplina legidativa, estabel ecida congtituciondmente — art. 30, inciso |, da CF.

Assm, entendo que a norma loca pode extinguir regra oriunda de convencdo das
partes, se se verificar a incompatibilidade das regras particulares com a regra municipd, que
representa o interesse publico. Podemos, entéo, estabelecer que, em matéria de urbanizacdo, a
prioridade € a regra emanada do Municipio. Se acomodadas no seu seio, adquirem as regras
convencionais carater cogente. Se, diferentemente, em testilha com as normas municipas, a
prevaléncia sera das regras oficidmente plblicas. A questdo colocada pelas partes é a de que a

regra normatizada no art. 39 da Le 8.001/73 estabeleceu, no confronto entre as restricoes



convencionais e as restricbes municipais, que devem prevalecer as mais rigidas. Como na
hipGtese a rigidez mais acentuada estd com as regras convencionas, a prevaéncia deve ser
delas,

c) em referéncia a art. 5° da Le de Introducéo ao Cadigo Civil, diz o recorrente
que, na interpretacdo da legidacdo referente ao parcelamento, uso e ocupacdo do solo, é
importante observar o processo sisteméatico que leva a findidade socid e as exigéncias do bem
comum.

Entendo que, se as leis mencionadas ndo excepcionaram as restrigoes
convencionais de forma explicita, e se as normas particulares ndo se atritam com as restricdes
legais, temos a posshilidade de manutencdo das clausulas convencionadas, sem se vulnerar a
LICC; e

d) quanto a alegacdo de vulneracdo do art. 572 do Codigo Civil de 1916, por
inexigtir nas restri¢es estabelecidas para o direito de propriedade limitagbes convencionais, as
quais ndo se inserem nas limitagdes do direto de vizinhanga e dos regulamentos adminigtrativos,
Unicas expressamente permitidas, tenha-se presente que as restri¢des convencionais ndo podem
estar em desacordo com as convengdes de utilizacdo do solo, como bem enfatizou o Ministro

Eduardo Ribeiro, no precedente trazido a calacdo pelo recorrente (REsp. 7.585/SP).

Como ja vigo, cabe aos municipios estabel ecerem as regras de ocupacdo e uso
da area urbana, respeitando as restrices convencionais dentro dos limites do seu interesse, com
a prevaléncia do interesse publico quando da elaboracéo dos planos de urbanizacao.

Dentro desse quadro temos a existéncia, na Capitd Paulista, da Le de
Zoneamento, estabelecendo uma série de regras para utilizago das diversas éreas, tais como
recuos, taxa de ocupacdo, coeficiente de aproveitamento, atura dos prédios, nimero de
pavimentos etc., identificando-se as zonas por nimeros distintos, com maior ou menor restricao.
Assm, tem-se a Zona 1, stuada na divisa do loteamento, com indicacdo para residéncias
unifamiliares; a Zona 3-01, identificando a zona para uso resdenciad multifamiliar, com
possibilidade de ai construirem-se edificios residenciais para diversas familias. Advirto, por
oportuno, que ndo estou examinando prova ou documentos, e Sm debrucando-me sobre as regras
do plano diretor da cidade de S&o Paulo, no cotgo com as limitagbes convencionadas pelo
loteador, selando o destino e a vocagdo da area.

As clausulas convencionais devem se harmonizar com as normas de postura



municipa, como ja vigo, e dentro dessa harmonia terem até predominancia, se mais restritivas.
Entretanto, ndo podem, ao meu sentir, mudar ou alterar o sentido da norma publica, de forma a
tornar os municipios reféns das restricbes ou limitagbes convencionadas. Se assm fosse,
teriamos 0 comando do interesse particular sobre o delineamento das éreas urbanas, decidindo os
cidaddos — ainda que com as melhores intengbes —, mas sem o cardter globd e gera, por
estarem equidistantes dos seus interesses priméios, apesar de inseridos no contexto dos
problemas sociais da municipdidade como um todo. Dai a competéncia legidativa dada aos
municipios pelo legidador condtituciond, incumbindo-os de legidar sobre os assuntos de interesse
locd, neles inserindo-se, sem dlvida, as regras da urbanizacéo.

Imagine-se, por absurdo, que no inido do século fosse estabelecido pelos
Matarazzo, proprietérios de grande nimero de propriedades em hoje vaorizadas areas, como por
exemplo, no atual Bairro dos Jardins, a época exclusvamente residenciais e com prédios
unifamiliares, por hipétese, se convencionassem para a area fracionada de suas propriedades a
restricdo de di ndo se estabelecer prédios em vertical, ou com destino de comeércio. Estaria o
municipio obrigado a respeitar tal convencdo? Penso que ndo, na medida em que a
municipdidade, dentro de uma visdo globd, € quem dita as regras restritivas, como esta no art.
572 do Cadigo Civil revogado.

A municipdidade, como interessada, prequestionou o art. 39 da Le 8.001/73,
dispositivo que também velo a ser prequestionado pelos autores da agao, de forma a sustentar-se
nele a tese de que deve prevaecer, no confronto de restricdes legais e convencionais, as mas
rigidas.

Entretanto, a questdo que se coloca esta também e, principadmente, no § 1° do

mencionado art. 39, que estabel ece 0 seguinte:

A's categorias de uso permitido nos loteamentos referidos no caput deste
artigo serdo aguelas definidas para as diferentes zonas de uso pela legislacdo de
parcelamento, uso e ocupagéo do solo.

A regra acima transcrita é de supremacia, pois reserva ao Poder Plblico a
categorizacdo, dentro dos loteamentos, das zonas de uso e ocupacdo do solo. Estas regras sdo
imutavels pelo particular.

Com efeito, mesmo que se admita, como faz crer o relator, seguindo o ac6rdao
impugnado, que o art. 39 da Lei 9.846/85 ordena a prevaéncia da norma mais rigorosa, por uma

interpretacdo sistemética chega-se a conclusdo de que nem sempre podera ser feita esta leitura.



Com €efeito, na categorizacdo do uso do solo deve-se atender as disposicBes, como previsto no
paragrafo do mesmo artigo.

Assm, concedeu 0 municipio, a vista da sua legidacéo, alvara autorizando a
construcéo do edificio questionado, porque a &rea estava em uma zona destinada a prédios
multifamiliares, sem observar a convencao particular que, no particular, punha-se em testilha com
as regras do zoneamento.

Dentro desse entendimento € que compreendo vulnerado pelo aresto impugnado o
disposto no art. 572 do Codigo Civil.

Entendo que, dentre os digpositivas apontados pelo recorrente, um sb digpositivo
fol vulnerado pelo acorddo, mas o especia adquire densidade quanto a ainea "c’, na medida em
gue o entendimento constante do voto condutor, abracado pelo relator, estd em confronto com

julgado desta Corte, como o relatado pelo Ministro Eduardo Ribeiro, cuja ementa € a seguinte:

Reconhecimento do pedido.

Exige, para que se tenha como configurado, clara manifestagdo do réu de
gque se submete aos termos da demanda. O fato de que tenha desfeito construcdo, que a
inicial sustentava ser irregular, ndo significa haja admitido a procedéncia da pretenséo do
autor, podendo ter agido impelido por motivagéo inteiramente estranha a alegada ilicitude.
Para decidir sobre a condenag@o em custas e honorarios ter-se-a que examinar a lide e
verificar guem deu causa, de modo objetivamente injuridico, ainstauragdo do processo.

L oteamento - Restri¢cOes convencionais a construcao.

Prevaléncia das normas municipais supervenientes, pois o plano
urbanistico é de interesse geral e limitagbes. introduzidas por particulares ndo podem
empecer o normal desenvolvimento da cidade.

A tese é a mesma, e do confronto anditico pode-se afirmar que embora ditintas
as situagoes féticas, estdo ambas inseridas dentro do mesmo diapasio interpretativo.

Enquanto o acdrdéo indica como prevaente a norma convenciond, que € mas
rigida do que a norma oficid, o aresto paradigma, diferentemente, entende impossivd a
prevaléncia da vontade do loteador, mesmo aceita por todos os adquirentes, de forma a tornala
imutével, o que pode vir a afrontar as necessidades urbanisticas.

Trago ainda a colacdo, como refor¢o de argumentacdo, dois topicos. uma decisdo
da Primeira Turma, cujo relator para o acorddo foi o Minigtro Luiz Fux, no Recurso Especia
289.093/SP; e um digpositivo do Cadigo Civil atua, ndo prequestionado.

Do acorddo temos a ementa do que nele foi tratado:

ADMINISTRATIVO. RESTRICOES CONVENCIONAIS.
PREVALENCIA SOBRE NORMAS QUE INSTITUEM LIMITACOES DE ORDEM



PUBLICA. IMPOSSIBILIDADE.

REPRISTINACAO DOS EFEITOSDE CLAUSULAS CONVENCIONAIS
APOS TRANSCORRIDOS DECADAS DE SUA APOSICAO MANUSCRITA EM
ESCRITURA ORIGINAL. PRINCIPIO DA RAZOABILIDADE. REPRISTINACAO.

1. Restrigdes convencionais, apostas de forma manuscrita em 1935, em
escritura primitiva de compra e venda de iméve, revogada por forca da edicdo do
Decreto-lei n.° 99/41, que instituiu limitages de ordem publica, ndo poderiam ter seus
efeitosrepristinadospela Lei n.° 8.001/73, porquanto inexistentes quando da sua edico.

2. Impossibilidade de nor mas convencionais se sobreporem a limitacdes
deordem publica. Precedentes.

3. Afrontaria o Principio da razoabilidade impor ao recorrente a adequacéo
do imével as referidas clausulas, apos décadas de ineficacia, porquanto conspiraria contra
aratio essendi do art. 39, da Lei n.° 8.001/73.

4. Efetuando o recorrente modificagdes no imével, em consonancia com o
Decreto-lei n.° 99/41, muito embora em dissonéncia com as restri¢des convencionais, as
guais desconhecia porquanto nao foram reproduzidas nas escrituras posteriores a original,
em nenhumailegalidade incorreu.

5. Sob o enfoque da aplicagdo dalei no tempo, néo seria razoavel imputar
ao recorrente o cometimento de infracdo a Lei n.° 8.001/73 que, em data posterior a
per missibilidade de recuos maiores no imovel, determinou a prevaléncia das restricoes
pretéritas. A Lei n.° 8.001/73, a semelhanca de todo e qualquer diploma legal, somente
passou a produzir os seus efeitos quanto as restri¢des convencionais existentes em data
posterior asua edicao.

6. A auséncia de reproducdo das clausulas convencionais apostas de
forma manuscrita em 1935 na escritura original, no instrumento de compra e venda do
im6vel e no Registro Imobiliario, contrariao art.

26, daLe n.° 6.766/79.

7. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta parte, provido.

(REsp 289093/SP, Rdl. Ministro MILTON LUIZ PEREIRA, Rdl. p/ Acérdao Ministro LUIZ
FUX, PRIMEIRA TURMA, julgado em 02.09.2003, DJ 20.10.2003 p. 179)

No Codigo Civil aua, no Livro Complementar das Disposicbes Finas e

Trangtorias, esta inserida a seguinte previsao:

Art. 2035(...)

Parégrafo Unico. Nenhuma convencéo preval ecerd se contrariar preceitos
de ordem publica, tais como os estabelecidos por este CAodigo para assegurar a fungéo
social da propriedade e dos contratos.

Pondero, ainda, que a licenca de construgdo, expedida pela municipdidade, em
observancia a legidacéo constante dalei de zoneamento e dentro da boa-fé que se presume para
0s atos adminidirativas, mesmo os precarios, levou o particular a redizar a construcédo, ja tendo
concluido o prédio.

A demolicdo, como preconizado no aresto recorrido, dirige-se como condenacéo a
congtrutora, mas ensgjara, sem divida, acdo de ressarcimento, a posteriori, na medida em que o

particular inculpard a administragdo municipa pelo insucesso da construgéo.



Dentro desse quadro anditico, e com as ponderaces que me pareceram
pertinentes, peco venia ao relator para conhecer do recurso pelas dineas "d' e "c' e dar-lhe
provimento, reformando o acorddo impugnado para julgar improcedente a acdo, invertendo a
sucumbéncia

E o voto.
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Exma. Sra. Dra. DULCINEA MOREIRA DE BARROS

Secretéria
Bda VALERIA ALVIM DUSI

AUTUACAO
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

"Prosseguindo-se no julgamento, apds o voto-vista da Sra. Ministra Eliana Calmon,
divergindo do Sr. Ministro-Relator, conhecendo em parte do recurso e, nessa parte, dando-lhe
provimento e do voto do Sr. Ministro Castro Meira, acompanhando, no conhecimento, o Sr.
Ministro-Relator. Pediu vista dos autos o Sr. Ministro Humberto Martins."

N&o participou do julgamento o Sr. Ministro Carlos Fernando Mathias (Juiz convocado
do TRF 12 Regido) nos termos do art. 162, 82° do RISTJ.

Brasilia, 15 de abril de 2008

VALERIA ALVIM DUSI
Secretaria



RECURSO ESPECIAL N° 302.906 - SP (2001/0014094-7)

RELATOR

: MINISTRO HERMAN BENJAMIN

RECORRENTE : CCK CONSTRUTORA EINCORPORADORA LTDA

ADVOGADO

: RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO

RECORRIDO  : ASSOCIACAO DOS AMIGOS E MORADORES DO ALTO

ADVOGADO

DA LAPA EBELA ALIANCA - ASSAMPALBA
: BERENICE DE TOLEDO KRUCKEN MARTIN

RECORRIDO : MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO EOUTRO

ADVOGADO

INTERES.

: VADIM DA COSTAARSKY
: MUNICIPIO DESAO PAULO

PROCURADOR : BEATRIZ DABREU GAMA EOUTRO(S)

VOTO-VISTA
O EXMO. SR. MINISTRO HUMBERTO MARTINS:

Cuidarse recurso especid interposto por CCK CONSTRUTORA E

INCORPORADORA LTDA., com fundamento no art.105, inciso |1, diness "d' e "'c’,
CF/1988, em face do acérdado do Tribund de Judica de Sdo Paulo, cuja ementa €
abaixo transrita

"NUNCIACAO DE OBRA NOVA. Inclusio dos vendedores do
imovel no polo passivo. ILEGITIMIDADE. Extincdo sem apreciacdo
do mérito. Restrigbes convencionais estabelecidas pelo loteador,
arquivadas no registro imobiliério e transcritas nas escrituras de
alienacdo dos lotes. Irrelevante a omissdo das restriches nas
ecrituras subsequentes. Observancia as mesmas garantida por le
municipal. Acao procedente.

ACAO CIVIL PUBLICA. Julgamento conjunto com a
nunciacdo de obra nova. Conexdo. ldentidade de partes e entre
pedido e causa de pedir. Acéo procedente. Recurso do Movimento
Defenda SAo Paulo provido para excluir a imposicdo de
sucumbéncia, desprovidos os demais.” (fls843)

Embargos de declaracéo rejeitados (f1s.873).
O recurso especid fundamenta-se nas seguintes aegagdes:

a) Preiminar recursal: ofensa aos arts. 535, indso 11, e 128, CPC, na

medida em que 0 acordédo deixou de se pronunciar sobre aspectos reativos ao mérito da
demanda, como a natureza das convencdes redritivas e 0 exercicio do direto de

condruir;



b) Permissvo " a" : violagdo do art. 882, CCB/1916; art. 5, LICC,; art.
572, CCB/1916;

¢) Permissivo " ¢" : hadissidio pretoriano com o REsp 7585/SP.

Houve interpodcdo de recurso extraordindio por CCK
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA. (fls 877-896).

O MUNICIPIO DE SAO PAULO interpds somente recurso
extreordinério (fls 934-951).

Contra-razoes (fls. 987-1000).
Recurso especid admitido (. 1019).

O Minigéio Plblico Federal apinou pelo ndo-conhecimento do recurso
e, caso hgia.cognicao, que se Ihe negue provimento (f1s.1071/1079).

Submetido a jugamento o recurso, fo goresentado voto do
Min.Herman Benjamin, com as ssguintes conclusies.

a) conheceu do recurso na prdiminar recursal de violagéo do art. 535,
indso I, CPC, para, tao-somente, negar -lhe provimento;

b) néo conheceu do recurso em reacdo aos arts.882, CCB/1916, e
a0 art.5° LICC, por auséncia de prequestionamento;

C) por efdto do Obice da Simula 283/STF, ndo conheceu do recur o
guanto ao art. 572, CCB/1916; e,

d) o permissvo " c' ndo deu ensg o ao conhecimento do recurso,
ante a assmelriada base fética

A Min. Eliana Calmon pediu vidtas e apresentou voto no qua suscitou a
divergéncia, fazendo-0 nos seguintes termos

a) conhecimento e improvimento do recurso quanto a violacdo dos
arts. 535, II, e 128, CPC: ndo deve ser provido O recurso, porquanto o aresto
recorrido tocou os pontos aegados com a necessaria fundamentacéo;

b) n&o-conhecimento no que respeita ao art. 882, CCB/1916, e ao
art. 5°, LICC;

C) conhecimento e provimento do especial ante o desrespeito a0 art.



572, CCB/1916; e,

d) conhecimento e provimento do recurso pelo pemissvo “c',
consderando-se que ha identidade de suporte faico entre o acorddo recorrido e 0
paradigma.

Em seqiiéncia, 0 Min. Castro Meira também pediu vidas e trouxe a
Mesa 0 Processo, nos termos do voto abaxo resumido:

a) 0 recurso ndo admite conhecimento pelo permissvo " a", quanto
a0 art. 572, CCB/1916, por efeito da SUmula 283/STF,;

b) a Simula 283/STF também objeta 0 conhecimento do recurso

pelo permissvo ' c"' ;e

C) se o recurso for conhecido, deve-se dar-lhe provimento, ante a
violagdo do art. 26, indso VII, Ld n. 6.766/1979.

E, no essencid, o rddatério.

A) PRELIMINAR RECURSAL - VIOLACAO DOS ARTS. 535,
INCISO II, E 128, CPC

O exame da prdiminar recursd ndo guarda qualquer divergéncia com os
iludres julgadores, que me antecederam.

Creio que esta prdiminar deve ser conhecida, porque bem posta
tecnicamente, todavia, ha de ser rgjeitada.

Ao edilo do que airmeado pela Min. Bliana Cdmon, o acérdéo recorrido
enfrentou todos 0s pontos supostamente 0missos ou desviados do objeto da demanda

N&o ha o que prover quanto a esse cgpitulo.

B) PERMISS VO "A": OFENSA AO ART. 882, CCB/1916, E AO
ART.5° LICC, POR AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO

Entendo, a semehanca do que ja expds o Min. Castro Meira, que a
degacdo de desrespeito aos arts. 882, CCB/1916, e 5°, LICC, ndo merece ser
conhecida

A Odficiénda do pregquestionamento, especidmente quanto ao art. 882,
CCB/1916, e a impertinéndia temdica do digoogtivo da Le de Introducdo ao Codigo



Civil, tornaimpossive a cognicao desses capitulos do recurso especid.

C) PERMISS VO "A" - OFENSA AO ART. 572, CCB/1916

Neste momento, cabe a mim expandir o objeto da andise; recordando
aguns aspectos da demanda

Subjacentes a0 recurso, tém-se duas aches especias - uma acdo
nunciadria e uma acdo avil pablica -, que foram apreciadas em conjunto nos graus
ordinarios de jurisdicéo.

Os recorridos, que integram associagOes de defesa da edrutura
urbanidtica e paisagigica do Municipio de Sao Paulo, especificamente do bairro Alto da
L apa, objetivaram impugnar a construgéo de um predio naquela cidade.

O punctum saliens das demandas estava no conflito de normas
exigentes entre as posturas municipas, consubtanciadas em la propria e dbergadas pelo
Cadigo Civil de 1916, nos dispositivos sobre o Direto de Vizinhanca, e as convengdes
particulares, erigidas no inicdo do seculo, pela companhialoteadora - a City Lapa.

O juizo de primeiro grau € 0 TJSP conservarant-se unissonos na tese de
que as restrigoes condrutivas de indole negodid haveriam de prevaecer sobre as normas
especificas do Municipio de S&o Paulo, de carater superveniente e menos redtritivo.

Reproduzo excerto do acdrddo recorrido, que define a moldura
féticojuridicaa ser conhecida no recurso especid:

"O proprietério pode levantar em seu terreno as construcdes
gue lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos
adminigtrativos (artigo 572, do Cddigo Civil), indta da restricdo
convencional.

(...)

A discussio surge na hipotese em que a lel municipal posterior
vem a efetuar restrigdes menos rigorosas que as convencionais.

(...)

No caso, a observancia as restri¢es convencionais é garantida
pelo prépria le municipal (art. 39 da Lei n° 8.001/73, com a redacéo
dada pela Lel n° 9.846/85).

A le acolheu a tese da maior restricdo. Se as convencoes forem
mais exigentes, prevalece; se menos exigentes, prevalecem as
normais legais.

Portanto, as restrigdes convencionais fazem parte da legidacao
urbanistica e a rigor ndo haveria porque cogitar da prevaléncia de
uma sobre a outro. De qualquer forma, € para prevalecer a restricdo



contratual, como defende o d. Procurador de Justica e cujos
argumentos aqui ficam adotados.” (fls.844)

Creio ser exatamente esse 0 ponto no qua reside toda a controvérsa
nascida em torno do conhecimento do recurso especid, a saber: a relevancia das
normas municipais como fundamento de validade do recur so.

Se houver efetivo rdevo, deve-se aplicar a Simula 283/STF, porquanto a
deficiéncia de fundamento impediria 0 conhecimento do recurso. E, de outro lado, se 0
fundamento € inerente a direito locd, ter-se-ia por irremediave a questdo cognitiva

Observo o que digpde o art. 557, Cadigo Civil de 1916:

"Art. 572. O proprietario pode levantar em seu terreno as
construcdes que |he aprouver, salvo o direito dos viznhos e os
regulamentos administrativos.”

A norma em questdo € compreengiva de umdireito vicinal. Como uma
regra federd, 0 art. 572 ndo se dirige a um municipio ou a umale loca de zoneamento
urbano. O contelido dessa regra é notério: o direito de vizinhanca, que decorre da
propriedade — direito legidado peda Unido — é pautdvel por normas adminidrativas -
strictu sensu, munidpais- e peo dirato dos vizinhos

Ha dois planos de contencéo do dirato do dominus de "levantar em seu
terreno as construgdes que lhe aprouver™: @ todos os direitos vidnas entéo
compreendidos nos arts. 544/588, CCB/1916; b) os "regulamentos administrativos”,
em gerd munidpas

Logo, no meu entendimento, € dispensve a invocacéo de norma loca
para compreensdo do litigio. Se mais ou menos redtritiva a norma do Municipio de S&o
Paulo é um dado acessdrio, ante duas causas. @) essa menor restricdo é afirmada pelo
Tribund de origem; b) o conflito d&-se em tese e abstratamente sobre o caréter da
eficacia contida ou plena de normas adminidrativas sobre o direito federa, assecuratério
do direto de condruir.

Entendo, portanto, que ha suficiéncia cognitiva pelo art. 572, CCB/1916,

para 0 exame do mérito do recurso.

Reitero. Ndo se cuida de gpreciacéo de direto locd, mas de conflito
interno de uma norma federal entre o direito de propriedade e seus limites em
face dedireitosvicinais e normas adminigtrativas.

A redacéo do art. 572 esgotaem 9 mesmaa tese juridica abstraida.



Conhego, portanto, do recurso.

Quanto ao mérito, estou de acordo com a Min. Eliana Cdmon e com o
Min. Castro Meira, no que tange a necessidade de provimento do recurso.

Caso samdhante a0 dos autos fo posto ao exame do jurida Antonio
Junqueira de Azevedo, Professor Titular de Diraito Civil da tradiciond Faculdade de
Direéto do Largo do Sdo Francisco, em 1997. Na ocasdo, 0 renomado avilida
andisavaidéntico problema das restrigdes negocdias dispostas sobre a Avenida Brasil, no
Jardim América. Ali, como agora, estava eém jogo o direito de condruir, exercido com
base nos "regulamentos administrativos' e confrontados pela exigénda de déausulas
convencionais do inicio do século XX.

Por Uil e indigpensavd, transcrevo passagem de seu parecer:

"Todavia, nenhum intérprete de bom-senso ha de entender que,
de repente, depois de décadas de ineficacia das restriches
convencionais na Avenida Brasl, esse texto que, visivelmente, tem
por finalidade manter a fisonomia dos |loteamentos em geral, queria,
ali, no caso especifico, voltar atras no tempo e revigorar obrigactes
criadas em 1917 -ou, na melhor das hipéteses, em 1935. Do ponto de
vista teleoldgico, nada ha, no texto legal de 1985, que indique a
vontade de repristinar, como foi dito, normas convencionais da la.
metade do século.”

(JUNQUEIRA DE AZEVEDO, Antonio. Estudos e pareceres
dedireito privado. Sdo Paulo: Saraiva, 2004. p.320)

Em outras passagens, 0 professor da USP sdienta que houve notoria
dteracdo na base do negdcio juridico, a convencéo redritiva. Ela ndéo acompanhou a
mudanca de drcungéncias "Em matéria de base do negdcio, as consequéncias da
perda do sentido da disposicdo negocial, pela modificacdo das circunstancias
extrinsecas, sdo as mesmas da impossibilidade superveniente da prestacdo.”

Da ser compreensive que "o crescimento da Cidade fez, na verdade,
com que o fim, depois de atingido, fosse até mesmo ultrapassado, tornando sem
sentido a declaracdo negocial de exigéncia das velhas restrigdes. considerando que
essas restrigdes consubstanciam obrigacbes de ndo fazer (ndo construir sem
obedecer a determinados recuos e ndo construir além da taxa de ocupacéo) e que a
perda da base do negdcio se equipara a impossibilidade superveniente...”
(JUNQUEIRA DE AZEVEDO, Antonio. Op. cit. p.317).

Com essas obsarvacdes, acompanho, também no mérito, a divergéndia
suscitada pela Min. Eliana Camon.



D) PERMISSIVO " C" - DISSIDIO PRETORIANO

O permissivo "c’, portanto, encontra-se plenamente configurado.

Ao meu ver, a jurigorudéncia do STJ esta assentada em bases proximes
do entendimento divergente, ao estilo do REsp 289.093, cuja ementa transcrevo:

"ADMINISTRATIVO. RESTRICOES CONVENCIONAIS
PREVALENCIA SOBRE NORMAS QUE INSTITUEM LIMITACOES
DE ORDEM PUBLICA. IMPOSSBILIDADE. REPRISTINACAO
DOS EFEITOS DE CLAUSULAS CONVENCIONAIS APOS
TRANSCORRIDOS DECADAS DE SUA APOS CAO MANUSCRITA
EM ESCRITURA ORIGINAL. PRINCIPIO DA RAZOABILIDADE.
REPRISTINACAO.

1. RestrigBes convencionais, apostas de forma manuscrita em
1935, em escritura primitiva de compra e venda de imovel, revogada
por forca da edicéo do Decreto-lei n.° 99/41, que indtituiu limitacbes
de ordem publica, ndo poderiam ter seus efeitos repristinados pela
Lel n.° 8.001/73, porguanto inexistentes quando da sua edico.

2. Impossibilidade de normas convencionais se sobreporem a
limitacOes de ordem publica. Precedentes.

3. Afrontaria o Principio da razoabilidade impor ao recorrente
a adegquacdo do imovel as referidas clausulas, apos décadas de
ineficacia, porquanto conspiraria contra a ratio essendi do art. 39, da
Lei n.° 8.001/73.

4. Efetuando o recorrente modificagdbes no imovel, em
consonancia com o Decreto-le n.° 99/41, muito embora em
dissonancia com as restrigbes convencionais, as quais desconhecia
porquanto ndo foram reproduzidas nas escrituras posteriores a
original, em nenhuma ilegalidade incorreu.

5. Sob o enfoque da aplicacdo da lei no tempo, ndo seria
razoavel imputar ao recorrente o cometimento de infracdo a Lel n.°
8.001/73 que, em data posterior a permissibilidade de recuos maiores
no imovel, determinou a prevaléncia das restricoes pretéritas. A Lei
n° 8.001/73, & samelhanca de todo e qualquer diploma legal,
somente passou a produzr os seus efeitos quanto as restrigdes
convencionais existentes em data posterior a sua edicao.

6. A auséncia de reproducdo das clausulas convencionais
apostas de forma manuscrita em 1935 na escritura original, no
instrumento de compra e venda do imével e no Registro Imobiliario,
contraria o art. 26, da Lei n.° 6.766/79.

7. Recurso especial parcialmente conhecido e, nesta parte,



provido."
(REsp 289093/SP, Rd. Min. Milton Luiz Pereira, Rd. p/ Acdrdéo
Min. Luz Fux, Primara Turma, julgado em 2.9.2003, DJ 20.10.2003)

E) CONCLUSAO

Ante 0 exposto, peco venia ao iludre rdator para dissentir de seu
brilhante vato.

Acompanho a divargénda para conhecer do recurso especid
(preliminares recursals, permissvo "d', art. 572, CCB/1916; pamissvo "c') e dar-lhe
provimento, nos termas do voto da Min. ElianaCamon.

E como penso. E como voto.

MINISTRO HUMBERTO MARTINS



RECURSO ESPECIAL N°302.906 - SP (2001/0014094-7)

RELATOR : MINISTRO HERMAN BENJAMIN
RECORRENTE : CCK CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO : RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO
RECORRIDO : ASSOCIACAO DOS AMIGOS E MORADORES DO ALTO DA LAPA
E BELA ALIANCA - ASSAMPALBA
ADVOGADO : BERENICE DE TOLEDO KRUCKEN MARTIN
RECORRIDO : MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO E OUTRO
ADVOGADO : VADIM DA COSTAARSKY
INTERES. : MUNICIPIO DE SAO PAULO
PROCURADOR : BEATRIZ D'ABREU GAMA E OUTRO(S)
VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO CASTRO MEIRA (Relator): Cuida-se de recurso
especia fundado nas dineas "d' e "c" e interposto contra acord@o do Tribund de Justica do Estado de
S&o Paulo que manteve o decreto de procedéncia de acdo civil plblica em conex& com demanda de
nunciacdo de obra nova, por entender que:

a) o art. 572 do Codigo Civil de 1916 prevé a restricdo convenciona como limite ao
exercicio do direito de propriedade; e

b) o art. 39 daLea Municipa 8.001/73, com redacéo conferida pelaLe 9.846/85, determina
a observancia das restrigbes convencionals desde que mais rigorosas do que as previstas pela
legidacdo urbanistica

Alegaa recorrente, em preliminar, que o julgado contraria o dispasto no art. 535 do Codigo
de processo Civil-CPC.. Quanto ao mérito, aduz violacéo dos arts. 882 e 572, ambos do Codigo Civil de
1916, bem como do art. 5° da Le de Introdugdo ao Cddigo Civil-LICC. Aponta, ainda, dissenso
jurisporudenciad com aresto desta Corte, especificamente o Recurso Especia 7.585/SP.

O Minigro Relator conheceu do recurso tdo-somente quanto a alegacdo de contrariedade
a0 art. 535 do CPC, mas para negar-lhe provimento. Sua Exceléncia ndo admitiu 0 apelo quanto aos
arts. 882 do CC e 5° da LICC por auséncia de prequestionamento da tese defendida pela recorrente. O
dissenso jurisprudencia indicado no recurso também ndo foi examinado por fatar aos arestos
supostamente divergentes a necessaria smilitude fatica. Por fim, a tese de maltrato ao art. 572 do CC
néo foi conhecida por haver no julgado recorrido fundamento inatacado suficiente para manter a
concluséo adotada pela Corte locd.

A Minigtra Eliana Cadmon inaugurou a divergéncia quanto a suposta infringéncia ao art.
572 do Cadigo Civil, dipostivo que, segundo entende, foi efetivamente violado pelo acorddo recorrido.

Atenho-me exclusivamente ao ponto de dissdéncia, acostando-me aos votos anteriores no
gue tém de convergente.

A leitura do voto condutor do acérddo recorrido revela que a conclusdo do julgado se apoia
em duplo fundamento: primeiro, o de que o art. 572 do Codigo Civil de 1916 prevé a restricéo
convenciona como limite ao exercicio do direito de propriedade; segundo, o de que o art. 39 da Lei



Municipd 8.001/73, com redacéo conferida pela Lei 9.846/85, determina a observancia das restricoes
convencionais desde que mais rigorosas do que as previstas pelalegidacdo urbanigtica

A dupla fundamentagdo fica evidente quando observamos os seguintes fragmentos do
aresto:

"O proprietario pode levantar em seu terreno as construcdes que lhe aprouver,
savo o direito dos vizinhos e os regulamentos adminidrativos (artigo 572 do Codigo
Civil), indta da restricdo convencional.

Restri¢des convencionais sdo aquelas estabelecidas pelo loteador no plano de
loteamento, arquivando-se no registro imohili&io e transcrevento (Sic) nas escrituras de
alienacdo dos lotes. Sdo clausulas urbanisticas a serem observadas por todos em defesa
do bairro, inclusve a Prefeitura que as gprovou. Consequentemente, quem adquire o
terreno, do loteador, ou dos = sucessores, deve observancia a todas as restrigbes
convencionas, anda que omitidas nas escrituras subsequientes, porque o que prevalece
s80s as clausulas inicias do plano de urbanizagéo.

A discussdo surge na hipotese em que a leé municipa posterior vem a efetuar
restricOes menas rigorosas que as convencionais.

No caso, a observancia as restrigdes convencionais é garantida pela propria
leé municipd (art. 39 daLe n.?28.001/73, com a redacéo dada pela Lei n.° 9.846/85).

A leg acolheu a tese da maor restricdo. Se as convengdes forem mas
exigentes, prevalece; se menos exigentes, prevalecem as normas legais.

Portanto, as restri¢coes convencionais fazem parte da legidagdo urbanistica e a
rigor ndo haveria porque cogitar da prevaléncia de uma sobre a outra. De quaquer
forma, € para prevalecer a restricdo contratua, como defende o d. Procurador de
Justica e cujos fundamentos aqui ficam adotados® (fls. 844-845).

Como bem observado peo Minigro Relator, "mesmo na hipGtese de a recorrente ter
sucesso em sua argumentacdo, afastando a interpretacéo dada pela Corte Estadua ao art. 572 do
CCJ/1916, o acdrddo recorrido manter-se-ia pao segundo fundamento”, especificamente o de que as
restricbes convencionais devem ser observadas sempre que mais rigorosas do que as previstas na
legidacdo urbanigtica, nos termos do art. 39 da Le Municipd 8.001/73 (redacdo dada pela Le
9.846/85).

Esse segundo fundamento ndo foi atacado no apelo, nem poderia, j4 que se trata de
legidacéo locd, cujo exame ndo esta autorizado nesta sede recursal.

Assm, a auséncia de impugnacéo a fundamento suficiente do acordéo recorrido é ébice ao
conhecimento do recurso especia, nos termos da Simula 283/STF, inclusive quanto a divergéncia
jurisprudencia apontada pela recorrente.

Caso superado o entrave a admissao do recurso, entendo que o gpelo deva ser provido, nos
termos do voto divergente da Ministra Eliana Camon.

Em consulta a jurisprudéncia desta Corte, locdizel 0 Recurso Especia 289.093/SP, julgado
pela Primeira Turma nos termos da seguinte ementa:



"ADMINISTRATIVO. RESTRI (;C~)ES CONVENCIONAIS.
PREVALENCIA SOBRE NORMAS QUE INSTITUEM LIMITACOES DE
ORDEM PUBLICA. IMPOSSIBILIDADE. REPRISTINACAO DOS EFEITOS DE
CLAUSULAS CONVENCIONAIS APOS TRANSCORRIDOS DECADAS DE
SUA APOSICAO MANUSCRITA EM ESCRITURA ORIGINAL. PRINCIPIO DA
RAZOABILIDADE. REPRISTINACAO.

1. Restricbes convencionais, apostas de forma manuscrita em 1935, em
escritura primitiva de compra e venda de imove, revogada por forca da edicéo do
Decreto-lel n.° 99/41, que indituiu limitagdes de ordem publica, ndo poderiam ter seus
efeitos repristinados pela Lei n.° 8.001/73, porquanto inexistentes quando da sua edicéo.

2. Impossibilidade de normas convencionais se sobreporem a limitagbes de
ordem publica. Precedentes.

3. Afrontaria o0 Principio da razoabilidade impor ao recorrente a adequagéo do
imove as referidas clausulas, apos décadas de ineficacia, porquanto conspiraria contra a
ratio essendi do art. 39, daLe n.° 8.001/73.

4. Efetuando o recorrente modificagbes no imdve, em consonancia com o
Decreto-lei n.? 99/41, muito embora em dissonancia com as restricbes convencionas, as
quais desconhecia porquanto ndo foram reproduzidas nas escrituras posteriores a
origind, em nenhuma ilegalidade incorreu.

5. Sob o enfoque da aplicacéo da lei no tempo, ndo seria razoavel imputar ao
recorrente o cometimento de infracdo a Lel n.° 8.001/73 que, em data posterior a
permisshilidade de recuos maiores no iméve, determinou a prevaléncia das restrices
pretéritas. A Lei n.° 8.001/73, a semelhanca de todo e qualquer diploma legd, somente
passou a produzir os seus efeitos quanto as restrigBes convencionais existentes em data
posterior & sua edicao.

6. A auséncia de reproducdo das clausulas convencionais apostas de forma
manuscrita em 1935 na escritura origind, no instrumento de compra e venda do imove e
no Registro Imahiliario, contraria o art. 26, da Le n.° 6.766/79.

7. Recurso especia parciamente conhecido e, nesta parte, provido® (REsp
289.093/SP, Rdl. p/ acdrdéo Min. Luiz Fux, Primeira Turma, DJU de 20.10.03).

Como se observa, em situacdo andoga, a Primeira Turma entendeu que deviam ser
afastadas as restrigdes convencionais. Dos fundamentos utilizados pelo aresto paradigma, um deles me
parece fundamentd: o de que a ndo-reproducéo das cldusulas convencionais apostas de forma
manuscrita na escritura origina, no ingrumento de compra e venda do iméve e no Registro Imohiliario,
contraria o art. 26 da Le n° 6.766/79.

Se as clausulas que restringiam 0 uso da propriedade lancadas na escritura origind pelo
primitivo propriet&io ndo foram posteriormente transcritas para o insrumento de compra e venda e
para 0 Registro Imobiliaio, ndo operam efeitos para o terceiro de boa-fé, que adquiriu o dominio sem
qualquer ciéncia das restri¢oes que pairavam sobre a propriedade.

O acorddo recorrido acolheu a tese de que as restricdes convencionais precisam ser
observadas, ainda que omitidas nas escrituras subsequientes, como se observa do seguinte excerto que
reproduzo:

"Consegquentemente, quem adquire o terreno, do loteador, ou dos sucessores,
deve observancia a todas as restrigdes convencionals, ainda que omitidas nas



escrituras subsequentes, porque o que prevalece sdo as clausulas inicias do plano de
urbanizacdo" (fl. 844 — grifo NosV).

A Le 6.766/79, que "digpde sobre 0 parcelamento do solo urbano e dé outras providéncias',
no art. 26, inciso VII, fixa que os contratos de compra e venda deverdo conter, obrigatoriamente,
"declaracdo das restrigbes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da legidacdo
pertinente’”.

Observe-se a redagéo do digpostivo:

"Art. 26 - Os compromissos de compra e venda, as cessdes ou promessas de
cessao poderdo ser feitos por escritura publica ou por instrumento particular, de acordo
com o modelo depositado na forma do inciso VI do art. 18 e conter&o, pelo menos, as
seguintes indicages:

VIl - declaracdo das restricbes urbanisticas convencionais do loteamento,
supletivas da legidacdo pertinente”.

Assm, ndo observada a regra legd de que os instrumentos de compra e venda de lotes
decorrentes de parcelamento do solo urbano devem indicar as restricdes convencionais ao uso da
propriedade, ndo ha outra conclusdo sendo a de que as restri¢cdes ndo podem ser opostas ao adquirente
de boa-fé se ndo foram devidamente transcritas nas operacdes imobilidrias posteriores.

Essas consideracbes de méito, fique bem claro, somente serdo necessarias se
ultrapassada a preliminar de ndo-conhecimento proposta no voto do Relator, que, entendo, deva ser
acolhida

Ante o exposto, acompanho o Relator para conhecer em parte do recurso especia e
negar-lhe provimento. Caso superada a preiminar de néo-conhecimento, no méito, acompanho a
Ministra Eliana Calmon pelas razdes acima expostas.

E como voto.
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Presidente da Sessdo
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Secretéria
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AUTUACAO
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ADVOGADO : RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO
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ADVOGADO : BERENICE DE TOLEDO KRUCKEN MARTIN
RECORRIDO : MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO EOUTRO
ADVOGADO : VADIM DA COSTAARSKY
INTERES. : MUNICIPIO DE SAO PAULO
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CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisao:

"Prosseguindo-se no julgamento, apds o voto-vista do Sr. Ministro Humberto Martins,
acompanhando a divergéncia inaugurada pela Sra. Ministra Eliana Calmon, conhecendo em parte
do recurso e, nessa parte, dando-lhe provimento, e do voto de mérito do Sr. Ministro Castro
Meira, dando provimento ao recurso, constatado 0 empate quanto aos fundamentos do
conhecimento do recurso, decidiu-se pelo encaminhamento dos autos ao Sr. Ministro Carlos
Fernando Mathias para voto desempate.”

O Sr. Ministro Castro Meira votou com o Sr. Ministro Relator.



Brasilia, 06 de maio de 2008

VALERIA ALVIM DUSI
Secretaria
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RECURSO ESPECIAL N° 302.906 - SP (2001/0014094-7)

RELATOR : MINISTRO HERMAN BENJAMIN

RECORRENTE : CCK CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

ADVOGADO : RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO

RECORRIDO : ASSOCIACAO DOS AMIGOS E MORADORES DO ALTO
DA LAPA E BELA ALIANCA - ASSAMPALBA

ADVOGADO : BERENICE DE TOLEDO KRUCKEN MARTIN

RECORRIDO : MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO E OUTRO

ADVOGADO : VADIM DA COSTAARSKY

INTERES. : MUNICIPIO DE SAO PAULO

PROCURADOR : BEATRIZ D'ABREU GAMA E OUTRO(S)

VOTO-VISTA

O EXMO. SR. MINISTRO CARLOS FERNANDO MATHIAS
(JUIZ CONVOCADO DO TRF 12 REGIAO):

Trata-se de recurso especial, da relatoria do eminente Ministro
Herman Benjamin, que foi interposto por CCK CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA, com fundamento no artigo 105, inciso lll, incisos "a" e
"c" da Constituicdo, contra acérdaos proferidos pelo Tribunal de Justica de S&o
Paulo.

A apelacao trouxe acorddo assim ementado, in verbis:

"NUNCIACAO DE OBRA NOVA. Inclus&o
dos: vendedores do -imével no polo passivo.
ILEGITIMIDADE. Extincdo sem apreciacdo do
mérito. Restricbes convencionais estabelecidas pelo
loteador, arquivadas no registro imobiliario e
transcritas nas escrituras de alienagcdo dos lotes.
Irrelevante a omissao das restricdes nas escrituras
subseglentes. Observancia as mesmas garantida
por lei municipal.

ACAO CIVIL PUBLICA. Julgamento em
conjunto com nunciacdo de obra nova. Conexéao.
Identidade de partes e entre pedido e causa de
pedir. Acdo procedente. Recurso do Movimento
Defenda S&o Paulo provido para excluir a
imposicdo de sucumbéncia, desprovidos 0s
demais." (fls. 843)

Foram opostos embargos de declaracdo pela ora recorrente,
mas rejeitados, nos seguintes termos, in verbis:

"EMBARGOS DE DECLARACAO. Alegada



omissdo no julgado. INOCORRENCIA. Embargos
Rejeitados.” (fls. 873)

A recorrente sustenta, preliminarmente, violacdo aos artigos
535, I, e 128, do CPC, diante de omissbes pertintentes a: natureza civil das
restricbes convencionais; nao-perpetuidade, extingdo e prevaléncia dessas
restricbes; aquisicdo do dominio, no que concerne a construgdo no imovel; e o
direito adquirido.

Na questéo de fundo, pleiteia o reconhecimento de violagéo aos
seguintes dispositivos: artigos 2°, § 3° e 5° da LICC; artigos 582 e 872 do CC
(1916).

Traz também dissidio entre o acordao de apelagéo e o REsp n°
7.585 - 0, da relatoria do e. Ministro Eduardo Ribeiro.

Por fim, aduz violagcdo a dispositivos constitucionais (arts. 5°,
XXIV, e 93, IX, da Constituic&o)

Parecer da ilustre Subprocuradora-Geral da Republica, Dra.
Gilda Pereira de Carvalho, aos fls. 1.071/1079, pelo ndo-conhecimento do
recurso; caso superado o0s Obices de admissibilidade, opina pelo seu
desprovimento.

O e. Ministro Relator proferiu brilhante voto no qual conheceu e
julgou improcedente o recurso no que diz respeito as violacdes aos artigos 535, I,
e 128, do CPC.

Por sua vez, a e. Ministra Eliana Calmon, em voto-vista,
conheceu do recurso e lhe deu provimento no pertinente a violacdo do artigo 572
do CC (1916) e a divergéncia jurisprudencial.

Ja o e. Ministro Castro Meira proferiu voto-vista no sentido de
conhecer, inicialmente, em parte do recurso (arts. 535, Il, e 128, ambos do CPC)
para, no ponto, negar-lhe provimento. Caso superado o 6bice da Sumula 283 do
STF, alinha-se a posicédo da e. Ministra Eliana Calmon, para dar provimento ao
recurso, acrescentando a necessidade de respeito a regra legal prevista no art.
26, VIl, da Lei n°6.766/79.

Por fim, votou o e. Ministro Humberto Martins, o qual, no mérito,
alinhou-se ao pensamento da Ministra Elina Calmon e do Ministro Castro Meira
para também dar provimento a irresignacao.

E o relatério.

1) Violagéo aos dispositivos constitucionais (arts. 5°, XXIV, e
93, IX, da Constituicao).

Como bem ressaltado no voto do e. Relator, a violagdo a
dispositivos constitucionais € da competéncia da Supremo Tribunal Federal e
possui veiculo proprio, o recurso extraordindrio. Assim, tem-se que 0 recurso,



neste ponto, ndo deve ser conhecido, sob pena de usurpar-se a competéncia
delimitada pela Constituicao.

2) Questao preliminar que envolve a violacdo dos arts. 535, I, e
128, ambos do CPC.

Ab initio, vé-se que a Corte de origem decidiu de forma clara e
precisa todas as questdes indispensaveis ao deslinde da controvérsia, motivo
pelo qual acompanha-se 0 entendimento dos votos precedentes.

3) Violagéo ao art. 882 do CC de 1916 e arts. 2° 8§ 3° e 5°da
LICC - auséncia de manifestacao pela Corte de origem.

Nestas duas questdes de fundo, tem-se que O recurso nao
trouxe o imprescindivel prequestionamento. Incide, pois, a Sumula 211 desta
Corte.

4) Violagdo ao art. 572 do CC de 1916.

Depreende-se que tanto o Juizo monocratico quanto o decisum
recorrido fundamentaram a procedéncia das acdes de nunciacdo de obra nova e
civil puablica com fulcro na prevaléncia da convencéo estipulada pelo antigo
loteador, a qual trouxe restrigbes convencionais mais amplas do que a propria Lei
Municipal n° 8.001/73, modificada pela Lei Municipal n° 9.846/85 (legislacdo que a
época disciplinava o uso e o parcelamento do solo).

Com efeito, neste ponto, pede-se vénia ao e. relator para, assim
como os votos dissidentes ja proferidos, firmar compreenséo de gque a questao da
andlise de violacdo ao referido artigo do Codigo Civil de 1916 desborda do
ambito da legisla¢ao municipal.

Acrescente-se: a aplicacao de restricbes previstas em
convencao particular em area urbana ndo poderia deixar de analisar a
compatibilidade do direito do particular em face do direito municipal, matéria esta
de ambito local (art. 30, | e VI, da Constituicdo de 1988), mas que, a0 mesmo
tempo, deve guardar consonancia com o proprio artigo 572 do CC de 1916. Sob
tal perspectiva, entende-se que a questéo transcende a manutencéo do julgado
tdo-somente sob o fundamento da aplicacao da lei local.

Assim, conclui-se, preliminarmente, ndo incidir & hipotese as
Sumulas 283 e 280 do STF.

O dispositivo questionado esta assim redigido, in verbis:

"Art. 572. O proprietario pode levantar em
seu terreno as construcdes que lhe aprouver, salvo o
direito dos vizinhos e o0s regulamentos
administrativos." (grifou-se)

No ponto, entende-se que a questdo a ser dirimida estd em se
saber se as disposicdes feitas por loteador em convencéao particular, pertinentes a



utilizac&o do solo, guardam consonancia com o artigo 572 do CC de 1916.

E mais, saber se ndo héa violacdo do artigo em referéncia do
Cadigo Civil de 1916 diante de norma regulamentar local, que prevé aplicacao de
convencodes particulares mais restritivas ao desenvolvimento urbano, o que, s6 por
si, implica na interpretacéo da lei com fulcro na funcéo social da propriedade e na
garantia do desenvolvimento urbano.

5) Do dissidio jurisprudencial frente ao REsp 7.585.

Inicialmente, vé-se que o recurso atende os ditames previstos
no paragrafo Unico do art. 541 do CPC e no art. 255 do RISTJ. As situagbes
cotejadas guardam similitude fatica e.o direito a ser aplicado também encontra-se
em consonancia, motivo pelo qual deve ser conhecido.

Trata-se, em sintese, de limitagdes ao uso da propriedade
introduzidas por- particular e sua prevaléncia ou ndo sobre normas municipais,
desaguando, por conseguinte, na propria interpretacdo a ser dada ao art. 572 do
CC de 1916. Com efeito, tem-se que a hipétese influencia o desenvolvimento do
municipio e de outros que porventura venham a passar por semelhante situacéo.

Permita-se, por ilustrativo, anotar velha licdo extraida do direito
romano, que se ajustaria, mutatis mutandis, a hipétese: conventio privatorum juri
publicum non derrogat.

Ante 0 exposto, acompanho o relator qguanto ao conhecimento e
nao provimento do recurso no que diz respeito as infracdes aos artigos 535, II, e
128, ambos do CPC. Quanto a violacdo ao art. 572 do CC (1916) e ao dissidio,
entendo, com as vénias devidas, que o recurso deve ser conhecido.

E o voto.
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SUSTENTACAO ORAL

Dr(a). BERENICE DE TOLEDO KRUCKEN MARTIN, pela parte RECORRIDA: ASSOCIAGAO
DOS AMIGOS E MORADORES DO ALTO DA LAPA E BELA ALIANCA - ASSAMPALBA

CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessao realizada nesta data, proferiu a seguinte decisdo:



"Prosseguindo-se no julgamento, apds o voto desempate do Sr. Ministro Carlos Fernando
Mathias (Juiz convocado do TRF 12 Regido), acompanhando o Sr. Ministro-Relator, quanto ao
conhecimento e ndo provimento do recurso no que diz respeito as infracbes aos artigos 535, 11, e
128, ambos do CPC, e acompanhando a divergéncia quanto a violagdo do art 572 do CC (1916) e
ao dissidio jurisprudencial, pediu vista regimental dos autos, o Sr. Ministro-Relator."

Brasilia, 13 de maio de 2008

VALERIA ALVIM DUSI
Secretéria



RECURSO ESPECIAL N° 302.906 - SP (2001/0014094-7)

RELATOR : MINISTRO HERMAN BENJAMIN

RECORRENTE  : CCK CONSTRUTORA EINCORPORADORA LTDA

ADVOGADO . RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO

RECORRIDO : ASSOCIACAO DOS AMIGOS E MORADORES DO ALTO DA

LAPA E BELA ALIANCA - ASSAMPALBA

ADVOGADO . BERENICE DETOLEDO KRUCKEN MARTIN

RECORRIDO : MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO E OUTRO

ADVOGADO : VADIM DA COSTAARSKY

INTERES. : /MUNICIPIO DE SAO PAULO

PROCURADOR : BEATRIZ DABREU GAMA E QUTRO(S)
VOTO-MERITO

O EXMO. SR. MINISTRO HERMAN BENJAMIN: O presente Recurso
Especid foi-interposto com fulcro nas diness "d' e "¢’ do permissivo condituciond, contra
acordao do Tribund de Judtica de S&o Paulo, cuja ementa transcrevo (fl. 843):

NUNCIACAO DE OBRA NOVA. Inclusio dos vendedores do
imove no polo passivo. ILEGITIMIDADE. Extingdo sem apreciacdo do mérito.
Restricdes convencionais estabelecidas peo loteador, arquivadas no registro
imobili&io e transcritas nas escrituras de dienacdo dos lotes. Irrdlevante a
omissdo das restrigbes nas escrituras subsequentes. Observancia as mesmas
garantida por lel municipa. Ac&o procedente.

ACAO CIVIL PUBLICA. Julgamento conjunto com a nunciago
de obra nova. Conex&o. Identidade de partes e entre pedido e causa de pedir.
Acdo procedente. Recurso do Movimento Defenda S8 Paulo provido para
excluir aimposi¢do de sucumbéncia, desprovidos os demalis.

S0 duas, portanto, as Agoes, reunidas, em razéo de conexdo, pelas indancias
de origem: Nunciacéo de Obra Nova e Acdo Civil Pliblica(fl. 843).

Os autores impugnaram a condrucdo de um edificdo de nove andares no
Municipio de S8o Paulo, naregi&o denominada City Lapa, que indui os bairros Alto da Lapae



BdaAlianca

O agumento adotado pelo juiz de origem, Doutor Ferndo Borba Franco, que
determinou a demolicZo do bem, € de que o prédio viola, sem judta causa, as restrigoes
convencionais adotadas pelo loteador (fls. 492 e 843-844).

O Tribund de Judica de S8o Paulo, seguindo Voto-Condutor do eminente
Desembargador-Relator Olivaira Santos, manteve a sentenca e, no que se refere ao objeto
deste Recurso Especid, decidiu, contra legidacdo municpa posterior menes redritiva, pela
subsigéncia das restricbes convencionas mais rigorosas, estabel ecidas pelo |oteador, inscritas

no registro imohili&io e transcritas nas escrituras de dienacéo dos lotes.

1. Higtérico da tramitacdo do Recur so Especial no STJ

Quando proferi meu primaro Voto, fi-lo pedo ndo-conhecimento do méito
recursa. Aprecie, naguee momento, gpenas a supoda ofensa ao art. 535 do CPC, para
negar provimento ao pedido.

A eminente Minidra Eliana Cdmon, com o hrilhantismo de sempre, auxiu a
divergéncia quanto ao conhecimento, €, no ensgo, proferiu Voto também no mérito. Naguela
oportunidade, o eminente Minigro Castro Meira acompanhou-me ao também votar pelo
néo-conhecimento.

O eminette Minigro Humbeto Matins sguiu a divergénca, € 0
Desembargador convocado Carlos Mahias fo chamado a desempatar, votando pelo
conhecimento, sem adentrar o mérito.

Vencido no que tange ao conhecimento, pedi vida regimentd para gpreciar o
mérito recursal. E o que fago agora.

Passo ameu Voto.

2. Ddlimitacéo do méritorecursal e astrésteses juridicasem debate

Ao drir a divergénda quanto ao conhecimento do Recurso Especid, a



eminente Minidra Eliana Cadmon, no mérito, defendeu, em sintese, que a convencéo dos
particulares, mais condritiva do direito de congruir dos proprietaios, ndo pode prevaecer
ante restrigBes urbanidico-ambientais menos onerosas, fixadas pela legidacdo municipd da
cidade de Séo Paulo, que lhe sBo podteriores, pois as duas ordens de controle seriam
incompativels, incompatibilidade gue vdeia para todo o territdrio do Municipio, ou, na
hipdtese mais otimista, somente para os empreendimentos da City.

Eis a razéo pela qud andisarel especifica e preponderantemente esse aspecto
recursd: prevaléncia, ou nao, da restricdo convencional a luz do art. 572 do CC/1916,
em consonancia com os arts. 26 e 45 da Lei do Parcdamento do Solo Urbano (Lei
6.776/1979) e o art. 39 da La Municipal 8.001/1973, com a redagdo que lhe deu a Lei
9.846/1985.

Ddimitado, assm, o nlideo recursa sob apreciacéo desta Segunda Turma, dele
defluem, logicamente, trés questdes juridicas que, uma vez decididas peo STJ, seréo
corporificadas em teses jurigorudencias e espelhardo a exegese autorizada da legidacéo
aplicvel aos loteamentos em todo o Bradl:

a) sd0 admissiveis no Direito bradleiro, as restricdes
urbanistico-ambientais convencionals ao direito de propriedade e, sobretudo, ao
direito de construir?

b) se afirmativa a resposta do item anterior, podem tais restri¢coes
convencionais ser afastadas ou modificadas pelo legidador, com a edicdo de
controle mais ou menos rigoroso ao direito de construir?

c) se cabivd a flexibilizacdo ou o0 relaxamento das amarras
contratuais mais rigorosas pela le posterior, menos restritiva, quais seriam 0s
pressupostos e limites para tal?

Sobre esses trés pontos, a eminente Minisra Hiana Cdmon assm se

posicionou (grife):

As clausulas convencionais devem se harmonizar com as normas
de postura municipd, como ja vido, e dentro dessa harmonia terem até
predominancia, se mais restritivas. Entretanto, ndo podem, ao meu sentir, mudar
ou aterar o sentido da norma publica, de forma a tornar os municipios reféns das
restrigdes ou limitagBes convencionadas. Se assm fosse, teriamos 0 comando do
interesse particular sobre 0 delineamento das édreas urbanas, decidindo os
cidadéos, dentro das melhores intences, mas sem o carater globd e gera que



detém, por estarem eqlidistantes dos interesses primaios, mas inseridos no
contexto dos problemas socias da municipdidade como um todo. Dai a
competéncia legidativa dada aos municipios pelo legidador congtituciond,
incumbindo-os de legidar sobre os assuntos, de interesse local, neles inserindo-se,
sem dlvida, as regras da urbanizacgo.

(...)

Com efeito, mesmo que se admita, como faz crer o relator,
seguindo 0 acdrddo impugnedo, que o art. 39 da Le 9.846/85 ordena a
prevaléncia da norma mais rigorosa, por uma interpretacéo sistemédtica chega-se a
conclusio de que nem sempre podera ser feita essa leitura. Com €efeéito, na
categorizagéo do uso do solo deve-se atender as disposigbes, como previsto no
paragrafo do mesmo artigo.

Assm, concedeu 0 municipio, a vista da sua legidacdo, avara
autorizando a construcdo do edificio questionado, porque a area estava em zona
destinada a prédios multifamiliares, sem observar a convencao particular que,
no particular, punha-se em testilha com as regras do zoneamento.

Dentro desse entendimento € que compreendo vulnerado pelo
aresto impugnado o disposto no art. 572 do Codigo Civil.

Al, portanto, o cerne das proposicoes da Minigtra Eliana Cdmon, extraidas de
seu judicioso Voto-Vida

a) em termos gerais, quaisquer que sgjam o loteamento ou a regido
do Brasll, “as clausulas convencionais devem se harmonizar com as normas de
postura municipad”,; 0 que implica, a fortiori, que sdo admitidas e vdidas, por
principio, no Nosso Direito;

b) “dentro dessa harmonid’, tais cldusulas convencionais até
podem ter “predomindncia, se mais restritivas’;

C) no caso dos autos, ido € da cidade de S&o Paulo e dos
loteamentos da City (0 que indui ndo apenas os dois “bairros’ em questdo — Alto
da Lapa e Bela Alianca —, mas também Jardim Ameérica, Pacaembu, City
Pinheiros — ou Alto de Pinheiros —, City Boacava, City América, Jardim Guedaa,
Butanté etc.), as clausulas privadas de controle do direito de construir mudam ou
ateram "o sentido da norma publica, de forma a tornar os municipios reféns das
restrigdes ou limitagbes convencionadas', 0 que bastaria para afastar a sua
incidéncia.

Andisarel, com maor profundidade, cada uma dessas questdes. Antes, porém,
sera Ul dizer dgo sobre o contexto materid de fundo, igto €, os loteamentos-jardim do

Municipio de S&o Paulo (encontrados igudmente em outras cidades bradileiras), e sobre o
quadro legd de regéncia da matéria



e
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3. Loteamentos-jardim de S&o Paulo

N&o obstante o Decreto-Lel 58, de 1937, e o Decreto-Lel 271, de 1967,
pode-se dirmar que, até a promulgacéo, no find dos anos 70, da Le Lehmann (Le
6.766/1979, assm chamada em homenagem ao Senador paulista Otto Cyrillo Lehmann, que
em marco de 1977 gpresentou um Projeto de Le no Senado, origem da aud legidacéo),
inexidia no Bras| legidacéo federd adequada sobre |oteamentos. Bairros inteiros que surgiram
nas décadas anteriores, ja mesmo no inido do seculo XX, foram desenhados por meio de
pacto convenciond, indituido entre loteador e compradores de lotes. N&o fossem essas
restricOes contratuas, 0 caos e a ausencia de areas verdes em cidades como S&o Paulo seriam
completos, sem as excecdes que hoje sdo festgjadas por todos, como o Pacaembu, 0 Jardim
Europa, 0 Jardim América, 0 Alto de Pinhairos e, no que importa, Alto da Lapae BdaAlianca
(conhecidos como City Lapa).

Na City Lapa encontram-se hoje dois bairros plenamente consolidados — e,
nem por isso, Menos ameacados — apos a passagem de mas de meo seculo da sua
implantagéo. Curioso € que sua beleza estética e apelo paisagistico ndo sdo fruto de legidacéo
urbanidtica e ambientd firme, dgo que inexitia a época da criagdo dos loteamentos, nem da
acao enargica de administradores pablicos visonarios. Ao revés, sdo filhos da aplicacéo
crigiva de dispostivos pouco conhecidos do publico em gerd, inseridos no vetusto Codigo
Civil de 1916 (normas de vizinhanca).

No plano concatud da cidade, tas empreendimentos defluem de uma
revolucdo urbanidico-ambiental trazida da Europa. Criada em 1911, a Cia City era uma
sociedade avil com sede em Londres e reunia investidores franceses, ingleses e bradleiros. Em
1912 gportou em S&o Paulo e passou a comprar terrenos em areas que hoje estdo entre as
mais vaorizadas, como o0 Pacaembu, o Alto da Lapa, o Alto de Pinheros, a Vila Romana, 0
Jardm América, 0 Jadm Europa, o Jardim Pauligano. No Alto da Lapa, a City era
proprietéria de goroximadamente 1 milhdo e 300 mil n¥ de terreno. Em 1913 as obras do
|oteamento tiveram inido e prosseguiram ate 1929,

Visando a assegurar qudidade urbanigtico-ambiental, mas também sanitaia e



pasgidica, a empresa estabeleceu restrigbes contratuas rigorosas para os |oteamentos,
consideradas inovadoras a época (e anda hoje, prova maior sendo exatamente este Recurso
Especid), que limitavan 0 uso do solo e o direto de condruir: controle de gabarito,
afastamentos laterais, recuos de fundo e de frente, e natureza da ocupacao.

Em estudo sobre outro loteamento da Companhia City (City Boacava), Smilar
em tudo e por tudo a City Lapa, o respeitado arquiteto Paulo Bastos descreve a concepcéo
urbanidtica desses empreendimentos como um “projeto de autoria do arquiteto inglés Barry
Parker, desenvolvendo as idéas das 'Garden Cities, de Ebenezer Howard”. E continua: “Uso
edritamente resdencid unifamiliar, limitagéo da area ocupada nos lotes pelas repectivas
edificacOes, preservando neles — como nas cacadas e canteiros centrals — amplas superficies
permeavels, gardinadas e arborizadas, limitacdo da dtura e &rea condruida de cada edifidio,
de modo a indituir um padréo urbano dominante de horizontdidade e densdade baixa,
permeado por abundante vegetacdo arbérea. Um bairro jardin’.

Segundo ele, em trabdho “j& cléssco, da gedgrafa, professora Magda
Lombardo sobre as 'llhas de Cdlor', a presenca do conjunto destes tipos de bairro da City
(Jardim América, Pacaembu, Alto de Pinheros Boagava, City Lapa, etc.) se faz sentir peo
diferencid de cador que gpresentam em relacéo as dtas temperaturas das demais zonas da
cidade, em funcéo, nestas, da conservagao e irradiacéo de calor causada pela massa edificada,
pelo recobrimento completo do solo por pavimentacéo e a auséncia de vegetacao”.

E condui: “a defesa da qudidade ambienta destes bairros néo tem importancia
meramente loca, mas para a cidade como um todo, na medida em que a mediacéo diméica,
por des introduzida na metropole compacta, beneficia a todos que nda habitam, e a massa
arbdrea que os caracteriza € uma das principais responsavels pao retorno de numerosas
espécies de passaros ao ambiente urbano paulistano”.

Especificamente sobre o vaor urbanigtico-ambienta do conjunto arquiteténico
formado pelos dois loteamentos em questéo, assm se expressou 0 Prof. Candido Mdta
Campos FIho, da Universdade de S&o Paulo (fl. 72):

Os hairros City Lapa e Bela Alianca formam um dos mais belos
conjuntos urbanisticos de S& Paulo. Sua quaidade ndo se mede apenas pea



expressiva propor¢do de areas verdes que possuem em razdo da forma como
foram pensados pelo urbanista que concebeu o tracado de suas ruas e peguenas
pracas e areas verdes que lhes sdo contiguas. A ondulacdo do tracado viaio
ressalta e vaoriza a ondulacdo do chd onde foram implantados .... As
perspectivas criadas, a beleza cama que transmitem fundada em uma relacéo
entre espago verde e o congtruido é mais uma feiz inspiragdo do renomado
urbanista inglés que desenhou esses bairros, Barry Parker. Foi uma fdiz
coincidéncia gerada por uma guerra mundia com palco na Europa que, segundo
consta, fez um dos maiores urbanistas ingleses vir a0 Brasl a trabaho sob
contrato da City of S0 Paulo Improvements Freehold Land Company Ltda.
Desenhou para nés o Jardim América, o Pacaembu e o Alto da Lapa — Bela
Alianca ... Esses bairros em qualidade de vida apresentam o que de mais elevado
se conseguiu implantar em nosso pais ... E o urbanismo inglés da chamada Escola
das Cidades Jardins, iniciado por Ebenezer Howard na virada do século com seu
livro-mater 'Garden Cities for Tomorrow, de que Barry Parker é um seguidor.

Na mesmalinhasegue 0 gedgrafo e Professor Aziz Ab'Saber (fls. 74, 77 e 80):

Os bairros do Alto da Lapa e Bela Alianca congtituem-se num
nucleo resdencia de quaidade diferenciada entre a antiga estacdo ferroviaria da
Lapa e 0 espigao centra na sua porcdo termind ... O arquiteto inglés Barry
Parker teve, talvez, nesse caso de seu projeto urbanisitco, o exemplo de uma
adaptacéo quase que perfeita de um sistema de ruas a topografia. Chega a ser
um espetéculo especial de plangamento urbanisitco a observacdo da planta dos
dois nicleos de bairros resdencias considerados. Como documento desse
passado urbanigtico da cidade esta planta dos dois bairros €, talvez, um dos mais
brilhantes exemplos de uma solugéo urbanistica, em fungéo da estética sobre o
sitio topogréfico na cidade de Sao Paulo ... Na somatoria de todas essas tradicoes
de residéncias de qudidade, criou-se uma ilha de arvoredos no conjunto desses
bairros que inclusve tem uma excelente participacdo em termos do clima urbano
do bairro, reduzindo 0 excesso de cdor que a grande mancha de construcéo
metropolitana provocou ... Entéo a preservacdo dos estatutos dos contratos de
compra segundo as normas de urbanizacdo da antiga Companhia City se tornou
um fato que precisa ser defendido a qualquer custo, para que ndo hga essa
intrusdo, este verdadeiro estupro que outros bairros residenciais receberam por
parte de dezenas e milhares de apartamentos. Os habitantes do bairro tém nocdo
de que uma abertura qualquer para aprovar construcoes atas em qualquer dos
setores do interior do bairro seria catastrofico para o destino histérico e socid do
bairro ... O bairro ndo quer ser diferente, ao contréario, quer consolidar seu perfil
horizontal e residencia e, aperfeicoalo, se possivel e ndo se tornar um motivo de
especulacdo imobilidria violenta e voraz como aguele que afetou quase todos 0s
sub-setores da area metropolitana da cidade de S&o Paulo.

Os doais bairros objeto da presente demanda s@o, pois, herdeiros tropicas das

idéas de Ebenezer Howard, que provavelmente se espantaria ao verificar, se vivo fosse, que,



em pleno stculo X X1, quando a tonica politico-legd € a defesa de cidades sustentavels, ainda
esamos nos, na Judtica brasileira, debatendo o vaor de seu legado, festgjado mundo afora. E
que as forcas do caos urbano e da especulaco imobiliaia, por de e seus discipulos tanto
combatidas, encontrem-se, na mas dta Corte de interpretacéo das leis federais do Brasl,
prestes a condenar a defiguraco ou destruicéo dezenas de bairros assemehados exigentes
emtodo o Pais

Naqueles idos de 1902, ao (re)publicar (com novo titulo) seu livro que viraria
quase uma biblia do novo urbanismo, Howard entendia como uma fdéda imaginar que sO
havia duas formas de morar — no campo ou na cidade. Acreditava de numa tercara
dternativa, “naqua podem ser asseguradas, em perfeita combinagdo, todas as vantagens da
mas energética e aiva vida urbana com toda a beleza e deleite do campo” (Garden Cities of
To-Morrow, 2nd ed., BiblioLife, 2009).

Na esncia deste Recurso Especid, temas um confronto, em palco juridico,
entre a Cidade-Jardim de Ebenezer Howard, como semente dos bairrasjardim de S&o Paulo
e de véaias cidades brasleras, e 0 modeo (rectius, antimodeo) da expansio urbana das
nossas metrépoles; caracterizado pela desordem urbanistica, a decadéncia dos vaores
estéticos e paisagidicos, a manipulacéo interesseira e meuinha da legidacdo urbanidica, a
OMIssA0 criminosa, mas impune, de administradores municipals cooptados ou capturados pela
indidria imobiliaria, a aceitacdo conformista da crescente deterioracéo da quaidade de vida
das presentes e, pior, das futuras geragOes.

Esse um fendbmeno de conotagdes juridico-politicas, dém de urbanidicas e
sociologicas, estudado por Lewis Mumford, no mais aclamado livro sobre a histériada cidade,
guando nota que a “desordem da cidade indudrid” ha de ser entendida no contexto do
impé&io dos postulados do utlitarismo e do laissez-faire (este Utimo, paradoxd e
freqUientemente, garantido pela atuacdo do Estado, com insrumentos como o Alvara agui
impugnado). Paraee, dgo dbvio, 0 “caos ndo precisaser plangado” (The City in Higtory: its
Origins, its Transformations, and its Prospects, New York, MJF Books, 1989, pp.
452/453). Difidl mesmo, como percebemos nestes autos, € levar adiante, na “desordem da
cidade indugtrid” tropicaizada, aidéa da cidade plangada, sudentave e organizada em torno



de restrigdes legas e convencionals, no interesse de todos e, por IS0, a ser respeitada por
todos.

Esses inovadores modelos contratuais imobiliaios, que ganharam popularidade
no Brasl pela inidativa da Companhia City, ndo passaram despercebidos ao legidador e a
mehor doutrina juridica de sua época. Em livro pioneiro sobre loteamentos, Wademar
Ferreira, o indgne comearcidista da USP, de proprio Deputado Federd e principd autor do
Projeto de Le que acabou se trandformando no Decreto-Le 58/1937, mencionava e
festgiava, com nome e sobrenome, os bairros criados em S&o Paulo sob inspiracéo das novas
iddas "Foi em razéo de contratos deste tipo, que se condruiram as cidades moddos, dentro
da Capitd paulista, que hoje séo o Jardim América, 0 Jardim Paulista, o Jardim Europa, o
Pacaembu, 0 Alto da Lapa, o Sumaré e autras’ (O Loteamento e a Venda de Terrenos em
Prestacoes, Sao Paulo, Revigados Tribunas, 1938, p. 100, grife).

4. Quadro legal deregénciadastrés questdes contravertidas

Como vimos, trés sao as ordens legais que inddem sobre a matéria de fundo
deste Recurso Espedid: @) o art. 572 do Cadigo Civil de 1916, correspondente ao art. 1.299
do CC aud, b) os arts. 26 e 45 daLe Lehmann (Le 6.766/1979, normaespecid federd de
regéncia do parcelamento do solo urbano) e c) o art. 39 da Le Municipa 8.001/1973, com a
redacdo que lhedeu aLa 9.846/1985.

Reza o art. 572 do Codigo Civil de 1916:

Art. 572. O proprietario pode levantar em seu terreno as
construgdes que |Ihe aprouver, savo o direito dos vizinhos e os regulamentos
adminigtrativos.

O art. 1.299, do aud Cadigo Civil, manteve a redacéo anterior:

Art. 1.299. O proprietaio pode levantar em seu terreno as
construgdes que lhe aprouver, savo o direito dos vizinhos e o0s regulamentos
adminigtrativos.



Ja os digpogtivos da Le Lehmann, relevantes para o dedinde das trés questfes

juridicas controvertidas, contém a seguinte redacdo (grifa):

11, gife):

Art. 26 - Os compromissos de compra e venda, as cessdes ou
promessas de cessdo poderdo ser feitos por escritura pablica ou por insrumento
particular, de acordo com o moddo depositado na formado inciso VI do art. 18 e
conterdo, pelo menas, as seguintes indicagles:

(...)

VIl - declaragdo das restri¢des urbanisticas convencionais do
loteamento, supletivas da legislacéo pertinente.

()

Art. 45 - O |oteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou
0s vizinhos, sdo partes legitimas para promover acdo destinada a impedir
construcao em desacordo com restricoes legais ou contratuais.

Fndmente, a Le Municipd 8.001/1973, editada a sombra da Le Lehmann (fl.

Art. 39. As restricdes convencionais de loteamentos aprovados
pela Prefeitura, referentes a dimensionamento de lotes, recuos, taxa de ocupagéo,
coeficiente de agproveitamento, altura e nimero de pavimento das edificacoes,
deverdo ser atendidas quando:

a) as referidas restricdes forem maiores do que as exigidas pela
Legidacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Salo;

b) as referidas restricoes estgam estabelecidas em documento
publico e registrado no Cartério de Registro de Iméveis.

8§ 1° As categorias de uso permitidas nos loteamentos referidos no
caput deste artigo serdo aguelas definidas para as diferentes zonas de uso pela
Legidacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo.

§ 2° As disposicOes deste artigo aplicam-se apenas as zonas de
uso Z1, Z9, Z14, Z15, Z17, Z18 e aos corredores de uso especia Z8-CR1,
Z8-CR5 e Z8-CR6.

§ 3% A ateragdo das restrigbes convencionais dos loteamentos
dependera de acordo entre o loteador e os proprietéios dos lotes aingidos pela
dteracdo, dém da anuéncia expressa do Poder Publico, através de parecer
favorével da Comissdo de Zoneamento, da Secretaria Municipd de Plangamento.

Notase, por consguinte, que um faxe de digpogtivos legas aplicase,

smultaneamente, a hipdtese dos autos. Aqui, como ja sublinhe em outras oportunidades, o

intérprete deve se orientar pelo dialogo das fontes, na fdiz expressio de Erik Jayme (Identité

culturelle et intégration: Le droit internationale privé postmoderne, in Recuel des Cours



deI' Académie de Drait Internationd de laHaye, 11, Haia, Kluwer, 1995, p. 60), popularizada
entre nés por Claudia LimaMarques, a notave aviliga

Em resumo, es 0 quadro legd que rege a maéria iniddmente, um regime
federd e gard (Codigo Civil), que redca o dirato de condruir do proprietério, ressavado, no
gue importa a esta demanda, “o direito dos vizinhos' (art. 572 do Caédigo Civil de 1916,
correspondente ao art. 1.299 do Cdodigo atud).

Segundo, um microssistema, também federa, mas especid (Lei Lehmann), que
determina que as “restrigdes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da
legidacdo pertinente” devem ser informadas nos “compromissos de compra e vendd’ e nas
“cessies ou promessas de cessao” (art. 26, grifd). Ademals, "o loteador, ainda que ja tenha
vendido todos os lotes, ou os vizinhas, sG0 partes legitimas para promover acdo destinada a
impedir construcdo em desacordo com restriges legais ou contratuas' (art. 45).

Para completar, a legidacdo muniapd de Séo Paulo (Le 8.001/1973), sob o
influxo e amparo das normes federais, digpde que "as restricbes convencionas de |oteamentos
aprovados pela Prefetura, referentes a dimensonamento de lotes, recuos, taxa de ocupacao,
codficiente de aproveitamento, dtura e nimero de pavimento das edificagies, deveréo ser
atendidas quando: (a) as referidas restricoes forem maiores do que as exigidas pea
Legidacio de Parcdamento, Uso e Ocupacéo do Solo; (b) as referidas restrigbes estgjam
estabel ecidas em documento pablico e registrado no Cartdrio de Regigro de Iméves' (art. 39,
grife).

Com os dhos postos nesse conjunto heterogéneo, mas coordenado, de
digpostivos legas (normas federais e municipas, normas gerais e especials), cumpre agora

andisx as trés questdes juridicas que dessfiam aintdigénda da Segunda Turmado STJ.

5. Admissbilidade das restricbes convencionais incidentes sobre o direto de
propriedade e o direito de congruir: requisito da harmonia ou compatibilidade entre os

regimeslegal e negocial

Segundo a eminente Minigtra Eliana Camon, “as dausulas convencionas devem



se harmonizar com as normas de postura municipd”. Compreende-se, entdo, nesse trecho do
Seu perspicaz Voto, que se admite, no Direto brasilero, a imposcao, entre sujetos privados,
de restrigBes urbanigtico-ambientais convencionais, desde que em harmonia com as exigéncias
edilicias do Municipio.

E asim também no Direito Comparado, na linhado que, de maneira expressa,
previu o legidador federd de 1979 (grifa):

Art. 26 - Os compromissos de compra e venda, as cessdes ou
promessas de cessdo poderdo ser feitos por escritura publica ou por insrumento
particular, de acordo com o modelo depositado ha formado inciso VI do art. 18 e
conterao, pelo menaos, as seguintes indicacoes.

(...)

VIl - declaragdo das restrigdes urbanisticas convencionais do
loteamento, supletivas da legislacéo pertinente.

()

Aqui, portanto, inexiste divergéncia entre 0 meu modo de pensar e o da
Minigtra Eliana Calmon.

Redmente, partindo-se do principio da prevaéncia do interesse plblico sobre o
privado — igo €, na hipitese dos autos, do interesse da coletividade de municipes sobre a
individualidade do municipe —, forgoso conduir que, a0 se aceitar a exigéncia de restrigdes
urbanigico-ambientais privadas, também se aceita que devem das didogar, e ndo divegir,
com as normas municipas, edtaduais e federais. Didogar, Im; mas também impor maior rigor
urbanidtico-ambiental a essas exigéndaslegas

Evidentemente, ndo é qualquer restricéo convenciond que pode ser insridanos
“compromissos de compra e vendd’ e nas* ou promessas de cessao”. Essas dausulas
devem edtar, para usar a apropriada expressdo da Minidra Eiana Cadmon, en harmonia com
“as normas de postura munidpd”. Td compatibilizacdo € feta, fundamentdmente no
momento de aprovacdo do loteamento, licendamento esse que, uma vez incorporadas as
restricBes convencionas, convoca a garantia do ato juridico perfeito e as protege contra o
rsco da retroatividade da ld posterior, naguilo em que forem mais rigorosas que as

exigéncias do legidador posterior, nostermos do art. 6° da Le de Introducéo ao Codigo Givil.



O processo de harmonizacéo, parece-me, convida a um sentido mais amplo,
pois deve levar em conta ndo SO as “normas de postura municipa”, como ainda, por ébvio, as
outras esferas legidativas incidentes na espécie e, mas importante, 0 arcabouco dos vaores e
principios aorigados na Condituicdo de 1988 e nas Condituigdes Estaduais. Nessa linha de
raciocinio, seriam de todo inadmissive's, porque espurias, restrigdes convencionas que, p. ex.,
vissssem — de mandra disfarcada, mas nem por iSO menos preconceituosa e eplria— a
impedir minorias de residir no loteamento.

Segue, namesmalinha, 0 pensamento de Celso Antonio Bandeirade Médlo, em

parecer juntado aos autos (grifas no arigind).

E 6bvio que as restrigdes convencionais hdo de ser compativeis
com o minimo estabelecido na legidacdo e normamente serdo mais severas do
que das, justamente a procura daquele “plus’ de qualidade que lhes serve de
judtificativa. Ou sgja, evidentemente, por melo delas ndo podem ser minoradas as
limitaghes legais, dém do que o pretendido, evidentemente, em geral néo € apenas
assegurar-lhes a conservac@o, mas, justamente, agrava-las em favor da mehor
qualidade de vidalocal.

E dbvio, outrossm, que tais limitagdes também ndo podem
desvirtuar o sentido das normas legais pertinentes, isto €, nunca lhes seria dado
imprimir uma destinacdo de uso incompeativel com aquela predefinida na legidacéo
como sendo a propria &rea em causa, nem criar empegos a que se redize a
propria razéo de ser das disposicoes legais reguladoras do espaco em que se
sediam. Também é€ intuitivo que iguamente ndo poderiam conter em S comandos
que contraviessem leis acaso consideradas protetoras de outros interesses
publicos, quais os de salubridades, higidez ambientd, defesa de valores reputados
socia mente valiosos e quejandos.

Tirante estas Obvias limitagbes a que se vem de dudir, ndo hé a
menor divida ou entre divida de que as chamadas restri¢cbes convencionais sdo
perfeitamente possivels e uma vez registrado o loteamento com estas fixagdes os
adquirentes de lotes ficam, a um sO tempo, obrigados a obedecé-las fielmente e
investidos no indiscutive direito de exigir que os demais as respeitem.

5.1 Natureza juridica e beneficios das r estrigdes ur banistico-ambientais convencionais

As regtrigdes urbanigtico-ambientais estéo por toda a parte e em crescente
nimeo e diversdade. Ora sfo0 legais (em sentido lato, chamadas, na doutrina e
jurisprudéncia, de limitacBes administrativas), ora convencionais. Nado h& acordo na

literatura sobre a natureza das contratuais. Para dguns (p. ex., Hdy Lopes Mardles), trata-se



de edtipulacdo em favor de terceiros, na forma dos arts. 1.098 a 1.100 do Codigo Civil de
1916 (arts. 436 a 438 do Caodigo aud); para outros, seriam serviddes reais (Wddemar
Ferreira, Washington de Barros Monteiro e Orlando Gomes, entre outros). Ha ainda os que
defendem que se cuida de obrigacéo propter rem (meu saudoso ex-professor Antonio
Junquera de Azevedo, da Univerddade de Sdo Paulo). A rigor, as redtrighes
urbanigtico-ambientais convencionals, como categoria sui generis, encarnam, Smultaneamente,
tracos dos trés inditutos N&o surpreende, assm, que O juiz, na Sua implementacéo e
interpretacdo, faca uso dos beneficios e facilidades que deles advém.

Quaquer que sga a natureza juridica do indituto, a verdade € que se observa,
no mundo inteiro, um renascimento na utilizagd das restricBes urbanigtico-ambientais
convencionas. De um lado, porque o Estado encontra-se tolhido, conforme a edrutura
condituciona que nele vigore, com referéncia ao grau de intervencéo na propriedade privada
(o eterno receio de condenagdo por desapropriacao indireta). De outro, porque, sob o influxo
da pés-modernidade, que vaoriza esferas coletivas ndo estatais de composicéo de interesses e
corflitos — e adota um quadro €éico em que 0s cidaddos assumem diretamente
responsabilidedes ditas socioambientals —,; a consensudidade, atributo do negdcio juridico,
indusve do coletivo, assume alinha de frente no combate aos graves problemas urbanidticos,
ambientals, sanit&ios e socias que assolam as cidades.

Lembra muito bem o Ministro Mauro Campbel Marques, em seu Voto, que
ndo € de surpreender a resgéncia, perplexidade ou descaso que as restrigdes
urbanigtico-ambientais enfrentam entre nds, tudo porque “a cultura legiddiva paterndista do
Brasl levaa crer que apenas o plano diretor, gpenas e tdo somente a ld, pode ser insrumento
de cumprimento da funcdo socid”. E assim é, ndo obgtante os inlmeros beneficios dessa
técnica de regulacéo juridica do direito de condruir, rea cados tanto nos sstemas de civil law,
como de common law (no Direito norte-americano e inglés cf. Rutherford H. Platt, Land Use
and Society: Geography, Law, and Public Policy, Washington, D.C., Idand Press, 1996,
pp. 300-301).

Primeiro, como a prépria denominacZo ja indica, trata-se de obrigacbes

voluntarias, de configuracdo mas ou menos Snaagmédica, assumidas entre os contratantes



originas, normamente com a chancela do Poder Plblico, por meo do prévio licencdamento
urbanigtico-ambienta, com o conseqliente registro imohiligio.

Foi relmente sabio o legidador pauligano (e, na mesmalinha o art. 26, indso
VII, da Le Lehmann) ao admitir, de mandra inequivoca, as restrigbes convencionas. 1sso
porque, entre outros aspectos poditivos, 0 contrato funciona, em repetidas ocasifes, como
|aboratorio para experimentos e inovagdes ainda néo incorporados pelald e refletidos somente
no comportamento de parcdas minoritarias da populacdo (precisamente 0 caso da
preocupacdo ambientd e pasagidica, no inido do Século XX). Lembra com feicidade
Wademar Ferreira que "nem sempre anda o direito a frente dos fatos ou dos acontecimentos.
N&o poucas vezes criam 0s particulares normas, que a la recolhe e univerdiza' (Ob. cit., p.
97). E o capricho estético-paisagistico de um que virao ided de todos.

Segundo, precisamente em funcdo de seu carater de negocio juridico privado,
S80 imunes a questionamento do tipo que, em tese, legitima, na hipdtese de controle estatal
direto, demandas indenizatdrias por desapropriacdo indireta, mormente porque o sacrificio
econdmico dos particulares ndo se impde ex vi legis. Nesse sentido, José de Olivarra
Ascensio, 0 conhecido jurista portugués, acentua que “as limitagdes ao direito de propriedade,
com inddénda no direto de condrugéo, tém-se multiplicado. Algumes sdo fadimente
suportave's, outras séo pelo contrario particulamente gravosas’ (O urbanismo e o direito de
propriedade, in Diogo Freitas do Amard (coordenador), Direito do Urbanismo, Oeras,
INA, 1989, p. 325).

Tercero, por ndo dependerem de exigéndas legas de difial, tortuosa e
conflituosa tramitacéo legiddiva, as restrices convencionas podem ser mais cridivas, céeres
na sua formulacéo e de mais fadl adaptacdo a novos vaores e demandas socials, urbanigticas,
sanitérias e anbientais.

Por dtimo, precisamente por ficarem imunes a mudancas espasmaodicas,
populistas e ndo sudentévels da palitica urbana, a perenidade acaba por ser uma de suas
qualidades. N&o fossem essas condicionantes estabelecidas por viSondrios, como no caso da
City Lapa, a cidade de S0 Paulo edtaria certamente hoje privada de seus mas famosos
bairros, como o Jardim Europa, o Jardim América, o Pacaembu, o Alto de Pinheros, o Alto



da L apa, condtituidos somente de casas e inundados de verde!

Indubitavelmente, na auséncia dessas estipulagbes contratuals, um aglomerado
amorfo de aranha-céus seria 0 dedtino dessas regifes. Nelas, a sdbia e prudente voz
contratud do passado € preservada, em genuino consenso intergeraciond que antecipa 0s
vaores urbanigico-ambientais do presente e veicula as expectativas imaginadas das geraces
que viréo.

Como adverte Amartya Sen, o prémio Nobel de Economia de 1998, “exisdem
muitas Stuagdes’, indudve no ambiente urbano, “em que 0s interesses comuns de um grupo de
pessoas S0 muito mas bem sarvidos quando cada um segue regras de comportamento que
restringem o individuo de tentar lucrar & custas da piora das coisas para os demas’. E
acrescenta que, nessas Stuagdes, “exisem duas vias principas de viabilizacZo de beneficios
mUtuos por meo de cooperacdo, ou Sega, a celebracdo de contratos passives de execucéo e
normas sodias que possam funcionar voluntariamente nessa direcdo” (The Idea of Justice,
Cambridge, Harvard Universty Press, 2009, pp. 202-203, grife).

E, numa palavra, a hipdtese dos autos, em que os sUjeitas originais do negocio
juridico e seus sucessores buscaram, pela ferramenta do contreto e do consensudismo, a
redizacio de beneficios mituos por meio de cooperacdo, beneficios esses que, com o
passar dos anos, deixaram de favorecer exdudvamente os moradores do bairro (e SO S0
bastaria para caracterizé-los como coléetivos) para gproveitar a cidade na sua totalidade — um
interesse difuso por excdéncia E, na contram@ da cooperacdo e auto-regulamentacéo
privada esimulada pela le, a empresa condrutora pretende o lucro individud em detrimento
do preuizo, em termos de qudidade de vida e paisagem, dos demaid

5.2 Sentido atual dasrestricfes urbanigstico-ambientais privadas

Modernamente, hdo de ser compreendidas as restri¢des urbanigtico-ambientais
convencionadas pe o loteador, no momento da indituicgo do loteamento, ndo como regulacéo
egoidica da propriedade, mas como indrumento de ordem coletiva, de garantia dos vizinhos,

igto €, tanto dos vizinhos internos (= coletividade menor), como dos vizinhos externos (=



coletividade maior) do empreendimento. E o que deflui do art. 572 do Codigo Civil (art. 1.299
do aud): "O proprietario pode levantar em seu terreno as construgdes que lhe aprouver, salvo
o direito dos vizinhos e os regulamentos adminidraives' (grifa).

No dizer acurado do Minigro Mauro Campbdl Marques, “as restrighes
convencionais séo plenamente admissivels no direito vigente — para dizer 0 menos (=
necessrias e exultadas)”. E condui: “o art. 572 do CC/1916, embora bastante largo, néo tem
nenhuma vocagao para vedar qualquer restricdo convenciond. E, como se sabe, no aspecto
privado do Direto, no sléndio da le, via de regra, tudo aquilo que néo é vedado, € admitido
(at. 5°, inc. 11, CR/88)".

Confrontada com essa indale coletiva, parte da doutrina, como ja vimos, a
enxerga uma verdadeira estipulacdo em favor de terceiros (= linderos e a coletividade
municipal como umtodo), Sem que com iSO 0 proprio empreendedor perca o interesse em ver
respeitadas as restricOes por de estabe ecidas, como se inferedo art. 45 da La Lehmann.

E exatamente essa a liggo de Hely Lopes Mdrdlles

S&o restricdes de ordem urbanisticas, e por isso atendem nédo s
ao interesse individual dos contratantes como ao de todos os moradores do
bairro. Equiparam-se, assm, as estipulactes em favor de terceiros, nas quas
tanto 0s estipulantes como os beneficiarios podem exigir o cumprimento do
edtipulado (Codigo Civil, art. 436)” (Direito de Construir, 9 ed., Sdo Paulo,
Maheiras, 2005, p. 82, grifel).

Logo, a convencéo paticular rdaiva a City Lapa, mais rigorosa que as
restricGes legais, corresponde a inequivoco direito da coletividade contra a verticdizacdo da
regidn. E exatamente nisso que reside o interesse publico, razdo para que o Judiciéio lhe
assegure vdidade e eficacia

Escrevendo em 1938 a respeito da questéo juridica em debate neste Recurso
Especid (= redricdo convenciond de gabaito das construgdes), o Professor Wademar
Ferrera advertia, citando Amedee Bonde, que "em face de dausulas determinando a
obrigacéo de ndo se condruirem sendo tantos andares, ou de ndo ter o prédio a dtura superior

a determinada ou 0 nimero de andares convencionados, ndo tiveram os tribunas de Franca



dividaem exigir que fossem rigorosamente respeitadas’ (Ob. cit., p. 101).

Como medhor andisare em seguida, foi o préprio legidador municipd paulistano
que, no ambito de sua competéncia, prestigiou a posshilidade de os particulares fixaem
restrigbes mas condritoras do direito de propriedade do que aguelas estampadas na le.
Expressou, assm, a legitimidade politica da coletividade para que as normas legals urbanidticas
componham um minimo (= normas urbanistico-ambientais piso) a partir do qua loteadores
e compradores de lotes possam redringir anda mas o direito de condruir e a natureza das
edificacbes, indituindo regras contra 0 adensamento e a verticdizacéo e favorecendo a
manutencgo de extensas areas verdes.

Indiscutivel que as restricBes urbanigticas convencionas ndo podem afrontar a
Le do Uso e Ocupagéo do Solo. Esta havera de prevaecer em rdagéo aguelas. Mas se o
proprio legidador se encarrega de estabelecer que as redtrigbes convencionals, se forem mas
rigorosss (0 é, se protegerem mas o interese  urbanigtico-ambientd), devem ser
preservadas e respeitadas, 0 que acaba por fazer é trandformar, desse modo, aLe do Uso e
Ocupacdo do Solo em norma-piso, espécie de loi-cadre que conviveracom os limites fixados,
voluntariae coletivamente, pelos propriet&ios, no que se refere ao seu direito de condruir.

Cabe anda ressaltar, veremos adiante, que as restrigoes convencionas néo se
degtinam somente a suprir lacunas da legidacéo urbanigtico-ambienta, mas também a cumprir
0 pape de complement&las (a Le Lehmann conferelhe o cardter de “supleivas da
legidacén’), no sentido de ampliar a protecéo desses bens e vaores coletivos. O uso e
ocupacao do solo é regrado por essa rica combinagdo de normas plblicas e privadas, que,

nuM e noutro caso, por Vvias diferentes, resguardam interesses louvaves de toda a coletividade,

6. Possibilidade de o legidador municipal severizar ou flexibilizar asrestrigoes
ur banigtico-ambientais convencionais

Nos termos da Le Lehmann, as “redtricBes urbanigicas convencionais do

loteamento” sdo “supldivas da legidacéo pertinente’ (art. 26, VII). Segundo o dicion&io
Houaiss, supletivo é 0 “que completa ou que serve de suplemento’, ou sga, as restrigdes



convencionais s8o um plus em relacdo as restrigdes legais. Logo, servem paraampliar o leque
de controles das possibilidades de exercicio do diraito de congruir pelo proprietério.

Na Le 6.776/1979, o termo supletivo conduz a dois contelidos seméanticos.
De um lado, tem a acepcdo de acrescentar ou adicionar a dgo preexidente, ido €, as
exigéndas urbanidico-ambientais ja previsas na legidacéo. Em td sgnificado, as restriches
legals seriam normas-piso. Por outro, quer indicar também a atuacdo negodid no vazio da le
(rectius, ld especid, pois o art. 572 do CC, laé gerd, ja etava em vigor a época dos
primeiros loteamentos-jardim do Brasll).

Naguda primera hipotese, as restricbes convencionas sdo “supletives da
legidacéo pertinente” em face de la especid que jaexige, lé que néo fixa teto, Smplesmente
um patamar minimo a ser observado pelo proprietario e pelo 0rgéo licenciador. Na segunda,
as restrigBes convencionals néo perdem o carater de “supletivas da legidacéo pertinente’. N&o
S80 complementares as lds especiais preexistentes, mas auam no espaco que lhes reserva o
Diragto comum, igo €, o Codigo Civil, sob os auspicios da liberdade de contratar e dos
direitos de vizinhanga, precisamente a Stuacéo em que se encontrava S&0 Paulo quando
lancado e implantado o loteamento objeto do presente Recurso Especid.

7. lusvariandi ampliativo das restrigdes urbanistico-ambientais convencionais

Esse cardter supletivo das restrigbes convencionals, mormente porque se trata
de complementacBo do piso de exigéncias urbanistico-ambientais estabelecidas pelo
legidador, ndo havera de contrariar as digposicles legas, pretendendo mitigélas, reduzi-las ou
invighilizilas A contrario sensu, contudo, havera de poder ampli&las, pois, a ser diferente,
perderiam restrigdes qua quer sentido — ndo seriam “suplementares’ de nada

Questdp didinta é saber de forma diversa: ao Poder Publico é licto ampliar ou
reduzir o padrdo de standards urbanigtico-ambientais indtituidos convenciondmente pelos
particulares?

Sem divida, sempre |he cabera — tdo-sd6 com a judificativa do comando
condituciond que dde se exige quanto ao direito a0 meao ambiente ecologicamente



equilibrado, “defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geraces’ (art. 225, caput)
—dilatar as exigéncias e controles previsos nos atos conditutivos do loteamento.

No Estado Socid (e ndo era muito diferente, peo menos em tese, no Ancien
Régime), o interesse publico prevaece sobre o privado. Os diretos dos vizinhas, previstos no
art. 572 do Cdédigo Civil (aud art. 1.299), e as restrigdes urbanigticas convencionais do
|oteamento, referidas no art. 26 da L Lehmann, ndo vém garantidos em 9 e por 9, mas
somente porque vighilizam o interesse plblico priméaio e com de se compdem. 1sso quer dizer
que serd abuso de direto, no sentido largo da expressfo, querer fazer vaer limitagéo
convenciond em conflito aberto e inegquivoco com o interesse publico.

Andou bem, portanto, a eminente Minidra Eliana Cdmon, ao dientar que as
limitagbes convencionais néo € lidto “mudar ou dterar o sentido da norma puablica’, nem
“tornar os municipiosreféns’ de suas exigéndas.

Vigora, asam, para o legidador, um amplo ius variandi que Ihe confere o
poder de afadtar, paratornalas mas rigorosas, restrigdes convencionals, sempre que conflitem
com o interesse pablico.

Paraamplialas, 9m, ndo hadlvida E se o intuito do Poder Pdblico for reduzr,

enfraguecer ou esvaziar de sentido as restricdes urbanistico-ambientals convencionas?

8. lusvariandi para afrouxamento dasr estrigdes convencionais. principio da
nao-r egr essao (ou da proibicdo deretr ocesso) urbanigtico-ambiental

Em linha de principio — principio inescapavel —, 0 Estado sO esta autorizado a
flexibilizar restrigbes urbanigtico-ambientais convencionals na presenca de inequivoco
interesse publico, incgpaz de ser atendido por outra via ou MecaniImo Mencs gravoso a
coletividade de vizinhos, jamais para satisfazer interesses paliticos de momento, contingéncias
edtoras, arroubos populistas, objetivos imediaidas, ou para se curvar a demandas da febre
insaciavel da especulagdo imobilidia

Vde dizer, o0 legidador pode, 9m, &brandar as exigéndas

urbanigtico-ambientais convencionais. No entanto, ao contrario do amplo poder de intervencéo



gue |he confere a ordem congtituciond e legd vigente para aumentar seu rigor, ao reduzi-lo sO
podera fazé-lo em circungténcias excepcionas e de mandra cabad mente motiveda. Essa regra
gerd, gplicavd ao Direto Urbanigtico (em sntonia com igud fendmeno no Direito Ambientd),
€ decorréncia da crescente escassez de espacos verdes e dilgpidacéo da qudidade de vidanas
cidades e submete-se ao principio da ndo-regressao (ou, por outra terminologia, principio
da proibicdo de retrocesso), garantia de que os avancos urbanigico-ambientals conquistados
no passado néo serdo destruidos ou negados pela geracéo aud.

Diante dessas premissas, todas sndicaves judicidmente, ao Poder Legidaivo —
e nunca a Adminisracéo de maneiraad hoc, por meo de atos adminigrativos individudizados
e casuisticos —cumpre compatibilizar o interesse plblico, gerd por exceléncia, e os interesses
privados, individuas por excdéncia, mesmo que para tanto sga obrigado a afastar as
restricbes convencionds, sobretudo quando, por ateracdo profunda e irreversivel das
circungtancias, 0 que sobgjaaos vizinhos ndo va dém de um “interesse nomind”, sem qual quer
“beneficio subgtantivo” a seu favor ou dgo de vaor que Ihe sobre para oferecer a coletividade
(Dondd G. Hagmen and Jdian Conrad Juergensmeyer, Urban Planning and Land
Devel opment Control Law, St. Paul, West Publishing Company, 1986, p. 581).

Dito de outra forma, as restricdes urbanigtico-ambientais convencionas néo
estéo imunes a intervencéo do Estado, 0 que é o mesmo que atribuir ao Poder Plblico a
titularidade, no caso de flexibilizacdo, de um poder de modificabilidade estritamente
condicionada e dndicivd judidamente, assm denominada por se ujetar a rigorosos

pressupostos especificos. E disso que cuidaremos em seguida.

9. Condicionalidade doius variandi estatal reducionista dasrestri¢es convencionais

Comece-se por recordar, na linha do que ja indicamos, que as restrigoes
urbanidtico-ambientais convencionals, embora nascidas de um poder de disposicéo privado,
acabam muitas vezes sendo publicizadas com 0 passar do tempo (= interesse publico
subsegliente). Mesmo na origem, uma vez aprovadas pela municipdidade, ndas fica implicta

certa aura de serventia ao interesse plblico — ou, pelo menos, de inofensvidade ao interesse



publico —, pois, a ser diferente, ndo deveriam ser licenciadas.

Asim ja as enxergava, na primeira metade do Século XX, Wademar Ferreira,
para quem, por via desta modaidade contratud, "se indituem serviddes estéticas e higiénices,
e como ta devem ser havidas, em favor dos terrenos contiguos e vizinhos, sendo de todos que
formam o conjunto urbanistico, tendo em vista o interesse coletivo e, a bem dizer, o
interesse publico” (Ob. cit., p. 100, grife). Com 0 mesmo pensamento, Hdy Lopes Mardles
defendia que 0 “desatendimento das restrigBes urbanigticas do bairro lesa patrimonial mente
a toda vizinhanca, desvaorizando as propriedades, pela supresséo de vantagens previstas no
|oteamento e que atuaram como fator vaorizante dos lotes adquiridos’ (Ob. cit., p. 82, grifa).

Nesse digpasio fica claro que, amitide, 0 enfraquecimento ou aniquilamento das
restrigdes urbanistico-ambientais convencionals, dém de afetar os protagonistas contratuais da
Ua indituicdo e 0s seus sucessores, dinge toda a vizinhanga, na sua acepcdo dud de
vizinhanca interna (ou vizinhanca menor) e vizinhanga externa (ou vizinhanga maior), ou
sga, 0s que vivam no locd sob o0 império dos controles negocias e a coletividade em gerd —
néo sO os da cidade em questéo, consderando que ha casos em que todo o Estado e até
mesmo o Pais inteiro (na hipdtese de bens tombados pelo Iphan — Indituto do Patriménio
Histdrico e Artigtico Naciond) delas se beneficiam e se orgulham.

Logo, se 0 Poder Plblico pretende dar marcha a ré nos mecanismos de
protecdo urbanidica e ambientd abragados pelos pactos convencionas, dde se espera
demonstracdo cabd — e motivada — das razes que o levam a agir como ta. Lembra muito
bem Fabio Konder Comparato, em parecer juntado aos autos, que “As restricdes urbanisticas
congtantes de um projeto de loteamento aprovado pela autoridade munidpa ndo sdo meras
convencdes particulares. O Poder Plblico vinculase, como € cedico, pelas decisbes que
toma, ndo podendo, a ndo ser em circunstancias especiais e mediante ato devidamente
motivado, dterélas com efetos perante terceiros’ (fl. 1.154, grifa).

Assm, ndo basta afirmar, cega, dogmatica ou casudmente, que O interesse
publico rege o privado, e a de se sobrepde, bem como que, no campo das restrigdes
urbanigtico-ambientais convencionais, se faculta a0 Poder PUblico enveredar por qualquer

direcéo que entenda tomar. Se as regras derivadas das restrigdes convencionas nada mas



sgnificarem que tigres de papel, destituidas de qualquer estabilidade subgtantivo-tempord, sera
0 mesmo que manté-las reféns, permanentemente, da especulacdo imobilid&ia, mezda
que, por ser universd e contaminar sobremodo a palitica urbana brasileira, destruiu boa parte
das nossas cidades, avancando sobre seu patriménio histdrico, urbanigtico e anbientd.

Quas saiam 0s motivos determinantes ou  circungéncias especials que
legiimam o Estado a fuminar ou mitigar, excepcionamente (pela via legidaiva ou judicid), as
restricBes urbanigtico-ambientais convencionais? Que manifestagdes concretas amparam essa
utilizaco do argumento do interesse pablico — o ius variandi reducionisa—, levando em conta
que, sabe-se, ndo basta a0 Poder Plblico juntar sua vontade e condicdes politicas favoravels
para derrubar as restrigdes convenconas? A prevaéncia absurda do paradigma adminidraivo
do “quero, logo o interesse pablico esta presente’, em vez do “presente o interesse publico,
quero porgue a eu posso”, equivaeriaa perversio ou ao desterro do interesse plblico.

O primeiro motivo determinante ou circunsténcia excepaiona se da quando o
cardter do proprio direito de propriedade passou por insuperdvd e irreversivd
transformacéo, p. ex., se o legidador inditul reservas, condicionantes e ressavas especificas as
restrigdes urbanistico-ambientais. N80 € esse 0 caso do Dirdto brasileiro, que, atras referimos,
apenas exige, por dbvio, que a hormas privadas derivadas de negdcio juridico sgam mais
rigorosas e, por esse enfoque, “ supletivas da legidacéo pertinente’ (Lel Lehmann).

Além diso, pode suceder que o aspecto ou funcdo do bairro ou locd de
incddéncia das restrigbes urbanigico-ambientais convertase, de mandra avassdadora e
incontornavel, em algo completamente didinto daguele que judtificou, dezenas de ancs atrés, a
imposicio de rigidos controles sobre o direto de congruir. Note-se, contudo, que amilde
também sucede o opogto: a mudanca de pafil da area anplifica ardevancia (e, por vezes, a
urgéncia) de manutencéo das restrigdes convencionals, na mesma proporcgao da raridade dos
aributos que se pretendiam origindmente assegurar e que, com 0 passar do tempo, foram
escasseando, por uma ou outra razdo, indusive por auséncia ou debilidade de implementacéo.
E precisamente 0 que se da com as &eas verdes e certos  tragos arquitetdnicos ou
pai sagidticos.

Tercero, € possivd ocorrer 0 que poderiamos chamar de obsoletismo



valorativo e obsoletismo técnico da restricdo urbanistico-ambientd convenciond. Esse
envehecimento ndo surge em razéo de norma ou le que lhe € posterior, mas em decorréncia
de doisfatores. A um, pelatransformacéo dos vaores e expectativas ético-socias que acabam
por mortamente antagonizar certas restricdes contratuals com a ordem publica e a dignidade
humana (exemplo do zoneamento racista, que vigorou, por muitos anos, em dgumas
localidades dos Estados Unidos, destinado a exduir afro-americanos). A dois, por conta do
avango do conhecimento cientifico, a cobrir de inutilidede certos comportamentos positivos ou
omissvos exigidos dos proprietarios em razéo do acertamento convenciond (proibicdo de
tréngto de cavaos, p. ex.).

Nesses casos, as redtrighes convencionas, lentamente, ficam sem nenhum
beneficio prético ou subdantivo (socid, sanitario, espiritud, pasagidico, urbanigtico,
ambientd). Um esvaziamento naturd de sentido efetivo, que termina por afetar a propria
legitimidade da exiséncia ou manutengdo das exigéndas

Nenhuma — repito, nenhuma — dessas hipdteses se faz presente neste Recurso

Espedid.

10. O caso concr eto: inobservancia contra legem pela Prefeitura de Sdo Paulo das
r estrigdes ur banistico-ambientais convencionais incidentes sobre o iméve

Segundo a Cia. City, a loteedora origind, “ndo € permitida a construcéo de
prédio para habitacdo coletiva nos imoveis locdizados no Bairro Bela Alianca, na Rua Jatai,
n 298, 320 e 324, e Rua Princesa Leopolding, n 22, correspondentes, respectivamente, aos
lotes de terrenos n. 04, 03 e 02, da Quadra 02, e lote n. 13 da Quadra 30, uma vez que
respectivos lotes estéo ujeitos as restrigdes contratuals congtantes no ‘Contrato Typo de
Compromisso de Venda de Lotes, depositado junto ao 5° Cartério de Regidro de Imoveisda
cgpitd, juntamente com 0 memoarid e plantas do loteamento, o que deflui do disposto na dinea
'a, da Clausula 82 do referido contrato, que assim digpde: 'a) no lote comprometido ndo sera
condtruida mais de uma casa que, com as respectivas dependéncias, se dedtinar

exdusvamente & moradia de uma Unica familia e seus criados, ndo sendo permitida a



congtrucao de préedio para habitacéo colletiva.” (fl. 233, grifd, mantidaa grafiaorigind.

Como acima dertamos, é errbneo partir, de formaautomatica, do argumento de
que ala municipa deve sempre prevaecer sobre a convencéo particular, para conduir que, in
casu, houve violagéo do art. 572 do CC/1916. Duas séo as razbes para, na hipdtese dos
autos, preservar as restrigdes urbanigtico-ambientais incidentes nos bairros que compdem a
City Lapa— Alto daLapae BdaAlianca

A um, a le municipal em nenhum momento foi vulnerada pela convencéo
do loteador, havendo perfeita harmonia entre os dois regimes juridicos. O que ocorreu foi 0
reverso, i90 €, essas redtricdes urbanistico-ambientals, de t&o recheadas de interesse pablico,
passaram a integrar, décadas depois, 0 contetido dos vaores festgjados por toda a cidade,
tanto assm que a area, precisamente pelo grau de conservacdo dos seus aributos originas,
veo a ser objeto de tombamento pelo 6rgéo encarregado de zdar pelo patriménio higtdrico e
artistico municipdl.

Ese agpecto do interese plblico na menutencdo das restricOes
urbanigtico-ambientais ndo passou despercebido a0 Ministro Mauro Campbdl Marques,
quando acentuou que “a loteadora teve como escopo o resguardo da qudidade de vida do
bairro — como uma unidade independente — e de seus moradores, indusve com atencéo a
evidéncia de que a preservacéo edética e ambientd sdo fatores que contribuem para tanto.
Como se vé, umafinalidade claramente social” (grife).

A dois, a le municipal acolheu, literalmente, as restrigdes convencionadas,

desde que maiores (= regra da maior restricao), a que ja nos referimos.

10.1 Compatibilidade entre a legidacdo municipal de Sdo Paulo e as restrigoes
ur banigtico-ambientais convencionais

N&o ha controvérsa quanto a competéncia municipa para regular a matéria. A
questdo urbanidica € o exemplo mais citado na doutrina e juriprudéncia de tipico "interesse
locd" (Condituicéo, art. 30, I), a ndo ser que estgam presentes interesses estaduas ou

nacionas, como quando, p. ex., Se encontre emjogo a protecéo dos manandas, dafaunae da



floraameacadas de extingZo e da qudidade do ar.

Na austncia de quaisquer dessas hipdteses, difidl imaginer que se possa aribuir
a0 Municipio de S&o Paulo violagcéo aos limites de sua competéncia legidaiva por regular o
direito de condruir e, ao fazé-lo, abracar expressamente as restrigdes urbanigico-ambientals
convencionais. E esse o sentido da Le Municipd 8.001/1973, com a redacso dada pela Le
0.846/1985, que, a0 asim dispor, incorporou em salmi cossdema as redrigies

convencionals mencionadas naLe Lehmann (Le 6.776/1979).

10.2 RestricOes legais genéricas e restricdes convencionais especificas

Em Sdo Palo, o Municipio fixou legdmeate as redtrices
urbanistico-ambientais genéricas acerca do uso e da ocupacdo do solo urbano e, ademais,
adotou aguelas convencionadas peos particulares (= restrices especificas), desde que mais
protetoras do espaco publico. Esse, portanto, 0 paradigma vigente prevaléncia, em cada
loteamento, da maior restricdo existente, legal ou convencional (= regra da maior
restricao).

Alids, outra ndo foi a motivagéo que levou a edicdo do dispostivo da Le
munidpd em questdo. Vgamos o que diz a Exposcéo de Motivos da Le 9.846/1985, que
dterou, nesse ponto, a Le 8.001/1973 (gnife):

A medida proposta objetiva definir, em funcéo do desenvolvimento
da cidade e da ordenagéo do uso e ocupacdo do solo, as areas da cidade onde as
regras convencionas de loteamentos aprovados pela Prefeitura, desde que mais
restritivas, deverdo prevalecer sobre aquelas exigidas pela legislacdo de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo. Tais exigéncias convencionas
referem-se, via de regra, ao dimensionamento do lote, recuos, ocupacdo e area
congtruida, bem como, em aguns casos, a gabarito maximo das edificacOes.
Ressalte-se que, até a data da Le n° 7.805, de 1° de novembro de 1972, essas
disposicdes configuravam uma espécie de 'zoneamento', que era elaborado pelos
proprios loteadores, visando garantir aos seus eventuais clientes uma vizinhanca
de caracteristicas resdenciais, em contrapartida ao restante da cidade, que néo
possuia qualquer tipo de ordenacdo quanto a instalacdo das diferentes atividades
urbanas.

(...)

A par desse aspecto, a propositura vem adequar a matéria aos
lindes do art. 28 da Lei Federal n° 6.766, de 19 de dezembro de 1979, vinculando



a dteracdo das restricbes convencionais a acordo entre o loteedor e os
proprietarios dos lotes aingidos, dém de exigir anuéncia do Poder Plblico para o
processamento dessas modificagbes (Exposicéo de Motivos do Prefeito Mario
Covas a0 Projeto de Le n° 197/83, que modificava o art. 39 da Le n 8.001/73,
com a ateragéo introduzida pela art. 25 daLei n° 9.413/81, fls. 1375-1378).

José Afonso da Silva, sem divida nosso mais respeitado especidista em Direto
Urbanidico, andisou a matéria e conduiu, de mandra precisa, no mesmo sentido. Por
coincidéncia, exemplificou sua licgo exatamente com o art. 39 da La pauligana 8.001/1973
(gifd):

As lais urbanisticas, no entanto, poder&o indicar solucéo diferente
para as convencOes urbanisticas particulares delas divergentes, como vém
fazendo leis paulistanas, desde o art. 39 da Le 8.001/1973, modificado pdo art. 25
da Lel 9413/1981, e, por ultimo, pela Lel 9.846, de 4.10.1985, que deu nova
redacdo aguele art. 39, que assim, agora, se exprime:

(...)

Acolheu-se, agui, como se nota, a tese da maior restricdo. Se as
convencles forem mais exigentes, prevalece; se menos exigentes, incidem as
normas urbanisticas constantes das citadas leis ... Com a norma do art. 39,
transcrito, a conseqiiéncia é que as convencgdes urbanisticas, estabelecidas
na forma prevista e nos limites indicados, ficam fazendo parte da legislacéo
urbanistica, como normas de excecdo incidentes na situagdo nelas
estipulada.

(...)

A concluséo é smples — as restri¢cbes convencionais prevalecem
em duas hipéteses. auséncia de norma urbanistica para o loca ou acolhimento
pela prépria legidacdo urbanigtica. (Direito Urbanistico Brasileiro, 6* ed., Séo
Paulo, Maheiros, 2010, pp. 285-286).

Como dirmar, nese contexto, que redricdes urbanigico-ambientais
convencionas, que visam a ampliar 0s espacos verdes e a conservar a estética da cidade de

S80 Paulo, possam ofender ala muniapd?

10.3 Sentido e eficacia da expressao “maior restricao”

Vde, entéo, a norma mas exigente. Mais exigente Sm, mas em que sentido?
No sentido, por Obvio, daguilo que, audmente, se entende por qualidade
urbanistico-ambiental e cidade sustentavel, sobretudo no que tange a digoonibilidade de



espacos verdes e a estética urbana.

Vimos atras que a Stuacdo de S0 Paulo € privilegiada, pois o proprio
legidador munidpa se encarregou de ndo deixar nenhuma divida quanto & sobrevida, agora
sob 0 amparo do interesse publico, de normas privadas, estabelecidas em tempos passados
entre o loteador e os adquirentes de lotes, is0 €, quando “as referidas restrigdes forem
maiores do que as exigidas pela Legidacéo de Parcelamento, Uso e Ocupagéo do Solo”, para
repetir os exatos termos da la.

Claro, sob o regime da Le Lehmann (art. 26, VII), td ressava na legidacéo
munidpd € até desnecessaria, ja gque 0 legidador federd cuidou de esclarecer que as
restricdes urbanidicas convencionais do loteamento seriam “supldivas da legidacéo
pertinente’. E, se sGo “supletivas’, hdo de ser para mais, nunca para menos, atuando,
sdientamas antes, tanto para complementar restrigbes legais existentes, como para suprir
lacunas da legidaco ou até a completa ausencia de legidacéo municipdl.

Em outras pdavras, 0 que, na origem, ndo passava de “diretos de vizinhos’,
para usxr a expressio adotada pela eminente Minidra Eliana Camon, com o tempo se
tranformou em “direitos dos municipes’; pois 0s espacos verdes e a edética urbana
transmudam-se.em bem plblico e qudidade urbanigico-ambientd de interesse de todos,
mesMo que, na génese, destinados a satifazer 0 bom gosto ou modelo pasagidico (=
bairros-jardim) compreendidos SO por poucos.

Um td moddo, ndo custa lembrar, implicava auto-sacrificio da potencididade
economica e do direito de condruir tipicos da posicéo de proprietério, numa época em que
pouquissmos, muito menos o Poder Plblico, aentavam para tas aspectos
urbanigico-ambientais. Apreendido por essa Gtica, 0 objeto de protecdo das convengdes
privadas converte-se em vaor hoje celebrado, tomando a feicéo de atributos da cidade: o
individua, por convencdo e com a marca da cooperacéo e consensudidade, a servico do
publico, por isso mesmo a ser vaorizado e protegido peo Poder Judidaio e, naturamente,
pelo Legidaivo e Executivo.

A solucdo adotada no Brasl ndo destoa do Dirato Comparado. Havendo

conflito entre restricBes legais e convencionas, “vaios tribunais tém afirmado que o mas



restritivo dos dois controles prevaece’ (Dondd G. Hagman and Julian Conrad Juergensmeyer,
Ob. cit., p. 588).

Na Franca, também se procura “combinar as duas categorias de regras. Em
principio, seréo as digposgies mas severas as que se golicado”, o0 que leva o juiz,
tradicionamente, a optar pela restricdo que mahor assegure a qudidade urbanigtico-ambientd;
s “nenhuma das duas regras pode ser qudificada de mas severa, 0 juz as gilica
smultaneamente’ (Henri Jacquot et Francois Priet, Droit de I'Urbanisme, 3¢ édition, Paris,
Dalloz, 1998, pp. 440 e 446).

Claro, conforme dertamos, sempre se excepciona, nem poderia ser diferente, a
possibilidade de intervencéo legidativa ou judidd nos casos de abuso (racismo disfargado, p.
ex.) ou de dteracdo radicd e irreversve das circungténcias (limitac2o de residéncia unifamiliar
em &ea intdramente comercid) que tranamudam restrigbes vdidas no passado em Onus
indcuos ou desarrazoados (Rutherford H. Platt, Ob. cit., p. 301). De toda sorte, essas
dteracOes legidaivas devemn ser expressas, e ndo Smplesmente implicitas sem fdar que se
submetem rigorosamente ao principio da ndo-regressfo. A solugéo da le munidpd de Séo

Paulo, asam vigta, nada tem de heterodoxa ou incomum.

11. Remédios da municipalidade para combater restri¢cdes convencionais egoisticas e
os riscos de dilapidacéo do patrimonio ur banistico-ambiental da cidade

Tampouco parece razoavel argumentar que o Poder PUblico ficarg, no caso da
City Lapa (mas também do Jardim América, Jardim Europa, Alto de Pinheiros e Pacaembu),
refém de acordos egoigticamente firmados pel os loteadores.

Evidentemente, no € 0 caso. Primero porque, como vimos, essas restrigoes
convencionais s8o pré-aprovadas pelo Municipio. Segundo porque, também ja ressdtamos, o
Estado mantém um ius variandi latente, que Ihe faculta intervir para compatibilizar normas
privadas de ordenamento do solo e necessdades urbanigtico-ambientais piblicas.

Insudentéavel, pois, com a devida vénia 0 argumento da eminente Minidra
Hiana Cdmon, que, a0 agpreciar 0 degado dissdio jurigorudencid, refere-se a supodta



imutabilidade das limitagbes convencionais. Transcrevo trecho de seu denso Voto-Vida

(orife):

Enquanto o acdrddo indica como prevaente a norma convenciond,
que é mais rigida do que a norma oficid, 0 aresto paradigma, diferentemente,
entende impossivel a prevaéncia da vontade do loteador, mesmo aceita por todos
os adquirentes, de forma a torn&la imutavel, o que pode vir a afrontar as
necessidades urbanisticas.

Ora, ndo s trata de imutabilidade, mas 9m de perenidade, o0 que, adma
observamos, € exatamente uma das quaidades das restrigdes convencionais. Como é curid,
caso 0 Municipio entenda que determinadaos controles negodias ofendem o interesse coletivo e
a funcdo socid da propriedade ou configuram abuso de direito, pode vaer-se de diversos
indrumentos para corrigir a distorcio:  desgpropriagdo, parcdamento ou edificagéo
compulsdrios, IPTU progressivo no tempo etc. (art. 182, § 4°, da CF). Cabe-lhe ainda buscar
judicidmente a retificacéo do registro imohiliaio para exclusio da restricéo convenciond que
entender invdida Nada disso foi feito.

Além do mais, € bom ressdtar, compete a0 Municipio, a quaguer momento,
discutir e gprovar le de uso e ocupacéo do solo que afaste, tota ou parcidmente, a regra da
maior restricdo, ndo se perdendo de vida as condicionantes derivadas do principio da
néo-regressao (ou da proibicéo de retrocesso), acima referido, nem o ato juridico perfeito. O
que, em ddfinitivo, ndo pode € fazé-lo individuadmente, caso a caso, por critérios ad hoc,
conforme a cara do fregués ou a oportunidade (pressao) palitica que se apresente. 1sso, Im, €
inseguranca juridica, um atentado ao postulado da iguadade e uma perigosa abertura para
que se inddle um ba c&o de negdcio contra os interesses da coldividade.

De novo Cdso Antdnio Bandera de Mélo, no ja citado parecer (grifo no
orgind):

Nada importa, assinale-se de modo enfético, que ulteriormente a
legidacdo municipd afrouxe exigéncias existentes ao tempo da congtituicdo do
loteamento. Aquelas que foram entdo estabelecidas pelo loteador permanecem
vdidas. Com efeito, o loteamento, tal como constava, foi gprovado pelo Municipio

sendo, pois, em consequéncia, obrigatérias também para ee, que tera que
respeitar as situagdes constituidas com seu aval. Quando mais ndo fosse, em



abono digto militaria o fundamenta e elementar principio da seguranca juridica

De resto, nem seria crivel que todo um plangamento de ocupacéo
de espacos, caracterizado por um conjunto de exigéncias aprovadas e registradas
em unidade especialmente concebida para outorgar seguranca e certeza nos atos
juridicos, fosse convertida em situagdo precarizavel com a mudanca da legidacéo.
Instabilidade de td ordem contraditaria a prépria indole essencia dos atos
praticados e exporia 0 conjunto dos que di se ingtaaram a uma dea insuportavel,
a uma inseguranca antiética a razéo de ser das préprias regras instauradas no
loteamento e a findidade que preside a existéncia do registro. Tais inditutos, mas
sobretudo esse Ultimo, se assm fosse, tornar-se-iam inutilidades grotescas,
perdendo a identidede juridica que lhe é inerente. Ndo haveria, pois, como
sustentar inteleccéo de tal ordem sob pena de incidir em auténtico disparate.

A eminente Minigra Eliana Camon traz, em seu judicioso Voto-Vista, exemplo
hipotético. Entendo-o interessante para o rico debate que agui se trava, muito embora divirja

das conclusdes juridicas a que chegou. Transcrevo o trecho a que merefiro (grifa):

Imagine-se, por absurdo, que no inicio do século fosse estabelecido
pelos Matarazzo, proprietarios de grande nimero de propriedades em hoje
valorizadas areas, como por exemplo, no atual Bairro dos Jardins, a época
exclusvamente residenciais e com prédios unifamiliares, por hipétese, se
convencionassem para a area fracionada de suas propriedades a restricao de di
néo se estabelecer prédio em vertical, ou com destino de comércio. Estaria o
municipio obrigado a respeitar tal convencdo? Penso que ndo, na medida
em gue a municipalidade, dentro de uma visao global, € quem dita as regras
restritivas, como esta no art. 572 do Caédigo Civil revogado.

Parece-me que, para uma pergunta pertinente, deu-se resposta insuficente ou
incompleta. Repita-se a indagacdo: “Edtaria 0 municipio obrigado a respeitar td convengéo?”.
Ao respondé-la, ndo basta dizer que “néo’, sob 0 argumento, sem qualquer qudificacdo, de
que “amunicpdidade, dentro de umavisio globd, € quem ditaas regras redtritivas’.

Dita e edita, redlmente, as regras redritivas que, como 0 proprio legidador
munidpd de Sdo Paulo se encarregou de esclarecer, apresentam-se como piso ao direito de
construir, complementado este pelas restrigbes convencionas. Tudo sem preuizo de, a
quaquer momento, diante de inequivoca e excepciond motivacdo de interesse publico,
enveredar, e se afagtar, por caminho diverso daguele dos onus negociais, sempre sob o freo

juridico do principio da ndo-regressao e do principio do ato juridico perfeito.



Outra ndo fa a opcéo do legidador federd, a0 reconhecer exatamente esse
poder-faculdade ao Estado, ao editar a Le Lehmann (Le 6.776/1979), que, ja mencionamos,
prevé, de modo expresso, as "restrigdes urbanigicas convencionais do loteamento, supletives
da legidacéo pertinente”.

A sar como pretendido pela e. Minidra Hiana Camon, estariamos negando
vaidade a esses digpositivos da legidacéo federd, em ofensa a Simula Vinculante 10/STF.
Isso também resultaria, em tese, na descondtituicdo, pela porta dos fundos de todos os
loteamentos criados no Bradl, em que loteadores fixam restricbes maores que agquelas
definidas pelas leis municipals, estaduals e federas.

Ora, se a principd restricdo urbanigtica que se indui nesses pactos coleivos
privados — o controle de gabarito, ou dtura de prédios — poderia ser livremente
desconsderada pelas prefaituras, como indicado explictamente pela e. Rdaora em seu
hipotético exemplo da familia Matarazzo, qud seria 0 sentido e as consequiéncias dessas
restrigdes convencionas? Um tigre de papel, como retoricamente mencionamos? Um nada, ou
apenas um papelucho, que ndo protegeria nem a cidade nem os particulares? Tudo para dizer
gue, no caso da City Lapa, podemas até nos posicionar pela inconveniéncia urbanistica dessas
intervengdes (0. que em S seria absurdo), mas ndo pela ilegdidade, a luz do ja precitado art.
26, VII, daLd Lehmam.

No fundo, o0 que a CCK pretende mesmo € a volta ao padréo da mas ampla
liberdade para condruir — quando, onde e como bem entenda. Trago de novo 0 endnamento
de Lewis Mumford, ao lembrar que, na sua época, essa carta branca para a ocupacdo
(horizonta e verticd) de espacos “vazios’, que usa como pretexto o interesse pablico, “em
redidade era liberdade para lucros irrestritos e engrandecimento privado” (Ob. cit., p. 453).
Seria diferente nos dias auas? Por acaso neste processo também ndo se utiliza o interesse
pablico (falso) como biombo, para Smultaneamente esconder o intuito especulativo e afadar a
protecdo do interesse publico (verdadeiro) na manutencéo dos espacos verdes e estética dos
bairrosjardim? Qud o interesse plblico que ha na congtrucéo de um edifido de nove ou dez
andares, que venha a descaracterizar as condicdes urbanidicas, pasagidicas e ambientas de
dois barrosinteros?



12. Aplicacdo dos pressupostos do ius variandi ao caso concreto: quem € algoz e

guem é vitima?

E pertinente, pois, na hipdtese dos autos, indagar: com guem e onde reside o
interesse publico? Quem é vitima, tanto das restrigdes urbanistico-ambientals, como do seu
afastamento, in concreto, pelo Alvara concedido pelo rgao municipd, abrindo espaco paraa
congtrucéo do prédio de nove ou dez andares? Quem ocupa a posicéo de dgoz ou mdfeitor
de interesses maiores da comunidade e das geracOes futuras? Seria aguele que protege, com
sacrificio econdmico pessod, bens festgados pela sociedade ou 0 que, a pretexto de exercer
direito proprio, ergue expigdo e, desse modo, apropriase, a rigor, de quaidades
urbanigtico-ambientais trangndividuals, que ha muito deixaram de ser privadas?

Segundo 0 Magisrado de 1° Grau, Doutor Ferndo Borba Franco, “A
impossihilidade de construgBes para outro fim que ndo a de resdéncia de uma familia
determinada pelo loteador, condtitui uma limitacdo ao diraito de propriedade, limitacZo essa de
obediénciaimpoga pela dementar drcunsténcia de que ninguém pode trandferir a outrem mais
do que posaui” (fls 495-496).

Ora, is0 quer dizer que 0 6rgdo munidpd ndo podia expedir Alvara de
construcéo com um rol de direitos maior do que aguele que integra a cartilha dos outros
proprietérios vizinhos. A trégica curioddade néo respondida pea Prefatura de Séo Paulo,
neste ato isolado de insanidade urbanidtica, € saber se o0 privilégio concedido a CCK também
se estende aos muitissmos vizinhos que, nestes quase cem anos, dexaram de aprovetar,
verticd e horizontalmente, todas as potenciaidades econdmicas que cada gleba oferece.

Em época de capitdismo sdvagem, seriam estUpidos a ponto de dorir méo de
um enorme lucro certo, se acaso |hes fossem dadas as mesmas possibilidades de construgéo?
N&o sfo des as vitimas — duas vezes — de um regime juridico que, de um lado, lhes retira
possibilidades de exercicio pleno do direito de condruir e, de outro, as suas vidas e namesma
area, concede-0 a um privilegiado que soube usar (ou abusar) de facilidedes permitidas por
umaAdministraco fraca ou conivente com a especul acdo imobili&ia?



Na hipotese dos autos, pode-se fdar em afronta ao interesse publico por um
certo “egoigmo privado” do indituidor do loteamento e dos proprietarios originas? Por acaso,
néo € um fato hoje undnime, mormente na cidade de S8o Paulo, que espacos verdes, estética
urbana e tranquilidade sdo atributos raros, cabendo a todos, indusve a Municipdidade, 0
dever de manté-los onde ainda exidirem?

Acentue-se, como acima adiantamaos, que a presente demanda surge néo nos
primordios da protecéo juridica do meio ambiente e da qudidade de vida urbana, mas em
momento de madurez dessa legidacéo, no qud se vadorizam cada vez mais os predicados da
udtentabilidade urbano-ambienta da cidade, acontecimento que se agasdha no crescente
interesse pelachamada Ecologia da Paisagem, sobretudo em éreas urbanas degradadas, mas
anda pontilhadas de manchas e corredores verdes, formando mosaicos saudaves, que
damam por atengdo e respeito dos orgaos publicos e empreendedores privados.

Aqui s sobrepdem — e convivem naturd @ harmoniosamente — duas ordens ou
microssstemas normdivos de controle do direito de condruir: um estabelecido pelo Poder
PUblico e outro, mas rigoraso, moldado pelos particulares. Claro, repita-se pela enésma vez,
a primaza é da lei municipal naquilo que melhor proteger a qualidade de vida, a cidade
e 0 melo ambiente, natural eartificial. Mas 0 Ssema indituido no Bras| também convida os
membros da coletividade, em expirito de solidariedade e desprendimento, a reduzr,
voluntariamente, as potencididades econémicas do seu direito de condruir e de lucro com o
gue € seu, com o desiderato de ampliar o vaor e contelido urbanigtico-ambientd de seus
Imovels fazendo-o em beneficio préprio e também da comunidade como um todo e até das
geracOes futuras.

Em sintese, com o risco de enfadonha repeti cao retorica, ndo resisto a continuar
com as indagagOes que permearam todo este Voto. As restrigdes incidentes sobre os lotes da
City Lapa ofendem o quadro dos vaores sociais da atuaidade, resguardados na Congtituicéo
e em un sem-nimero de les? Colidem com necessidades urbanidicas mas candentes ou
arapaham o dinamismo préprio das cidades? Alteram o carder do bairro, quando se sabe
gue € precisamente 0 oposto, i0 €, 0 expigdo € que “contaminard’ dois bairros pitorescos,
m conservados por décadas? Serd que a conservacao de espagos verdes, que no passado



era ambicdo ou utopia de poucos, ndo se trandormou em vaor socid que dispensa
judtificacéo?

13. Precedentesdo STJ

A maéra dos autos — restricdo convenciond versus restricéo legd — foi
enfrentada em poucos casos pelo STJ.

13.1 Precedenteda Terceira Turma: prevaléncia dasr estrigdes convencionais

A Tercera Turma manifestou-se em demanda entre particulares, prestigiando as

restrigBes convencionas. Eisa ementardaivaao REsp 226.858/RJ:

CIVIL. LOTEAMENTO. LEl MUNICIPAL
SUPERVENIENTE QUE, SEM DETERMINAR MODIFICAQC)ES NO
LOTEAMENTO ORIGINARIO, ADMITE O USO DO SOLO ALEM DOS
LIMITES PREVISTOS PELAS RESTRIC,‘C)ES CONVENCIONAIS.
DIFERENCA ENTRE ALTERACAO URBANISTICA DITADA PELO
INTERESSE PUBLICO E LICENCA PARA CONSTRUIR NO INTERESSE
DO PROPRIETARIO. O loteador esta sujeito as restricbes que impds aos
adquirentes de lotes, ndo podendo dar aos remanescentes destinacéo diversa
daquela prevista no memorid descritivo, pouco importando que a lei municipal
superveniente permita a alteracdo pretendida; as leis urbanisticas sO se
sobrepdem aos gjustes particulares quando ja néo toleram o status quo - hipdtese
de que ndo se trata na espécie, onde tanto o loteamento origin&io quanto sua
pretendida alteracdo estdo conformados as posturas municipais. Recurso especial
n&o conhecido.

(REsp 226858/RJ, Re. Minitro ARl PARGENDLER,
TERCEIRA TURMA, julgado em 20/6/2000, DJ 7/8/2000, p. 105, grifel).

O eminente Minidro Ari Pargendler deixa claro, pois, que as restrighes
convencionas somente poder&o ser afastadas quando a legidacéo atud ndo tolerar o acordo
entre particulares. Vimos que a Stuacéo presente € o oposto, pois a limitacZo convenciond
harmoniza-se com a legidacdo paulisana e com o interesse publico locd, o que fai aferido peo
TJSP. A rigor, é a redidade socid, de crescente consciéncia ambienta e urbanigtica, que

seria incompative (= n&o tolera, para usar a expressdo do Relator) com a pretenséo de



trandformar amplas areas verdes em um amontoado de edificios de gabaritos os mas diversos,

exigtisse ou ndo convencao particular.

13.2 Precedentes da Primara Turma

A Primera Turma, por sua vez, tem dois julgados que, embora a primeravida
parecam contrariar 0 entendimento agui esposado e a jurigorudéncia estadud praticamente
pecifica em todo o Pais, foram proferidos em circung@ncias faticas, juridicas e processuas
totamente distintas. Da tribuna, por ocasi@o de sua Utima sustentacéo ord, o ilustre advogado

da empresa mencionou umterceiro, que, por 1sso, tambéem sera andisado.

13.2.1 REsp 7.585/SP (Min. Eduardo Ribeiro): anélise de 6nus sucumbenciais e obiter
dictum sobr e as restri¢fes convencionais

O REsp 7.585/SP, rdaado pdo eminente Minidro Eduardo Ribero,
redringe-se a andisx a exigénda de 6nus sucumbenciais em desfavor de proprietério que
demoliu .a - construgdo durante o tramite da Agéo de Nunciacdp. Transcrevo trecho

esclarecedor do V oto-Condutor:

Certo que 0 réu demaliu a construcéo, a cujo propésito se litiga
N&o se segue dai, necessariamente, tenha admitido a procedéncia da pretensdo do
autor.

E verdade que o Rdaor expressa, mas em obiter dictum, sua opiniZo acerca
da prevaéncia da legidacdo municipa, embora o faca de mandra bastante genérica, pois,
como afirmado, o0 objeto do julgamento era outro (sucumbéncia).

13.2.2 REsp 289.093/SP (Min. Luiz Fux): o caso da Avenida Brasil

Por sua vez, 0 REsp 289.093/SP, da rdaoria do eminente Minisro Luiz Fux,
cuida de caso em que o paticular questionava o recuo e a taxa de ocupacao (e néo a

restric@o de gabaito e o tipo de uso, para condruir um espigao!) na conhecida e movimentada



Avenida Brasil, em S8o Paulo: "Tendo em vida tratar-se de bem locdizado em area objeto de
tombamento, postulou o recorrente a Secretaria Municipa de Habitacéo e Deservolvimento
Urbano ‘dvara de edificacdo nova, sendo que, na indrucdo do referido procedimento
adminidraivo, descobriu-se que na etritura primitiva de venda do imovd, lavrada em
11.11.1935, congtavam restricBes convencionals manuscritas, ndo reproduzidas nas certiddes
posteriores, prevendo recucs e taxa de ocupagcdo do lote mas severos do que agueles
determinados pela legidacdo em vigar” (trecho do Voto-Condutor).

Sem entrar no mérito do que fa decidido naquela oportunidade, o fato € que o
REsp 289.093/SP tratava de degada restricdo ainente a um Unico imovd, locdizado na
Avenida Brasl, na cidade de Sao Paulo, em que havia Smples anotagbes manuscritas na
"escritura primitiva de venda do imovd (...) ndo reproduzidas nas certiddes podteriores'.

Ingplicavels a presente demanda seus quatro fundamentos centrais.

O primero — a rigor, o0 princpd — fo 0 da extingdo das restrighes
urbanidtico-ambientais convencionais por forca de lé municpd especifica para o Jardim
América. Reamente, segundo reconhece o acorddo da Primera Turma o Decreto-Le
Munidpd n° 99, de 13 de junho de 1951 (que “Regulamenta as construgdes no Bairro do
Jardim América’), cuidou diretamente da Av. Brasil e ex lege dterou dgumes das restrictes
contratuais gplicavels a essa importante via plblica, prescrevendo exigéndas bastante
apertadas, que permitem apenas congdrugdes unifamiliares de até dois pavimentos (trés na
avenida Bradl). Logo, seria impossive, segundo o Rdator, muitos anos depois, em 1973, ao
at. 39 da La 8.001/1973 fazé-las ressurgir para gravar o imovel, numa especie de
repristinacdo de normas convencionais ainentes a esses mesmos limites, que passaram a ser
regidos peo Decreto-Le. Transcrevo, para iludrar, dguns digpogtivos da norma muniapd

(grifos mews):

Art. 1° Ficam sujeitas a regulamentacdo especia constante dos
artigos seguintes as construgoes e as subdivisdes de lotes em terrenos do bairro
do "Jardim América' (aqui erigido em "zona do Jardim América'), compreendido
pelo perimetro formado pelas ruas Estados Unidos, Chile e seu prolongamento até
a rua Grodéandia e Atlantica, e, ainda, nos dStuados nas avenida Brasil, entre
avenida Rebougcas e rua Atlantica, e entre rua Chile e rua Manue da Nobrega.



Art. 22 SO serdo permitidas construcbes ou rconstrucbes de
habitacfes particulares residenciais (item 4 do art. 2° do Cddigo de Obras), uma
para cada lote, sendo vedada a construg@o ou instalacdo de habitaces coletivas,
colégios, hospitais, hotés, pensdes, clubes e qualquer ramo de indldtria ou
COME&rcio.

Art. 3 A edificagdo principd ndo ter& mais de dois pavimentos,
néo podendo o0 andar térreo ocupar &rea maior do que um quarto da superficie do
terreno. Sera ainda permitida a construgcdo de sotdo, atrio ou pordo habitéavel, a
juizo da Diviséo de Urbanismo.

8 Unico. Na avenida Brasl as edificagbes poderéo ter trés

(...)

Art. 5° Em relacdo ao dinhamento da via publica e edificacéo
principal obedecera ao recuo minimo de 8 metros.

(..)

Art. 6° Em relacdo as divisas laterais dos lotes, a edificacéo
principa obedecera, em ambos os lados, ao recuo minimo de 3 metros.

§ 1° Esse recuo seré de 4 metros na avenida Brasil e podera ser
reduzido a 2 nas ruas referidas no 8 1° do art. 5° déste decreto-lel.

()

pavimentos.

Inexiste, entretanto, qualquer lé municipd especifica para a City Lapa que
extirpe ou mesmo mitigue a vaidade das restricbes convencionass, que, portanto, permanecem
indteradas.

Tampouco faz sentido gplicar a0 presente caso 0 segundo argumento que
norteou 0 acdrddo da Primera Turma a caducidade das restricBes convencionas pelo
N&0-Uso ou aceitacdo técita dos vizinhos e da municipaidade, ou pela transmudacéo de uma
viajardim em uma via-comércio, tomada, em toda a sua extensdo, por stands de venda de
grandes redes de materid de construcéo, show-room de empresas, laboratorios de andises
clinicas, agéncias bancarias e escritdrios de advocacia.

A transformacéo da Av. Brasl em corredor de estabelecimentos comerciais
teria feito caducar as obrigagOes propter rem incidentes sobre o imove. Nesta vig, como 0
proprio Reator asinda na ementa, “Afrontaria o Principio da razoabilidede impor ao
recorrente a adequacéo do imovd as referidas dausulas, apds décadas de ineficadia,
porquanto congpiraria contra a ratio essendi do art. 39, da La n.° 8.001/1973". Na City
L apa a Situacdo mostra-se ao oposto: 0 espigan a ser condruido seria— e anda € — a excegéo



em um mar de resdéncias unifamiliares

E verdade que a empresa defende também, para a Situacgo da City Lapa, a
“desatudidade das redriches convencionas’, pois “destoa e, bem assm, contraia a
necessidade emergente da Cidade’ (fl. 553, grifa). Como assm? Entéo hoje € menor o apelo
e a hecessidade de areas verdes, pracas e parques em S&o Paulo, sobretudo nos dois bairros
afetados? Quem aentaria contra as “ necessidades emergentes da Cidade’, umaincorporadora
congrutora que pretende, com exdusvo intuito comercid, condruir espigéo em bairro de
casas unifamiliares ou 0 Movimento Defenda S&o Paulo, autor da Acéo Civil Pdblica que
impugna a licenca urbanigtica, entidade que agrega mais de duzentas e cinglienta associagoes
de bairros de S&o Paulo e conta com a participacé@o de urbanistas e especididas das vaias
areas asociadas ao diréto a cidade, todos dedtituidos de quaquer interesse econdmico nas
causas que defendem?

De novo, aqui, 0 Minisdro Mauro Campbdl Marques fa direto ao ponto:
“quero crer que, diante tudo quanto se colhe da redlidade noticiada em reportagens ecritas e
televisonadas, nenhum outro argumento poderia voltar-se tanto contra a parte que o enundia
quanto este. E que, se em 1940, j4 era possivel diagnosticar em So Paulo a obrigatoriedade
de vencermos questdes problematicas referentes ao meo ambiente e a estética urbanidtica, 0
que se dird hoje em dia, com constantes enchentes, desabamentos, ilhas de calor e poluicdo?’

N&o mas se coloca no Bradl, nem em outras partes do mundo, como vaor
socid preponderante, que todo e quaquer ponto da cidade sgja ocupado por arranha-céus,
vargo, indidtria, em um processo uniformizador de verticdizacéo e Smbiose entre o comercid
e 0 reddencid. Impende de toda sorte redcar que as redtricbes urbanidico-ambientais
convencionais ndo vedam o crescimento da cidade ou a oferta de moradia digna a populacéo
de baixa renda (0 que, certamente, ndo sera o pefil dos ocupantes do edifico em litigio).
Ta0-s0 pretendem organizar, por plangamento, a expansio urbana.

Se é admissivd entender (e o fago ad argumentandum) que na Avenida Bradl
— transformada em corredor de uso especid (art. 19 da Le Munidpd 8.001/1973) e no
decorrer de décadas descaracterizada na sua feic2o resdencid — perderam eficicia certas

restrigdes convencionas impodias aos iméveas nda Stuados, tendo em vida que os fatos-vivos



contrariariam a obrigacéo propter rem daudicante e moribunda, na casuigtica da City Lapa &
precisamente O reverso.

Na City Lapa, o fato-vivo — ou, se quiserem, a base do negdcio, para usx a
terminologia do Direito deméo, cunhada por Paul Oertmann e popularizada, entre nés, pelos
estudos de Larenz (cf. Karl Larenz, Base del Negocio Juridico y Cumplimiento de los
Contratos, traducéo de Carlos Ferndndez Rodriguez, Madrid, Editorid Reviga de Derecho
Privado, 1956) — que pulsa intensamente e, com &finco, como se V& nestes autos, € o que
busca, por todos os meios adminidrativos e judidas, extirpar comportamentos desconformes
com a obrigac@o propter rem indituida. Néo se observa, pois, descaso com a acao ddetéria
dos infratores; pelo contrério, quaquer ataque a ordem urbanidica convencionada e
consolidada recebe pronta e completaresiséncia por parte dos viznhos

O eminente Minigro Luz Fux, a0 embasar seu Voto, anda dude, como
terceira razéo de decidir, a exigénciade Smples anotagdes manuscritas na escritura primitiva
de venda do imévd em questdo, ndo reproduzidas nas certidbes pogteriores, maéria dheiaao
debate judidd levado a cabo no caso da City Lapa. Aqui, a restricdo convenciond fai fixada
no proprioloteamento da area, e ndo em um imdve isolado, loteamento esse devidamente
registrado no respectivo Cartorio de Imoveis e autorizedo pelo Poder Publico locd, como
reconhece a prépria condrutora CCK. Nos termos do acorddo ora recorrido (no presente
recurso), proferido pelo Tribund estadua, soberano na andise dos fatos, as "restrigdes
convencionals so aguelas estabel ecidas pelo |loteador no plano de loteamento, arquivando-se
no registro imohiliario e transcritas nas escrituras de dienacéo dos lotes'

Fndmente, 0 quarto fator relevante no RESp 289.093/SP é que, ndo obstante o
Jardm América sga bairro tombado, o proprigté&io do imovd na Av. Brasl obtivera
autorizacdo do Condephast e do Compresp, 6rgdos incumbidos de zdar pea sua
preservacao. Parecia, entdo, que a Prefatura, ao negar o Alvarg, estaria sendo mais rigorosa
gue os responsavels pelo patrimonio histdrico e artistico. De novo, nada disso se encontra nos
contornos féicos da City Lapa, pois os dois bairros em questéo so vieram a ser tombados no
curso desta demanda e, por essa razéo, dispensavel, a época da expedicdo do Alvarg fa a

oitivados 6rgdos do patrimonio higdrico e artigtico.



13.2.3 REsp 1.011.581/RS (Ministro Teori Zavascki): congtrucdo de edificio na orla
mar itima do M unicipio de Osorio

Da tribuna, na sua Utima sustentacéo ord, o ilugtre Patrono da empresa gponta
divergéncia entre a linha de orientagéo deste meu Voto e outro precedente da Primera Turma,

assm lavrado:

ADMINISTRATIVO. ACAO POPULAR. APROVACAO E
LICENCIAMENTO DE EDIFICA(;AO DE NOVE ANDARES NA ORLA
MARITIMA EM CONFORMIDADE COM A LEGISLACAO LOCAL E
NORMAS DA ABNT. LAUDO PERICIAL CONCLUSIVO PELA
INEXISTENCIA DE DANO AMBIENTAL. INEXISTENCIA DE OBICE A
CONCLUSAO DA OBRA. VIOLAGCAO AO ART. 1299 DO CODIGO
CIVIL CONFIGURADA.

1. Aprovado e licenciado o projeto para construcéo de edificio peo
Poder Publico Municipa, em obediéncia a legidacdo correspondente e as normas
técnicas aplicaveis, a licenca entéo concedida trara a presuncéo de legitimidade e
definitividede, e somente podera ser () cassada, quando comprovado que O
projeto esta em desacordo com os limites e termos do sistema juridico em que
aprovado; (b) revogada, quando sobrevier interesse publico relevante, hipotese na
qua ficara o Municipio obrigado aindenizar os prejuizos gerados pela paralisacdo
e demoli¢do da obra; ou (c) anulada, na hipdtese de se apurar que o projeto foi
aprovado em desacordo com as normas edilicias vigentes.

2. No caso, a licenca para congruir foi concedida em
conformidade com o Cadigo de Obras do Municipio de Osdrio (Lei n. 1.645, de
27 de novembro de 1978) e Cddigo de Posturas do Municipio de Osorio (Le n.
3.147, de 17 de dezembro de 1999), dém das normas da ABNT pertinentes, e ndo
ha nos autos qualquer informacd de que a construcdo encontra-se em
desconformidade com o projeto apresentado quando do licenciamento ou de
qualquer outra irregularidade que obstaria 0 seguimento da obra.  Tampouco se
indica com precisdo em que consiste 0s danos paisagisticos e ambientais que a
construcdo do edificio ira ocasionar a0 meio ambiente e aos municipes . O que se
tem € a suposicéo de que a construcdo de edificio de nove pavimentos podera
gerar prejuizos ao interesse publico, pois prgjudicaria o potencid turigtico do
Municipio, aém de causar transtornos aos seus municipes, o que foi devidamente
refutado pela prova pericid redizada. Sendo assm, ndo cabe ao Judici&io
determinar a paraisacéo e demolicdo da obra anulando, desta forma, aquele ato
adminigrativo, porque importaria violacdo ao direito de construir delineado no art.
1.299 do Cadigo Civil.

3. Recurso especia a que se da provimento.

(REsp 101158V/RS, Rdl. Ministro TEORI ALBINO ZAVASCKI,
PRIMEIRA TURMA, julgado em 7/8/2008, DJe 20/8/2008).



Inexiste qualquer conflito entre o acdrdéo relatado pelo eminente Ministro Teori

Zavascki e a solucdo dada a presente demanda
13.2.3.1 Congruéncia entre as posi¢oes das duas Turmas

No inido do presente Voto, ddimite "o nideo recursad sob gpreciacéo desta
Segunda Turmd', afirmando que "dele defluem, logicamente, trés questfes juridicas que, uma
vez decididas pelo STJ, serdo corporificadas em teses jurigorudendas e espelharéo a exegese
autorizada da legidacfo gplicavd aos loteamentos em todo o Bradl:

a) sd0 admissives, no Direto braslero, as restricdes
urbanigtico-ambientais convencionais ao direito de propriedade e, sobretudo, ao
direito de construir?

b) se afirmativa a resposta do item anterior, podem tais restricOes
convencionals ser afastadas ou modificadas pelo legidador, com a edicdo de
controle mais ou menos rigoroso ao direito de construir?

C) se cabivd a flexibilizaggdo ou o relaxamento das amarras
contratuais mais rigorosas pela le posterior, menos redtritiva, quais seriam 0s
pressupostos e limites para tal ?'

Pois bem, basta uma olhada répida para perceber que a Primara Turma
andisou questéo referente a licenca urbanigica, Sm, mas a smilitude com o aud Recurso
Especid terminaal. Note-se, inicddmente, que as concusdes a que chegou 0 eminente Ministro
Teori Zavascki coincidem exatamente com o sentido da deciséo da Segunda Turma, no caso

City Lepa

Aprovado e licenciado o projeto para construcdo de edificio peo
Poder Publico Municipd, em obediéncia a legislacdo correspondente e as
normas técnicas aplicavels, a licenca entdo concedida trara a presuncdo de
legitimidede e definitividade (item 1 da ementa do acdrdédo da lavra do eminente
Ministro Teori Zavascki, grifel).
Ora, in casu, 0 projeto para condrucdo de edifido fo aprovado em
desobediéncia a legidacéo correspondente, como ficou demonstrado no decorrer deste meu
Voto e dagueles gpresentados pelos eminentes Minidros Castro Meira e Mauro Camphbdl

Marques, tudo na mesma linha do acérdéo recorrido e da sentenca. Logo, as consequiéncias



juridicas expostas nos itens "b* e "' da ementa do acorddo da Primera Turma, formuladas
com base naassertivainidd, estdo absolutamente corretas, e com das concordo.

Ao contraio do que pretende a CCK, a hipdtese dos presentes autos se
encaixa, como umaluva no item "d' do enunciado da ementar a licenca urbanitico-ambienta
deve ser "cassada, quando comprovado que o projeto estd em desacordo com os limites e
termos do sstema juridico em que gprovado” (grife). Cassada diretamente pela Administracéo
ou, se a tanto se recusar, pedo Poder Judici&io — é precisamente a Stuacdo do edifido

condruido na City Lapa.
13.2.3.2 Auséncia de corr elagéo fatico-j uridicaentre os dois acor daos

Além disso, observo que inexige corrdacdo féticojuridica entre as duas
demandas, pois, em Osdrio, tratarse de Acdo Popular proposta contra a construcdo de
edifico de nove andares a beiramar, sam gue houvesse @) Plano Diretor a amparar o Alvarae
b) Edudo de Impacto Ambientd, dai a aegacdo dos autores de €) ocorréncia de dano
ecolGgico e paisagidico, o que levou a redizacéo de periciatécnica. Ora, nenhuma dessas trés
causas de pedir (sem fdar do fato de a deciséo estar fulcrada em laudo pericid) esta presente
no litigio da City Lapa, em que o ponto nodd € o desrespeito, peo Municipio, as restrigdes
urbanidtico-ambientais contratuais, tema absolutamente aheio & demanda de Osorio.

O argumento dos autores populares era de que a inexigénda de Plano Diretor
impedia 0 Municipio de autorizar o tipo de arranha-céu pretendido pela congtrutora galicha.

Confira-se a sentenca (grifa):

Em sintese, afirmaran que a obra trara danos ao meio
ambiente, a paisagem litoranea, e limitara o periodo dos veranistas a
exposicao solar. Também, causara poluicdo ao mar e a areia, pois nao ha
rede de esgoto. Entendem os autores que a obra deveria ser precedida de
Estudo de Impacto Ambiental ou Estudo de Impacto de Vizinhanga, por
exigéncia da Le 10.257/2001. Sustentaram que a inexisténcia de Plano
Diretor impede a autorizagdo para a construcao da obra. Em antecipagdo de
tutela, pediram a concessdo de liminar para que fosse embargada a obra
Postularam, ao find, a procedéncia da acdo. Com ainicid juntaram documentos.

()

O experto, ao elaborar o laudo pericial, concluiu pela inexisténcia



de dano concreto ou potencial ao ambiente. N&o ha exigéncia legd, de outra
parte, da realizacéo de estudo de impacto ambiental para a construgdo de prédio
urbano. Segundo apontado pelo experto, o impacto € semelhante as demais
construges ja existentes. (...)

(...)

N&o ha divida de que o empreendimento ndo acarretara dano
direto ao ambiente. Essa conclusdo do laudo é irrefutavel. (...)

(...)

Com €feito, conforme ja expressado por ocasido da decisdo que
deferiu 0 embargo liminar da obra, faz-se imprescindivel a existéncia de Plano
Diretor. A sua falta ndo autoriza a constru¢ao nos moldes em que projetada.

(...)

Se houvesse Plano Diretor no Municipio de Osorio aprovado por
lé e que autorizasse as construces até nove ou mais andares, outra solucéo
haveria, porque, ma ou bem, teria Sdo a opgdo dos municipes. O ato autorizador,
independentemente das questdes ambientais, seria legitimo e legd.

(...)

Enfim, ndo ha amparo legd para a construcdo do prédio. Pouco
importa que o Municipio tenha prazo até 2006 para elaborar o Plano Diretor. Ja
poderia té-lo feito desde a edicdo da Congtituicdo Federal de 1988. Sua letargia
omissiva ndo poderia vir em seu proprio proveito e do construtor em detrimento da
comunidade. Se até o presente momento ndo tomou qualguer iniciativa concreta
para ver gprovado e indituido o Plano Diretor, ndo existe respado legd a
concessao de licengas para a construcdo de prédios atos na beiramar.

O eminente Minidro Teori Zavascki, por sua vez, deixa bem claros os

contornos da demanda de Osorio (grifa):

Trata-se de acdo popular proposta com base na lesividade
causada ao meio ambiente em razdo da construcdo de edificio de nove andares
no Baneé&rio de Marigpolis, em Osorio/RS, sob o fundamento de que a licenca
ediliciafoi concedida sem prévio estudo de impacto ambiental e de impacto de
vizinhancga, necessarios na hipétese em que a edificagdo causaria danos ab meio
ambiente e & paisagem litorénea. O acorddo recorrido tem como fundamento a
prevaéncia do interesse socid sobre o interesse privado, ante gpotenciaidade
danosa de uma edificagcdo de nove andares situada a beira mar (grifei).

Transcrevo, em complemento, excerto do acdrdéo proferido peo TJIRS:
"Referem-se que inexige Plano Diretor e que ha exigénda de prévio estudo de impacto
ambienta, que Ndo ocorreu NO caso concreto’”.

Por is0, toda a discussio, no REsp 1.011.581/RS, julgado pela Primera
Turma, redringiu-se a vdidade da licenca de construcdo concedida em cidade sem Plano



Diretor nem eaboracéo de Estudo de Impacto Ambientd. N&o se aponta, nos dois acordaos
(do Tribund de Justica do Rio Grande do Sl e do STJ), nenhum dispostivo de normalocd,
a0 contré&rio do litigio da City Lapa, até porque se pedia a prestacdo jurisdiciond em razéo da

auséncia de legidacdo municipal (o Plano Diretor).

13.2.3.3 Existéncia ou ndo de dano ecolégico, paisagistico e turigtico, davida que
demandou a elabor acéo de pericia na Ac¢éo Popular de Osbrio

Centrd a0 debate judicdad na acdo popular de Osorio fo a questédo da
ocorréncia ou nao de dano ecolégico, paisagistico e turistico. Para tanto, €aborou-se
pericia, cujos resultados —inexigénda de prejuizos — foram ignorados pelo juiz e pelo Tribund
de Judtica

A Corte Egtadud reconheceu ser "muito provavel a ocorréncia de dano ao meio
ambiente’, consderando a fdta de Etudo de Impacto Ambienta, embora isso néo tenha Sdo

comprovado pela prova técnica (grife):

E inquestiondvel que o empreendimento em exame é de grande
porte — trata-se da construcdo de um prédio de nove andares — e trara
conseguéncias diretas e indiretas a0 melo_ambiente, sendo iminente o risco de
dano ambiental. Tals danos somente podem ser evitados se, antes do
empreendimento houvesse sdo redizado estudo de impacto ambiental. Sendo
certo que ndo foi redizado, tenho como muito provavel a ocorréncia de dano ao
meio ambiente se a obra prosseguir e chegar ao seu desiderato.

(...)

Desta forma, ainda que néo tenha sido verificada, através da
prova técnica, a existéncia de dano concreto ou potencial ao ambiente,
estou confirmando a sentencga, por seus bons fundamentos, que incorporo ao
Voto.

(...)

O direto a uma habitacdo ordenada, mesmo que néo existente
uma regra expressa, € principio que deve respeito, sob pena de se chegar a
Stuacdo esdrixula de, ndo exidindo le, tudo se poder permitir, e ndo estou
faando aqui na edificacéo de nove andares. Para que uma regra tenha plena
aceitacdio, dla deve ser extremada. E possivel construir-se, nesse pequeno
banedrio, trinta, quarenta edificios se ndo exitir um plano diretor? Parece-me que
néo.

Atenta a desconsideracéo dos resultados da prova técnica pelo juiz e peo



Tribund de Judtica, a Primera Turma reformou 0 acdrdéo por entender que a licenca de
construcao expedida pedo Municipio de Osdrio néo poderia ser judicidmente cassada, uma
vez que a legidacdo munidipa exisente fora atendida pelo construtor, e que, a0 mesmo tempo,
em contradicdo com a pericia redizada, ndo "se indica com precisdo em gue condsem 0s
danos pa sagiticos e ambientais que a construcdo do edificio ird ocasionar a0 meio ambiente e
aos municipes'. Transcrevo trecho do Voto-Condutor, proferido pelo Ministro Teori Zavascki

(gife):

No caso dos autos, a licenca para construir foi expedida pelas
autoridades competentes com respaldo em todas as regras edilicias estabelecidas
pela legidacdo em vigor (Codigo de Obras do Municipio 1.645, de 27 de
novembro de 1978 e Codigo de Posturas do Municipio n. 3.147, de 17 de
dezembro de 1999) e pelas normas da ABNT, e ndo ha nos autos quaquer
informacao de que a construgdo encontra-se em desconformidade com o projeto
apresentado quando do licenciamento ou de qualquer autra irregularidade que
obstaria 0 seguimento da obra. Tampouco se indica com precisio em que
consistem os danos paisagisticos e ambientais que a construcdo do edificio ira
ocasionar a0 melo ambiente e aos municipes . O gque se tem € a suposi¢ao,
baseada em subjetivismos, de que a construcdo de edificio de nove
pavimentos podera gerar prejuizos ao interesse publico, pois preudicaria o
potencia turistico do Municipio, aém de causar transtornos aos seus municipes.

Na origem, o iludre Relaor, Desembargador Jodo Carlos Branco Cardoso,
assentou seu Voto na avdiacéo de que era "iminante o risco de dano ambientd. Tais danos
somente podem ser evitados se, antes do empreendimento houvesse sdo redizado estudo de
impacto ambientd”.

Redcando a questdo juridica da possbilidade de dano ambienta concreto,
como fundamento para impedir a construcdo do edifico na fdta de legidacdo municipd, de
novo fago uso das paavras do eminente Reaor Teori Zavascki: na demanda de Osorio, "o
gue se tem € a suposicao, baseada em subjetivismos, de que a construcéo de edificio de nove
pavimentos podera gerar prejuizos ao interesse pablico, pois prejudicaria o potencid turistico
do Municipio, dém de causar trangtornos aos seus municipes'. Sm, "supodcéo” diante da
inexigéncdia de Plano Diretor ou convencéo paticular a vedar ou limitar a construgéo do
edifido; "suposcan” porque a prova pericid deu peainexigéndade dano.

Ora, no processo da City Lapa, ndo se cuida de "suposicéo, baseada em



subjetiviames’, nenhuma, mas 9m de presuncéo absoluta, por conta de clausula contratual
expressa que proibe o gabarito e uso pretendidos pela CCK, de que a construcéo do edificio
viola o direito dos vizinhos e da coletividade (= o projeto urbanigtico-ambientd que norteou 0
|oteamento), inadmitindo-se prova em contrario (tanto que, em nenhum Mmomento, a empresa
tentou degar ou produzir prova pericid para demondrar a ndo-ocorréncia de dano

ambiental-paisagidtico).

13.2.3.4 Sintese: dois acordaos totalmente digtintos, no pano de fundo fatico, no

enguadramento juridico-legal e na causa de pedir

N&o hé, como se V&, na Acao Popular de Osorio, qualquer discussio relativa
as restrigbes convencionais e seu acalhimento pela legidacdo municipal e pela Ld
Lehmann. Além disso, as questdes féticas e de direito sfo totdmente didintas

a primero, na demanda de Osorio, os pontos centrais s80 a inexigénda de
Plano Diretor, a ausncia de Estudo Prévio de Impacto Ambientd e de Vizinhanca e a
ocorréncia de dano ecoldgico, paisagidtico e turigico; na da City Lapa, nenhum desses trés
aspectos é sequer mencionado, pois em debate encontra-se t8o-s0 a prevaéncia, ou néo, de
restricBes urbanistico-ambientais contratuas que sgam mais rigorosas do que as legdmente
fixadas (= regrada maior resiric2o);

b) segundo, em Osorio, a discussdo, trazida pelos autores, todos "veranidas e
freqUentadores do Bane&rio', girava em torno da exiéncia de deveres urbanistico-ambientais
genéricos e legais ("dirato de tomar s0l", "paisagem litoréned’, "o dirdto dos cidaddos de
avigar o ma™, o "principio do desenvolvimento sugtentave”, "principios da prevencéo e da
precaucdo do dano ambientd", "principio da supremacia do interesse pablico”, "danos ao meo
ambiente’, "poluicdo do mar e daaréd’, para empregar, literdmente, as expressdes constantes
da Peticdo Inidd) e derivados — na auséncia de Plano Diretor — da Condlituicio e da
legidacéo federd, obrigaches abstratas essas que, se desrespeitadas, causariam dano ao meo
ambiente, & paisagem e ao turigmo do baneério; no processo da City Lapa, ao reverso, o que

esta em quedionamento so deveres urbanidicos concretos e de carater convencional,



incidentes sobre o direito de condruir e de que sGo benefici&ios, diretamente, moradores de
um loteamento, vinculados por relagdes contratuas e de diratos de vizinhanga, ao contrario de
"veranidas e freqlentadores’ eventuais de umaprag;

C) terceiro, Osorio ndo tinha Plano Diretor, S&0 Paulo tem;

d) quarto, no processo de Osorio, a construcéo estaria em conformidade com a
legidacéo munidpd (Codigo de Obras e Cadigo de Posturas); ja na City Lapa, a nulidade da
licenca decorre exatamente da violagdo da legidacio urbanidtica federa e municipd, naguilo
que determina que sgam acolhidas e respeitadas as restrigbes urbanidico-ambientais
particulares (= regrada maor restricao);

€) quinto, um dos fundamentos da demanda de Osorio era a exigéncia de
"danos pasagigicos e anbientais’ da construcdo, como indicado pelo eminente Relator Teori
Zavacki, no trecho do acorddo do STJ adma transcrito; agui, diferentemente, aratio essendi
do acorddo recorrido é a violagdo do principio da legalidade, por desobediéncia do
servidor publico munidpd a determinac@o expressa da legidacdo municipd de Sdo Paulo
(norma inexigente em Os0ri0), de que as convencdes privadas de limitacéo de gabaito e
uso das construgdes fassem seguidas no processo de licenciamento. urbanitico, desde que
MASIigorosss; €,

f) sexto, foi produzida prova pericid na Acéo Popular de Osorio, que conduiu
pelainocorréncia de risco de impacto ou dano ao meo ambiente, ao contr&rio da demanda da
City Lapa, que se circunscreve a questdes de direito. Segundo o Voto do eminente Ministro
Teori Zavascki, "a prova pericd redizada constatou que os 6rgaos ambientals ndo exigem
Edudo de Avdiacdo de Impacto para prédios resdencias deste porte. (..) Ede
empreendimento, um prédio resdencid, congtruido de acordo com o Codigo de Obras do
Municipio, € gpenas mas um no banedrio, com os mesnos impactos de todas as demais
construcdes e prédios exigentes”.

Em sintese, enquanto no processo de Sdo Paulo debate-se acerca de
legidacdo municipal existente (que manda respeitar as convencdes urbanigtico-ambientais
privadas), 0 caso de Osorio refere-se, a0 oposto, a deveres urbanigtico-ambientais que, ndo

obstante ainexisténcia de legidacédo municipal (o Plano Diretor), deveriam ser intuidos pelo



Poder Judici&io, a patir da ldtura do cddo difuso da legidacéo federd de protecéo
ambientd.

14. Precedentedo STF

No sentido da posicéo adotada neste Voto e da jurisprudéncia predominante
dos Tribunais nacionals, ja se pronunciou o Supremo Tribund Federd:

CASA COMERCIAL E CASA RESIDENCIAL. Loteamento de
imove urbano. Clausula permissiva apenas da utilizacéo residencial.

"Casa comercid instalada em prédio construido num dos lotes.
Alvaré de licenca deferido pelo Municipio com arrimo em le permissiva dessa
utilizacdo e com infragdo de clausula proibitoria estabelecida no loteamento.
Prevaléncia da clausula convencional, uma vez que ela ndo interfere em
interesse de ordem publica e integra loteamento aprovado pela Prefeitura
Municipal e inscrito no registro imobilidrio. Lel pogterior restaurando a
destinacdo obrigatdria. Auséncia de direito adquirido da proprietéria do prédio e
da sua locatéria, dona do estabelecimento comerciad em relacéo aos proprietérios
dos outros lotes. Agdo cominatoria julgada procedente. Recursos extraordinarios
de que se ndo conhece. (12 T. do STF, RE n° 101.258-SP. V.u. em 10-4-1984, rel.
Min. Soares Munhoz, RTJ—-110/391, grife).

Para 0 eminente Relaor, Minidro Soares Munhoz: “Cuida-se de saber s,
sobrevindo le de zoneamento que aargou ou liberdizou restrigdes convencionais, prevaecem
estas ou ndo. N&o se hd de vadilar naresposta postiva... Se apropriale pauliganan® 8.001,
de 1973, no art. 39, manda respeitar as restrigdes convencionals, sempre que eas sgam
maiores do que as da la@ de zoneamento, Ndo se pode entender que esta intentou derrogar
aguelas restricBes contratuals ... Embora as embargadas, em sintese, estivessem amparadas
pela nova dassficacdo do bairro como zona 2, ndo lhe era lidto sobrepor-se as normes

convencionas, cujo relevo o préprio legidador esimulou’.

15. Posi¢éo do Tribunal de Justica e da Corregedoria-Geral de Sdo Paulo sobrea Le
Municipal 8.001/1973



O STJ, todos sabemos, € Corte de interpretacéo e uniformizacZo da legidacéo
federd. Sua auacdo estd condrita pela Condtituicéo, pela lé e também por Simulas que a
informam. Primeiro, a de esta vedada a gpreciacdo de Direito locd, sgja estadud, sga
munidpd. A dois, néo Ihe cabe reexaminar fatos e provas, exceto hipdteses absolutamente
excepcionas.

Pois bem, o fundamento principd para o Tribund de Judtica decidir fo a
Interpretacdo que deu ao art. 39 da Le Munidpa 8.001/1973, com aredacdo trazidapdale
9.846/1985. Segundo o0 acdrdéo recorrido, tais dispostivos de Direto locd asseguram, no
caso concreto, a supremacia das restrices convencionas, desde que mas exigentes que
aguelas fixadas na legidagdo urbanistica munidpal (regra da maor restricdo). Transcrevo
trecho do Voto-Condutor (fl. 845, grifea):

No caso, a observancia as restricdes convencionais € garantida
pela propriale municipa (art. 39 da Lei n° 8.00173, com a redacdo dada pelaLe
P 9.846/85).

A la acolheu a tese da maior restricdo. Se as convencdes forem
mai's exigentes, prevalecem; se menos exigentes, prevalecem as normas legais.

Portanto, as restrigdbes convencionais fazem parte da
legislacdo urbanistica e a rigor ndo haveria porque cogitar da prevaléncia
de uma sobre a outra.

O eminente Desembargador-Relator Olivaira Santos fa extremamente preciso
ao dirmar, repito, que, na hipdtese dos autos e com base em autorizacéo legd literd da norma
munidipd, "as restricdes convencionais fazem parte da legidacéo urbanidicd'.

O Tribund de origem, a quem compete gpreciar as peculiaridades faticas do
caso, tampouco aeiu abuso de direito, ofensa ao interesse plblico ou a fungdo socid da
propriedade na convencdo paticular que restringiu as construgBes na area. Pelo contrério,
conggnou que a redtricdo convenciond, in casu, € adequada ao interesse coletivo e a

legidacéo locd. Eistrecho do acdrdéo recorrido (fls 848-849):

A restricdo a construgdo esta consona com a lei municipd de
regéncia, sempre teve a necessaria publicidade, a0 que se colhe todos os
proprietarios a ela sujeitaram, os direitos e interesses da comunidade socid néo
sdo afetados quanto a prgudicar projetos/programas municipais tendentes a
resolucdo do grave problema & habitacgo a favor de faixas populacionais menos



aquinhoadas, por isso que ndo teve motivacdo o ato adminigtrativo de expedicéo
de alvara autorizacdo de construcdo, "data venid'.

Fez bem o0 TJ}SP em goreciar a adequacdo a0 interese da coletividade,
consderando que, nalicdo de Hely Lopes Meirelles, a restricéo convenciond tem por objetivo
"0 interesse de todos na formac@o e manutencéo do bairro com as condigdes de conforto e
bem-estar idedlizadas e procuradas por seus moradores’ (Ob. cit., p. 82).

Esse interesse difuso, da comunidade em sua inteireza, na manutencdo das
restrigdes urbanidtico-ambientais convencionais é t&o gritante que os dois bairros foram
declarados, ja depois de iniciado o julgamento do presente Recurso Especid, bens protegidos
pela sua importancia higérica e culturd. Refiro-me a0 tombamento do City Lapa pelo
Consaho Munidpd de Preservacdo do Patrimoénio Historico, Culturd e Ambientd da Cidade
de Séo Paulo — Conpresp (Resoluc@o 3/2009), conforme amplamente divulgado pela midia
(v.g.  http:/iwww.prefeiturasp.gov.br/cidade/secretarias/culturalconpresp/noticias p=6863,
consultado nainternet em 10.2.2010).

Enfim, a restricdo convenciond, na hipétese, é ndo sO juridicamente possive
como também, repito, esta em totd Sntonia.com o Ssema juridico da cidade de Séo Paulo,
em que a ld munidpa expressamente adota a regra da maior restricdo (fato incontroverso).
Aqui, parao STJ dizer de modo contrario, terd que negar ainterpretaco — se é que se precisa
interpretar norma tdo crigdina— dada pelo Tribund de Judtica de S8o Paulo a Lei Municipd
8.001/1973, com aredacéo trazidapela La 9.846/1985.

E ainda importante considerar que a regra da maior resiricao, legitimada pelas
legidagbes municipas a luz da Le Lehmann (v.g. art. 39 da Le pauligana 8.001/1973), é
amplanente conhecida pedo mercado imahili&io locad, condgderando que vem sendo
reiteradamente prestigiada por inimeras precedentes da CorregedoriasGerd de Judtica do
Tribund de Judica de S8 Paulo, em processos adminidraivos redivos a Cartorios de
Imbves A titulo de exemplo, transcrevo ementas de pareceres dos juizes-corregedores, todos
acolhidos pelo Corregedor-Gera da Justica de Séo Paulo:

Registro de Imoveis - Averbacdo de construgéo para fins ndo -



residenciais obstada - Vedag&o constante de clausula - padréo do loteamento -
Prevaléncia da restricdo convenciona - Autorizacdo pela Prefeitura Municipd -
Irrelevancia - Recursos néo providos. (Parecer 160/2006-E, acolhido em 8.5.2006
pelo Desembargador Ruy Pereira Camilo, Corregedor-Geral da Justica de S&o
Paul0).

Registro de Imdveis - Loteamento - Requerimento de averbacéo
de desdobro de lote - Restricdo urbanistica do loteamento publicada no registro
predid, que veda a subdivisio de lotes - Prevaléncia da restricdo convenciona a
aprovacdo municipa do desdobro (Processos CG ns 29/2006 e 453/2006; CSM,
Apelacdes Civeis n°s 22.300-0/0 e 63.641-0/6) - Irrelevancia da anuéncia do
loteador e de sociedade -de amigos de bairro, fora do quadro adequado para
alteracdo ou cancelamento da restricdo - Averbacdo indeferida - Recurso néo
provido. (Parecer 236/2007-E, acolhido em 13.7.2007 peo Desembargador
Gilberto Passos de Freitas, Corregedor-Gerd da Justica de S&o Paul o).

Registro de Imdveis - Loteamento - Requerimento de averbacéo
de desdobro de lote - Existéncia de restrigdo em contrato-padréo arquivado no
registro predid que veda a subdivisio de lotes - Prevaléncia da restricdo
convenciond - Aprovagéo do desdobro pela Prefeitura Municipa — Irrelevancia -
Averbacdo indeferida - Recurso ndo provido. (Parecer 160/2006-E, acolhido em
8.5.2006 pelo Desembargador Gilberto Passos de Freitas, Corregedor-Geral da
Justica de Sdo Paulo).

N&o ha dlvida, portanto, de que a congtrutora, ao adquirir 0 imove, sabia do

posicionamento do Judici&io loca, pela prevaéncia das restrigdes convencionas.

E de longa data que a questao vemn sendo enfrentada pela Jugtica paulista, muito

antes até da edicdo do Decreto-Lel 271, de 1967, e da Le Lehmann (Le 6.766/1979).
Assam, em decisdo de 1954, o Tribund de Algada Civil de S&o Paulo ja dirmava “ Procede a

acao de nunciacdo de obra nova contra quem, desrespeitando déusula de contrato de venda

de imévd, condrdi edificio sem observar o0 recuo laerd minmo imposto a todos os

compradores de lotes, com prguizo das serviddes estabelecidas em prol da sdubridade e
embdezamento do bairro, aisto equivadendo a mencionadarestricdo” (RT 226/373).

Hdy Lopes Meirdles, em parecer de 1966, citava a jurigorudéncia pecifica do

TJ-SP, representada pelos Embargos de Divergéncia 123.497/SP.

()

3. “As cldusulas das escrituras de lotes, redtritivas da edificacéo
do bairro, sBo meramente declaratoria dos requisitos urbanisticos estabel ecidos



pelo loteador, no memoria do loteamento, aprovado pela Prefeitura e arquivado
no registro imobili&io, para observancia pelos adquirentes de lotes de seus
sucessores’ (cf. Direito de Construir, 2.2 ed., 1965, pag. 71).

4. Essas restricdes urbanigticas convencionais, que figuram no
plano origin&rio do loteamento — explica Georges-Henri Nod — “uma vez
aprovadas pela Prefeitura passam a impor obrigagdes de interesse publico, que
ndo podem ser derrogadas por smples acordo dos adquirentes de lotes ou pela
vontade do loteador” (df. L& Droit de I'Urbanisme, 1956, pag. 112).

5. Acolhendo essa doutrina, 0 Egrégio Terceiro Grupo de Camaras
Civis do Tribund de Justica de S&o Paulo, ja decidiu nos embargos n. 123.497,
que: “A nossa legidacdo sobre loteamento urbano — Decreto-lei federa n. 58, de
10.12.1937 — embora parca em disposicOes urbanigticas exige a aprovacéo do
memorid de urbanizacdo pela Prefeitura e o seu depdsito no Registro imobiliaio,
para publicidede e observancia de suas restri¢oes a edificacdo do bairro (art. 1.9).
Esse memoriad € que estabelece as restricdes urbanisticas a serem observadas,
perenemente, no loteamento, em beneficio gera do bairro.”

6. “Tais limitagbes a edificacdo nos loteamentos residenciais —
prossegue 0 mesmo acordéo — sdo restriges de ordem urbanitica e por is0
mesmo atendem ndo SO ao interésse individua dos contratantes, como ao de toda
a comunidade do bairro. Na verdade o que visa com essas restricoes ao direito de
congtruir € a melhoria do bairro, através de condigdes urbanisticas ideadizadas pelo
loteador e procuradas pelos adquirentes de lotes. S&o restricOes gerais e pessoais
mas de interésse coletivo, visando ao bem-estar de toda aquela comunidade que
va residir na area loteada e, por isso mesmo, devem ser obedecidas e mantidas
por todos, em beneficio da coletividade.”

7. E findiza o julgado com estas palavras de inteira aplicacdo ao
caso em exame: “As clausulas das escrituras de lotes; restritivas da edificacéo,
tém contelido meramente declaratério dos requisitos urbanisticos estabel ecidos no
memorid de loteamento, aprovado pela Prefeitura e arquivado no Registro
Imobiliaio para observancia por todos os interessados no bairro. Assm sendo,
permanecem vdidas e operantes erga omnes as limitagdes a edificaco particular
fixadas originariamente no plano de urbanizacdo, independente de transferéncia
de lotes. Desde que as restri¢bes urbanisticas sdo de interésse coletivo, néo
admitem rendncia de determinados vizinhos, nem perecem peda tolerancia do
Poder Publico ou pela inércia do loteador no exigir de todos os proprietarios de
lotes 0 fid atendimento das condicbes de urbanizacdo do bairro.” Esse o
entendimento do nosso Tribuna de Justica.

8. Por ai se vé que a restricdo urbanistica originaria, ou sga,
aquela com que nasceu o bairro ou a quadra e que consta do plano do loteamento
arquivado no registro imohili&rio, subsiste indefinidamente enquanto ndo houver
uma modificagdo contratual geral, com a concordancia de todos os interessados,
ou sga, do loteador, de todos os proprietarios de lotes e da Prefeitura. Nao
podera, jamais, o loteador e aguns interessados na aquisicdo de lotes desrespeitar
as limitagbes estabelecidas no plano de loteamento e nas escrituras originarias,
para modificar as limitagbes urbanisticas de interésse gerd de todos os
proprietérios de lotes, mesmo porque a mengdo as restricdes, constante das
ecrituras, tem efeito meramente declaratério do que foi inscrito no cartério
imobiliério, por ocasi&o do registro do loteamento. Se houver divergéncia entre as
clausulas da escritura e 0 que consta do registro publico, prevalece éste sbbre



aquelas, porque o que se inscreve no registro imobili&rio tem efeito erga omnes e
ninguém pode alegar 0 seu desconhecimento.

Colaciono também, da década de 1960, este outro precedente do TJ-SP, em
gue a Corte paulida refere-se a atuacéo judida da empresa City para garantir o respeito as
restrigdes convencionass, indusive quanto aos lotes ja dienados:

A embargada, que é a CITY OF S. PAULO IMPROVEMENTS
AND FREEHOLD LAND COMPANY LIMITED, em seus loteamentos, impde
aos compradores diversas obrigacoes e restri¢des, relativas ao uso da propriedade
e as futuras construgdes (Vide escritura de fls. 9 e seguintes); e vem fiscdizando
rigorosamente, muito rigorosamente, os adquirentes, havendo sdo propostas no
Foro da Capitd, diversas acOes cominatorias, visando compdir os proprietérios a
observanciadas restrigdes contratual's, como nota o Dr. Juiz de Direito, a fls. 142.

(...)

Bem fixou o V. acorddo que aquéles que desgiam usar a sua
propriedade apenas com as restri¢es publicas, devemn adquirir terrenos que néo
estgjam submetidos a regulamentos feitos por Emprésas particulares com o gpdio
do Poder Plblico. Permitir o rompimento do contrato, aprovado pelo Poder
PUblico, a pretexto de atendimento a pontos de vista mais técnicos ou que mais
agradem a interésse pessoa dos contratantes da CITY (sga qua for a findidade)
seria violentar principios bésicos do Contrato e da Seguranca de todos os demais
contratantes do L oteamento referido, além de ferir o principio legd fixado no art.
572 do Cadigo Civil.

(Embargos Infringentes 150.183/SP, rel. Des. Isnard dos Ress, |.
1.12.1966, Revista dos Tribunais, abril-junho de 1967, v. |, p. 120).

Trago outros julgados mas recentes do Tribund de Judica de S&o Paulo,
proferidos na jurisdicdo contenciosa, em que ratifica a vaidade das restrigOes fixadas pelo
|oteador (grifa):

NUNCIACAO DE OBRA NOVA - Cumulagio com anulagio de
alvara de construcéo - Direito de congtruir ou edificar - Faculdade condicionada
pelas normas urbanisticas, em especia pelo principio condituciona da funcdo
socid da propriedade - Restri¢es urbanisticas convencionais impostas pelo
loteador, que impedem a construcdo de mais de uma residéncia em cada lote
- Prevaléncia sobre as leis em virtude do disposto no artigo 39 da Le n.
8.001/73 - Recurso provido (Apelacdo Cive n. 74.557-5 - So Paulo - 22 Camara
de Direito Publico - Rdlator: Alves Bevilacqua - 1°.12.98 - V.U).

ACAO DEMOLITORIA - Direito de construir - Demolicio -
Loteamento - Restricdo convenciona imposta pelo loteador - Obrigagdo propter
rem - Projeto aprovado observando tais restriges - Obrigacdo comum assumida



peo proprigtario de executar a obra segundo o projeto aprovado -
Descumprimento da obrigacéo - Irrelevancia da concessdo do "habite-sg" pela
Prefeitura Municipa, em decorréncia de lel de anistia das construgdes irregulares
- Ato juridico perfeito e acabado, que esta incdlume aos efeitos da lel (artigo 5°,
XXXVI, da Condituicdo da Republica) - Recurso provido. Segundo 0 nosso
direito, a regra € a liberdade de congtruir, mas as restricdes e limitagdes a esse
direito formam as excegdes, e somente sdo admitidas quando expressamente
previstas em lg, regulamento ou contrato. Quando previstas em Regulamento
do Loteamento, e consignadas do titulo translativo da propriedade,
constituem obrigacao propter rem, isto €, obrigacdo daquele que € o titular
da propriedade. Dai que a concessdo do "habite-se' pela Prefeitura Municipd
por forca de leé que concedeu anistia as construcdes irregulares, ndo dide a
obrigacdo do devedor, em face da protecéo outorgada pela Carta Magna ao ato
juridico perfeito e acabado (artigo 5° XXXVI). Ndo estando a edificacdo de
acordo com as restricbes negociais, € nem com o projeto aprovado segundo a
obediéncia dessas restrices, impde-se a correcd0 das irregularidade,
demolindo-se a parte da construcdo em desacordo com tais restricdes (Apelacéo
Cive n, 63.745-4 — Barueri — 9 Camara de Direito Privado — Relator: Ruiter
Oliva- 21.10.1997 - V.U).

DIREITO DE CONSTRUIR - Loteamento - Restricdo convenciona imposta pelo
loteador - Prevaléncia sobre posterior lei de zoneamento mais libera - Aplicacéo
dos arts. 6°, V, daLe 6.766/79 e 39 da Lei municipad 8.001/73 - Declaracfes de
votos vencedor e vencido. As restri¢es convencionais impostas pelo loteador ao
direito de construir em loteamento prevalecem sobre posterior lei de zoneamento
mais liberal (Ap. 394.624-9 — 22 C. —|. 14.12.88 - rel. Juiz Bruno Netto — RT -
639/105).

COMINATORIA - Posturas edilicias - Loteamento - Existéncia de convencéo
vedando a utilizaggo de lotes para fins, que ndo os resdenciais - Prevaléncia das
restri¢cbes convencionais, mesmo apos e edicéo de nova lei de zoneamento -
Art. 5° XXXVI da CF - Procedéncia - Embargos infringentes rgjeitados - Voto
vencido (El 394.624-9-1 - 22 Cam. - Rel. iz Barreto de Moura — J. 31.5.89 —
m.v.).

LOTEAMENTO - Edificacdo - Restricéo convencional imposta pelo loteador
- Prevaléncia sobre leis urbanisticas mais liberais, que a sucederam -
Descaracterizagdo da via plblica pela predominante atividade comercid -
Inocorréncia - Levantamento de construcdes em desacordo com o artigo 39
da Le Municipal n. 8.001/73 - Insuficiéncia para a liberacdo das exigéncias
municipas, sob o prisma de isonomia - Alvard de construcdo indeferido - Direito
liquido e certo inexistente - Ordem denegada - Recurso ndo provido - Voto
vencido. (Apdacéo Cive n. 53.413-5 — Séo Paulo — Apdante Maio Branco

Peres — Apelado: Secretério Municipd de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano,
Voto n. 2.325).

CONSTRUCAO — Alvara— Motd e "drivein" — Indeferimento —
Loteamento destinado a sitios de recreio com indicagdo de sua findidade no



memorid descrito — Dever da Municipdidade de pugnar pela obediéncia as
restri¢cbes convencionais — Voto vencido. (Ap. 200.563-1/10, 8 Céamara Civd, j.
1121993, relator designado Des. Fonseca Tavares, vencido o Des. Fdipe
Ferreira— RT 706, agosto/1994, p. 69).

Percebe-se, portanto, que o Tribund de Justica de S&o Paulo poswui antiga e
solida jurisprudéncia que reconhece, inequivocamente, a validade das limitagbes convencionais
urbanigtico-ambientais de cunho contratua, porém mais redtritivas que a legidacéo urbanigica
(= regradamaior restricéo).

Estou convencido de que o STJ deve predigiar e raificar esse entendimento, a
luz do art. 572 do Codigo Givil (art. 1.299, do Cédigo Civil aud) e dos arts. 26 e 45 da Le
Lehmann (Lei 6.776/1979).

16. Obrigacéo propter rem e 0 aspecto registral: distingdo entre matricula e registro

Outro ponto a ser abordado, téo bem posto pelo Minigro Castro Meira, por
ocasido dos debates oras, é 0 de que, em rdacdo aos bens imdves os cartdrios sGo
regponsavels pelos atos de matricula e registro.

Em breve sintese; a mdricula € tnica e pode ser descrita como a “carteira de
identidade’ do imovd, nda devendo constar todas as informagOes rdativas ao bem
(locdizacdo, descricdo, propriedade, etc). Os eventos imobiligrios referentes & matricula sfo
inscritos mediante registro, como, por exemplo, a dteracéo do proprietario.

Todas as vezes que se levaumaescritura de compra e venda ou de hipoteca de
unimdvd ao Cartério, 0 documento sera registrado na matricula do iméve, ou sgja, os dados
referentes ao negOcio juridico serdo anotados namatriculado bem ao qud diz respeito.

Asam, pode-se dizer que 0 regidro é acessorio a matricula e, por natureza,
pode ser mlitiplo.

Pois bem, os atos do loteamento devem ser averbados na maricula do imovd,
conforme o art. 18 da Le Lehmann. As redtrigdes urbanigico-ambientais convencionas,
fixadas pelo loteador, sG0 publicizadas nesse momento, arquivando-se o contrato-padréo

(indso V1).



As dienagbes subseqlientes, por sua vez, sdo gpenas registradas na maricula,
no Cartério de Imdoves

Os regidros das dienagbes pogeriores indicam sucntamente os dados da
operacdo (Jodo vende o imovd para Pedro, por exemplo), mas néo repetem todas as
informacfes da matricula (induindo as restrigdes convendonas), até porque, nos termos do
art. 231, |, da Le dos Regigtros Publicos (Le 6.015/1973), "no dto da face de cada folha
sera lancada a maricula do imévd, com os requisitos congtantes do art. 176, e no espaco
restante e no verso, serdo lancados por. ordem cronoldgica e em formanarrativa, os registros e
averbactes dos atos pertinentes ao imévd matriculado’”.

Esse aspecto ndo passou despercebido pelo crivo do Minidro Castro Meira,
julgador experiente e jurista primoroso, quando afirma que “o caput do art. 26 faz expressa
referénciaao art. 18 daLa n° 6.766/79, que é exatamente o digpostivo que didingue os dois
ingrumentos, ou sgja, a mdricula e 0 respectivo regidro’; e aremaa “é aufidente que se
repita 0 nimero da madricula en dma que as redtricdes ja exigentes subsstem
independentemente de condtar taxativamente no insrumento do registro de imoves'.

Despropositada, pois, a aegagdo de que as restrigdes convencionas ndo
congtaram do contrato de compra e venda firmado pela congtrutora do imévd em andise,
quando da sua agquisicdo. Por essa razéo, a CCK defende que ndo saberia das restrices
convencionais vigentes sobre o imove.

Se agisse com boa-fé ou com genuino zdo empresarid, bastaria a congtrutora
incorporadora andisar a matriculado imdvd para aferir as restrigdes que incidem sobre 0 bem,
providéncia smples e fata por quaquer comprador, mesmo pessoas figcas, com o intuito de
assegurar que ndo compram "gato por lebre’, para usar umaexpressao popular.

Seria absurdo imaginar que a omisséo do dienante e do adquirente, que néo
fizeram congtar as restrigdes do contrato de compra e venda, tivesse 0 poder de diminar do
mundo juridico as regras fixadas por ocasido do loteamento e congtantes na méatricula do
imovel.

Nem se diga que as obrigagbes convencionas sdo apenas do primero

adquirente do imdvd. N&o cudta repetir a exaustéo: irrdevante que as restrigdes convencionas



néo consem do contrato de compra e venda firmado entre a incorporadora congrutora e 0
proprietério aud do terreno. No campo imohiliario, para quem quer ssber 0 que precisa
saber, ou confirmar o que € de conhecimento publico, basta examinar a matricula do imovd
para aeir as restrigdes que sobre ee inddem, cautda bésica até para que o adquirente
verifique a cadela dominid, assegure-se da vadidade da dienacéo e possa, futuramente, aegar
sua boa-fé. Ao contrato de compra e venda néo se confere a forga de diminar do mundo
juridico as regras convencionais fixadas no momento do loteamento e congtantes da maricula
do imdvd ou dos termas do licendamento urbanistico-ambienta. Aqui, como de resto em todo
o Direto, a ninguém é dado tranderir o que ndo tem ou dgo de que néo digpde — nemo dat
quod non habet.

O Conselho Superior da Magistratura do Tribund de Jugtica de S&o Paulo, em

acordao unénime, dardaoriado Des. Antonio Carlos Alves Braga, assm se poscionou:

EMENTA - Procedimento de divida - Escritura Piblica de divisio
amigavel de lote - Registro - Inadmissibilidade - Imével situado em loteamento,
cuja inscricdo veda o desdobro - Restricdo Urbanistica que prevalece, néo
obstante a acenada aprovagdo municipal do refracionamento - Supremacia dos
limites convencionai s inscritos, cujas regras sao supletivas da legidacéo pertinente
- Recusa confirmada - Recurso ndo provido (Ap. Civel 22.300-0/0, j. 11.5.1995).

Segundo 0 acorddo, "A despeito da licenca municipd obtida, pendem, na
hipdtese vertente, restrigdes convencionas, entre eas, a vedacdo do desdobramento de lotes,
a ensgar 0 mativo da acertada recusa, na consideracéo de que a restricBo segue o0 imovd,
independentemente da mudanca de titularidade, pois dmega obter o padréo urbanidico
plangado para aguda urbanizagio'. E a naureza propter rem dessas restrigtes
convencionas, apontada inlmeras vezes neste V oto.

Parece indubitave, por conseguinte, que o0 dever de cumprir as restrigoes
urbanigtico-ambientais convencionas tranamite-se junto e insgparavelmente com o imove, na
esteira do principio ad allium transfere potest, quam ipse habet ( = ninguém pode trandferir
a outrem mas do que possui). Em outras paavras, a0 adquirente de lote gravado com

restrigdes convencionais 0 é cabivd dienalo, por quaquer forma, com idénticas



caracterigticas e Onus, td qud recebido, com as mesmas redtriches urbanigico-ambientais
privadas que o condringiam origindmente e limitavam o direito de condruir.

Outra ndo fo a posicéo do Tribund de Judtica do Rio Grande do Sul, em
acordéo da lavra do Desembargador Gaeno Lacerda (cf. Wilson Bussada, Loteamento e

Parcelamento do Solo Urbano Interpretados Pelos Tribunais, Liber Juris, 1989, p. 3):

RESTRICOES URBANISTICAS convencionais legitimeas,
devidamente arquivadas no Registro de Imdvels e aprovadas pela Prefeitura
Municipa. Compromiss&rio que se recusa a firmar escritura com incluso dessas
clausulas. Culpa também da loteadora, porque néo as fez induir no pré contrato.
Interesse publico nas restrigdes. Diante do impasse surgido, rescinde-se o negécio
com retorno das partes ao "status quo”. Acdo procedente em parte. (32 CC do
TJIRS, Ap. rn° 586.013.856, v.u _em 21-8-1986, rel. Des. Gaeno Lacerda,
RJITIRGS — 125/254).

Para 0 saudoso Professor e Desembargador Gaeno Lacerda, “Segundo o art.
6° do Dec. La 271, de 28-2-67 que, entre outras providéncias, digpds sobre |loteamento
urbano, 'o loteador, anda que ja tenha vendido todos os lotes, ou 0s vizinhos sGo partes
legitimes para promover acdo dedtinada a impedir a condrucdo em desacordo com as
restricdes urbanigticas de loteamento ou contrarias a quaisquer outras normeas de edificacéo e
urbanizacdo referentes aos lotes. Essa norma foi ampliada, de modo a abranger também as
restricbes contratuais, peo art. 45 da Le 6.766, de 19-12-79, vigente quando da
celebracéo do negocio pelas partes. Essala permite expressamente, no art. 26, VII, aindusto
nos compromisos de compra e venda de ‘declaracdo das redtricbes urbanigticas
convencionais do loteamento, supletivas da legidacéo pertinente. Como se vé, as restricbes de
loteamento sdo perfeitamente admissivels pela legidacéo e acatas também pela doutring’. E
continua "No caso em aprego, embora dirigides a0 bem comum, tratase de restrigdes
convencionas, e ndo legas como pretende a gpelante. De outro lado, o fato de estarem
arquivadas no registro imobiliario ndo as afasta, apesar de eventualmente omitidas em
ecrituras posteriores, como entendem as apeladas. Além disso, ndo vego na espécie
condicéo potestativa vedada em ld. Para tanto, seriaindispensavel que umadas partes ficase
sujeitaao puro arbitrio da outra. 1sto, porém, ndo ocorre naespécie’ (grifa).

De toda sorte, como obrigacéo propter rem que se gpresentam, as restrigoes



convencionas, exatamente por serem ambulatérias (se 0 bem é tranamitido, a obrigacéo reca
sobre 0 adquirente), acompanham os adquirentes Sucessvos.

Sdiente-se por Udtimo que, conforme a documentacdo juntada aos autos,
verificase que a propriedade do imdvd onde se condruiu 0 edificio impugnado somente foi
tranderida & congrutora CCK em 3 de auil de 1996, mas de trés meses apds a propositura
da Acdo de Nunciagdo de Obra Nova. Assm, quem era proprietario antes e nada condruira
que violas®e as exigéncias convencionas incidentes sobre o imdved continuava proprietério,
para os fins de direito, quando as obras do edificio foram iniciadas, desrespeitando os 6nus

contratuals.

17. Vicios de legalidade e de legitimidade levam a invalidade do Alvar a de construcgéo

Como muito bem adiantou, na peticdo inidd, o Doutor Antonio Fernando
Finharo Pedro, patrono dos autores, “a@ obra ora nunciada € fruto de um projeto em
desacordo com ale munidpd incidente, referente ao zoneamento locd, recebendo, entretanto,
autorizacéo para edificacéo emitida por reparticio da Municipdidade-requerida, ferindo o
principio da legdidade, denotando, se ndo uma ma interpretacdo da ld, ou aé
desconhecimento damesma, umatota negligéncia dos agentes publicos responsaves’ (fl. 6).

Pouco interessa a soluc@o desta demanda indagar a natureza juridica da licenca
urbanidica, se vinculada ou discricionaria, quando vida globdmente. O certo € que, na
hipdtese dos autos e particulamente da cidade de S&o Paulo, o ato licenciador, verbdizado
por meo de Alvara de construcéo — indrumento pelo qua o agente plblico “declara que ao
particular ficou assegurado o exercicio de determineda atividade” (Oswado Aranha Bandeira
de Mdlo, Principios Gerais de Direito Administrativo, val. |, 32 ed., Sdo Paulo, Mdheiras,
2007, p. 533) —, tem pelo menos um elemento absolutamente regrado, igo €, 0 dever
imposto aos particulares e ao Poder PUblico de observar as restrigdes urbanistico-ambientais
convencionas, se mais restritivas que as estabelecidas nalg.

A |luz desse demento de vinculagio inequivoca, a licenca-alvara encontra-se

duplamente viciada Primeiro, o Alvaa etd evado de vicio de legalidade (=



desconformidade com as diretrizes objetivas estabelecidas peda norma que o rege), pois o
adminigrador fez tédbula rasa da norma munidpd que ressalva e assegura as convencoes
urbanidtico-ambientais privadas que sgjam mais redtritivas que aguelas previsas na legidacéo
(art. 39, dinea “d’, da Le Munidpd 8.001/1973). Segundo, contaminado encontra-se por
vicio de legitimidade (= desconformidade com os principios e fundamentos axiol dgicos que
regem amord adminidrativae a protecdo do interesse publico), mormente porque preteriu, em
juizo técnico-juridico, mas também ético, a qudidade urbanigtico-ambientd de milhdes de
paulistanos em favor do interesse privedo-individua de um Unico incorporador congtrutor de
espigan.

Inevitive, diante dos dementos congtantes dos autos, a conclusio de que o
sarvidor que expediu 0 Alvara de construgéo o fez com desvio de poder ou de finalidade,
ig0 €, a0 manipular as ocasides de auacdo que, em abgrato, Ihe conferem a La Munidpd
8.001/1973 e a La Lehmann, extraviou-se da findidade cabivel, porquanto s Ihe era licito
imprimir o nihil obstat ao diréito de congtruir, expressado no Alvara agora impugnado, se
observadas, como determinado pelo legidador, as restricbes convendonas, desde que mas
rigides. Essa a palavra de Celso Antonio Bandeira de Médllo, aqui tomada de empréstimo em
sua forma quese literd, e da doutrina neciond e estrangeira, praticamente sem discrepancias
(Curso de Direito Administrativo, 262 ed., Sao Paulo, Maheiras, 2009, p. 970).

Na hipdtese dos autos, 0 sarvidor do Municipio era detentor, sm, de
competéncia para licendar obras e construgdes, mas néo para descondituir ou revogar, por
meio de ato adminidrativo, restricbes convencionas que, por forca de norma munidpd e
federd, foram expressamente acolhidas (na medida de sua maior restricéo) e transformadas a
fortiori em restrigbes legais em favor de toda a coletividade paulistana

O que os autores pretendem € impugnar, judicidmente, o Alvara concedido
irregularmente, em flagrante mau uso de competéncia e com findidade objetiva dhea ao
interesse pUblico e a orientac@o legd. Nenhuma novidade a se identifica, pois € exatamente 0
que 0 Judidaio — o STJ em paticular — faz diuturnamente em todos os campos da atividade
da Adminigracéo Plblica. Lembra muito bem Maria Sylvia Zandla di Pietro que o “Judid&io
pode examinar os atos da Adminisracéo Plblica, de quaquer naureza, sgam geras ou



individuals, unilaterais ou bilateras, vinculados ou discricionarios, mas sempre sob o aspecto
da legalidade e, agora, pda Condtituicdo, também sob o aspecto da moralidade” (Direito
Administrativo, 222 ed., Sao Paulo, Atlas, 2009, p. 744, grifosno origind).

Na aividade vinculada, ou mesmo em relacéo a elementos regrados do ato
adminigretivo discricionaio (no caso, o dever de observancia de restrices convencionas que
fossem mais rigorosas que as legais), o controle judicid, entre nds, como no Dirgto
Comparado, “ndo suscita nenhuma questéo” (Eduardo Garcia de Enterria e Tomés-Ramon
Fernandez, Curso de Derecho Administrativo, val. |, Madrid, Thompson-Civitas, 2004, p.
475). Em tais circungancias, ao juiz cabe inquirir ndo apenas sobre 0 que o 6rgéo edta
autorizado a fazer, mas também sobre o porqué e o como da sua auaco in concreto. Em
todas essas moddidades de controle judicid, o objetivo néo € subdtituir o juizo politico-técnico
do administrador por aquele do juiz, mas tao-s0 "se assegurar que 0 0rgéo néo abusou de seus
poderes no iter de emissio de sua decisao” (Alfred C. Aman, Jr., and William T. Mayton,
Administrative Law, 2nd ed., St. Paul, West Group, 2001, p. 447).

Nem se degue, por outro lado, que o ato adminidraivo estaria resguardado
pela presuncéo de legdidade e legitimidade, como parece indicar o entendimento esposado
pela eminente Min. Eliana Cdmon. Ora, ta atributo exige a boa-fé objetiva dos terceiros que
pretendem invocila e, de toda manera né vincula o Judici&io, uma vez deteriorada a
legdidede e a legitimidade do ato adminidrativo, sobretudo quando se depara o juiz com
aegacdo de atuacéo ultra vires do agente publico.

N&o sd0 poucas, nem menores, as pisas de ilegdidede e ilegitimidede do
Alvara expedido, indicaivas de que n&o havia conditiones juris para sua regularidade as
restrigdes convencionas nos bairrosjardim de Sao Paulo séo conhecidas de todos (afind,
Seria por milagre que ndo se encontram arranha-céus nesses bairros?); a Companhia City,
loteadora origind, ndo foi consultada, excepciondmente neste caso, pela Prefeitura sobre a
exigéncia de Gbices a construcdo, ao contr&rio da praxe, sempre seguida; a Procuradoria do
Municipio manifestou-se contra 0 empreendimento, por ilegdidade; os autores, antes mesmo
do inico das obras, dficdaram a Prefeitura e, logo em seguida, guizaram a Agdo de Nunciagéo

de Obra Nova, néo tardando, por pouco que sgja, atomar todas as providéncias que etavam



a0 seu dcance, indo ao ponto de natificar o Ofidid do Registro Imobiliario para néo regidrar o
empreendimento. Enfim, todos os dnais do trangto da legdidade e da legitimidade estavam
vermehos (e piscando!) para a congtrutora incorporadora.

Observe-se que a CCK, apesar de pretender condruir em area dedtituida de
arranha-céu, ndo teve a menor curiosdade de invedigar, sga no Cartorio de Regisro de
Iméveis, sgja com a Companhia City, a loteadora origind, se |he era possive levantar o
Edifidco Montecarlo no lote que adquirira e que antes estava ocupado por residéncia
unifamiliar, 0 que em 9 ja demondtra, na origem, sua mé&fé e opcéo por “néo saber” ou “néo
conhecer” 0 que era de sabenca e conhecimento de todos.

Comportamento exatamente oposto @ dos autores, que, como para provar
para € es mesmaos que Ndo eram idiotas por terem resstido por tantos anos a tentacdo do lucro
fadil, consultaram a Companhia City e dela receberam a seguinte respoda:

N&o é permitida a construgcao de prédio para habitacdo coletiva
nos Imoveis locaizados no Bairro Bela Alianca, na Rua Jatai, n° 298, 320 e 324 e
Rua Princesa Leopoldina, n° 22, correspondentes, respectivamente, aos lotes de
terrenos n° 04, 03 e 02, da Quadra 02, e late n° 13 da Quadra 30, uma vez que
respectivo lotes estdo sujeitos as restricbes contratuais constantes no ‘Contrato
Typo de Compromisso de Venda de Lotes, depositado junto ao 5° Cartério de
Registro de Imoveis da Capita, juntamente com o memorid e plantas do
loteamento, o que se deflui do disposto na adinea'a, da Clausula 82 do referido
contrato, que assm dispde: ‘'a) no lote compromettido ndo sera construida mais de
uma casa que, com as respectivas dependéncias, se destinar exclusvamente a
moradia de uma Unica familia e seus criados, ndo sendo permittida a
construccao de prédio para habitacdo colletiva (fl. 233, grife).

O ao do sarvidor responsivel pela concessio de licengas de congtrucéo ndo
pode, a toda evidéncia suplantar a legidacdo urbanidica que predtigia a regra da maior
restricdo. A luz dos principios e rédeas prevaentes no Estado Democréico de Direito,
impossive admitir que funcion&rio, ao arrepio da legidacéo federd (Le Lehmann) e locd (Le
Municpd 8.001/1973), possa revogar, pela porta dos fundos e casuisticamente, conforme a
carado fregués, as convengdes particulares firmadas nos registros imaohilidios

Como muito bem lembrou o Prof. Fabio Konder Comparato, em tas
“condigdes, a expedicéo do dvara de construcéo do referido prédio, em flagrante violagdo das
regras urbanidicas oficidmente aprovadas e levadas a publico, conditui, ssm sombra de



divida, um ato ilidto cuja consecucéo deveria ter sido objeto de inquérito administrativo
para a apuracao das devidas responsabilidades’ (fl. 1.154, grifd).

Na mesma linha, em manifestacdo muito bem fundamentada, no curso da Agéo
Civil Pdblica, a Promotora de Justica Beetriz Augusta Pinheiro Samburgo assm se poscionou:
“é bom ressatar que a Municipaidade néo poderia ter expedido td dvarg, que € nulo, pois
concedido contra a ld. Unilaterdmente aterou restrigbes de construgdo, com as quas havia
previamente concordado, o que € proibido por forca do at. 28 da La 6766/79 (...).
Também n&o pode a Municipdidade degar desconhecimento das restrigdes, pois da propria
as admitiu quando gprovou o |oteamento da forma em que fa concebido (...). O poder de
policia é conferido a Municipaidade para limitar e condicionar 0 exercicio de direitos e néo
para afastar restricOes urbanidicas convencionas, autorizedas por la superior e previamente
acetas por daproprid’ (fl. 1446, grifo no origind).

Igua a compreensdo dos fatos trazida pelo Magidrado de 1° Grau, Fernéo
Borba Franco: “Desta forma, fica daro que a construgéo, dém dos limites impostos pelas
restrigdes convencionais, € impossivel. Também € impossive, pelos mesmos mativos, a
concessio de dvara autorizando essa condtrugéo ilegd. Da ilegdidede da pretensio em
condruir dém dos limites exigentes decorre a ilegdidade da autorizacdo munidpd” (fls
495-496).

18. Desrespeito ao embargo judidial, liminarmente impogto: o STJ como éarbitro de
conflito que antepde, de um lado, a forca do fato consumado e, de outro, a humilhagdo
doimpéiodale

Inevitavd (e lamentaved) é a constatacdo de que a Congtrutora-lncorporadora
CCK, né&o obgante todo o empenho dos autores (que levou a concessio de liminar para
embargo do empreendimento, confirmeada pelo Tribund de Judtica), tenha conseguido erguer o
prédio no loca que queria, com a dtura e a configuracdo desgjada. E agora brande, no STJ,
em seu favor, o fato consumado.

O fao consumado, quando resultar de procedimento consciente, destinado a

dribler ale e os seus implementadores, € a propria negacéo do Direito. Condenard a ordem



juridica a desmordizacio e ao descrédito o juiz que legitimar 0 rompimento odioso e
desarrazoado do principio da isonomia, ao admitir que restrigdes urbanigico-ambientals, legais
ou convencdionas, vaham para todos a excegéo de uns poucos privilegiados ou mais espertos.
O descompasso entre 0 comportamento de milhares de pessoas cumpridoras de seus deveres
e responsabilidades socias e a adtlcia especulativa de dguns basta para afastar qualquer
pretensdo de boa-fé objetiva ou pretensdo de agéo inocente.

Nas suas razbes de apdacdo, em 21 de outubro de 1997, a CCK,
arrogantemente, airma que “os gpel ados poderiam ter lancado méo de medidas nundativas da
obra, quando esta ainda se encontrava em fase embrionéria e ndo esperado fosse erigida
a ultima laje para pleitear 0 embargo e posterior demalicgo” (fl. 518, gife). E o dgoz
culpando a vitima por Suas proprias agdes, repudiadas judicidmente. Sem deixar de mencionar
que, ao dizer o0 que disse, reconheceu, cabd e implictamente, que a obra, ndo obstante a
liminer deferida, esti condluidal

O que se tem, diante de nés, € fadl de descrever para o lego, ssm necessidade
de buscar — como temos sdo obrigados a fazer neste Voto — teorias juridicas complexas e
inditutos de nomendlaura esquisita, SO compreensivels aos iniciados. Leigos, neste processo,
sd0 todos os milhares de linderes proximos e vizinhos remotos da obra embargada que, pelas
mesmas razbes que a empresa CCK dirma desconhecer, deixaram de condruir em seus
terrenos, conservaram sSuas resdéncias unifamiliares, resstindo a tentacéo — que, no Bradll,
amiude compensa — de enfrentar a lé e a oposicdo dos que se sentem prgjudicados para
edificar mais do que o permitido, ou de modo diverso do permitido.

Para populacéo ordeira e agredida, a presente demanda pode ser
resumida na luta entre os cumpridores e os infratores da le, estes, masa frente, por vezes com
0 amparo do Poder Judiciaio, rebatizados de espertos, corgjosos e empreendedores. Mas
néo passam de arevidos. Fizmente, pelo menos nesta demanda, se pode damar que ainda
h& juized Pois em primara e segunda indéncias se soube resgatar a marca da cidedania que
S80 as obrigag0es assumidas por particulares em favor da coletividede.

A ser diferente, que licgo trangmitiremos aos milhares de propriet&ios que,

sossegada e pacificamente, cumpriram, e vém cumprindo, por dezenas de anos, as restricies



urbanigtico-ambientas vigentes em S&o Paulo e em incontéve's cidades espalhadas por este
imenso Brasl, da Amazonia aos Pampas?

Nem se diga que os moradores sO se mahilizaram ap0s a obra estar congtruida
Suas objegdes datam de antes do inido das obras, atras demondramos. A propria peticéo
inidd da “Acéo de Nunciacéo de Obra Nova com Pedido de Limina de Embargo Cumulada

AN

com Pedido de AnulacZo de Alvard de Congtrucdo” indica que, adminigrativamente, foram
expedidos oficios ao Secretério Municipd de Habitacdo, “ solicitando cuidado na concessio de
dvardés de condrucéo na area da City Lapa’, comunicacdo esta que nem sequer foi
respondida.

Redmente, em 14 de agosto de 1995, antes do inido das obras (0 dvara da
prefaitura € do mesmo més), a Associacdo de Amigos e Moradores pda Preservacéo do Alto
da Lapa e Bda Alianca enviou longo e minucioso oficdo ao Secretério da Habitagdo da
Prefatura, dando conta de que, dias antes, tomara “conhecimento da venda para uma
Congrutora de casa locdizada na Rua Princesa Leopolding, n° 207, correspondente ao lote
13 da quadra 30 do loteamento ‘Alto da Lapa, onde concretamente estdo estudando a
viabilidade ‘econdmica de se incorporar e construir no locd PREDIO DE HABITACAO
COLETIVA. A pretensio da congtrutora em erigir naguele loca um prédio de gpartamentos
contraria condicles expressas impostas pela loteadora Companhia City, no plano de
loteamento do bairro 'Alto da Lapa, que impde restricbes gerais de vizinhanga de ordem
urbanidtica e, entre essas, aimpossbilidade de congtruir no lote do empreendimento prédio de
habitacéo coletiva’ (fl. 58, grifos no origindl).

Além disso, procederam a natificacéo do Ofidad Maior do 10° Cartério de
Regigro de Imoveis da Capitd “para que ndo autorize o registro de qualquer incorporacéo
imohili&ia para construgio de PREDIO DE APARTAMENTOS no imdvel sito & rua Princesa
Leopaldina, 221, no Alto da Lapa’ (fl. 63, grifo do origind).

Néo sdiddtos antes anda das obras fo guizada a presente Acéo de
Nunciacéo de Obra Nova, quando os incorporadores e congrutores, em “quatorze de janero
de 1.996, trataram de inddar equipamentos de 'bate-estacas' e introduziram caminhdes para

escavacdo do terreno, atos que configuram o inido da obra’ (fl. 6). As fotos juntadas com a



Peticdo Inidd cabdmente demondram que 0s oper&ios ndo haviam sequer condluido a
remocao dos restos da residéncia derrubada e os troncos das avores cortadas (fls. 88-109).

A liminar de embargo da obra fo deferida em 18 de dezembro de 1996, fls
306/307, quando nem mesmo o piso téreo do edifido estava concluido (cf. fotos de fls
365-371).

Por sua vez, a Acéo Civil Piblica do “Maovimento Defenda Séo Paulo” foi
proposta em 8 de outubro de 1996, com fotos que demonstravam que a obra néo passava de
seus andares inidas fl. 75-84 (Anexa). A liminar e 0 mandado foram cumpridos em 26 de
dezembro, mas completamente ignorados pela construtora, como indica peticdo do
Movimento, que naticia, em 15 de janero de 1997 (ai a obra j& contava com cinco andares
concluidas e um sexto em construcén), que “a obra em regular andamento, circunstancia que
denota evidente descaso do réu para com a decisdo judicial contra ele prolatada. Td
Situacdo pode ser observada por V ossa Excdéncia através das fotografias do locd que ora se
anexa, as quais foram tiradas no dia 9 de janero Utimo (quinta-feira), consoante demongtra o
periddico orajuntado, presente nasfotografias’ (fl. 128, grifa).

Em 15 de dezembro de 1997, com reiteracdo em 19 de feverero de 1998, a
empresa, entao, pediu 0 “levantamento do embargo” ou, aternativamente, autorizacéo para “a
redlizacéo, pelo menos, das obras de manutencéo, a fim de que a solidez do empreendimento
reste garantida, evitando-se, assm, qualguer risco de desmoronamento e, consegiientemente,
de prejuizo a vizinhancd’ (fl. 579) e que “Ihe fosse autorizada a redizacdo das obras de
manutencdo no empreendimento embargado”, sobretudo “tendo em vida as fortes e
congtantes chuvas que cagtigam impiedosamente a cidade’ (fls 662/663), no que fai atendida.
Juntou fotos (fls. 666/671) em que se vé — ndo obstante 0 embargo vigente — que sais andares
ja etavam levantados, com obras iniciadas no s&imo! A empresa, em outro pedido de
reconsideracéo, dava conta de que o edificio “se encontra na Ultima laje de construcéo” (fls
452-453, grifd), dai a necessidade de “determinar-se a continuidade da obra’ .

Tudo isso consderando que a interdicdo permanece em vigor até os dias atuais,
pois, apds a reunido das duas agdes, 0 Juiz, em 28 de julho de 1997, decidiu manter “a
decisfo concessiva de liminar que suspendeu 0 andamento das obras, peos fundamentos nda



condantes’ (fl. 454), o que veio a ser confirmado pelo Tribund de Judtica de Séo Paulo (fls
519/522, anexo).

19. A perguntafinal: por qué?

O STJ é uma Corte de teses juridicas. Mas iSO ndo quer dizer que seus
membros se recusem a ver os faios como des sdo, sobretudo agueles que vagam, como
corpos sem dma, abandonados a0 rdento por teses juridicas assépticas e degantes, que
escondem a identidade e a redidade dos metizes da vida, condenando-as a0 destino de
eternos parias do mundo concreto, que é choramingar atencao do juz

Digo is0 porque aqui ndo se tem apenas um confronto tedrico entre teses
juridicas esposadas por diferentes julgadores de Tribunais didintos ou até de um mesmo
Tribund Superior, que, auando de boafé com genuino desgo de contribuir para a
efetividade do Direito e inspirados nas suas concepgdes juridicas e modo de enxergar o
mundo, procuram fazer justica no caso concreto.

Ha neste processo, indageches para as quas hao encontro respostas
satidatorias, até porque ndo disponho, diante de mim, dos dementas féicos e da convicgéo
que orientaram as decisdes de 1° Grau e do Tribund de Justica de S&o Paulo. Crelo que,
tavez por conta dessas dificuldades em gue me encontro como Rdator, néo sgja pecado, nem
violacdo do meu munus de julgador ou da esséncia da funcéo técnica do STJ, verbdizéalas,
pelo menes para que fique, a quem interessar, a pdida constatacéo de que agui Ndo estd um
juz cego, incgpaz de perceber as mazdas do uso pervertido, pelos paticulaes e
adminigtradores, do sentido da lel, que atodos deveria proteger e garantir igudmente.

Na fdtade respostas, deixo e repiso umrol de perguntas, cabishaixo como juiz
por ndo ter os dementos para enfrentdlas. por que se pamitiu a congdrucdo gpenas do
expigdo da recorrente, circundado por um tapete de casas de um ou dois andares, residéncias
unifamiliares? Por acaso ndo edtariam legitimados os outros proprietarios a fazer 0 mesmo, iso
é, anpliar horizonta e verticdmente suas oportunidades de congruir em seus terrenos? Como

qudificar — e encarar — esses propriet&rios que, ontem e hoje, e certamente também amanhd,



pagaram e |utaram precipuamente para conservar 0s atributos urbanistico-ambientais de dois
bairros, jogando fora oportunidades e negdcios imohilidios que seriam uma verdadeira mina
de ouro?

Ha mais a perguntar. Por que, no caso, 0 0rgéo licenciador, fugindo a regra e
a0 costume, ndo indagou a City Lapa, a empresa loteadora, se havia Gbice a construcéo?
Findmente, por que se ignorou o parecer do iludre e conhecido Procurador do Municipio,
Celso Coccaro, que, a0 ser consultado anteriormente, manifetou-se contrariamente ao
projeto, agregando exatamente os pontos levantados neste VVoto? Ignora-se a razéo pela qua
umn funciondrio do escal@ mais baixo da Prefeitura tenha preferido afastar essas ponderagdes
juridicas do seuprincipa consultor.

Poder-se-ia arlgumentar que, aqui, temos ecos de vehos tempos, equivocos
adminidrativos que ndo mas se repetirdo. Sm, passaram-se ja mas de dez anos, masiso Ndo
nega a constatacdo de que 0 Alvarailegd foi concedido em plena vigénda da Congtituicéo de
1988, durante a gestéo do Prefeito Paulo Sdim Mauf. Um texto conditudond que, dém de
reconhecer, de forma expressa, os principios da legalidade e da moralidade
administrativa, abdragou o direito ao meio ambiente ecologicamente equilibrado e a cidade.

A exigéncia do Alvard munidpd em nada dtera a compreensdo dos fatos e da
le que agui se esposa. Ao contr&rio, dramatiza a necessdade de intervencéo judicid, pois é
exaamente quando o administrador se desvia de seus deveres-poderes que mais se judificaa
presenca e a auacdo do Poder Judici&io, mormente em lides em que se digladiam interesse
publico e interesse privado de natureza edritamente comercid. Nem se degue boafé.
Aberragtes féicas ou juridicas, em quaquer campo da vida em sociedade, de téo notdrias e
auto-evidentes fdam por § mesmas e indgpendem de prova, técnica ou ndo (Codigo de
Processo Civil, art. 334, 1), tanto mas quando 0 epecidista empresaio, com 0 gpoio do
Adminigrador desdioso e, infdizmente, por vezes corrupto, dega ignoréncia do que é de
conhecimento publico, mesmo dos cidaddos comuns

Esse umtemaquejafoi levado ao Judici&rio, indusve em Sdo Paulo (Apdacéo
Civd 252-6/1, da Comarca da Capitd, relatada pdo Desembargador José Maio Antonio
Cardinde, gife):



A Le r° 6766/79 posshilita ao loteador a insercdo no contrato
padrdo de compromisso de compra e venda e nos contratos de cesséo de
restri¢des urbanisticas supletivas da legidacdo pertinente, ingruindo tal contrato o
processo de registro do desmembramento devidamente aprovado.

()

As les urbanigticas geralmente estabelecem requisitos minimos
gue podem ser convenciona mente majorados.

(...)

E possivel, portanto, haver previsio de restrices urbanisticas
convencionals mais gravosas que as previstas em legidacdo municipd, as quas
devem prevalecer ainda que hga aprovagdo da Prefeitura do desdobro do lote,
desde que néo hgja colidéncia da limitacdo convencional com ale municipal.

()

O fato de a Municipaidade aprovar o refracionamento de lote de
modo oposto a restricdo convenciona ndo é apto a infirma-la. Trata-se de
autorizagado administrativa, com reflexo urbanistico e também registrario,
mas que nao significa, por s sO, superacdo dos limites convencionais
inscritos.

O Judici&io néo desenha, congréi ou adminidra cidades, o que ndo quer dizer
que nada possa fazer em sau favor. Nenhum juiz, por maor que sga seu interesse,
conhecimento ou habilidade nas artes do plangamento urbano, da arquitetura e do paisagismo,
ressrvara a 9 dgo dém do que o0 smples pape de engenhero do discurso juridico. E,
sabemos, cidades ndo se erguem, nem evoluem, a custa de paavras. Mas pdavras ditas por
juizes podem, 9m, edimular a destruicéo ou legitimar a conservacéo, referendar a especulacéo
ou garantir a qualidade urbanigtico-ambientd, consolidar os erros do passado, repeti-los no
presente, ou viabilizar a cidade sustentave.

Pertinente agui a licdo de Lewis Mumford, em sua obra déssica j& citada,
quando, apds reconhecer que a cidade passou por muitas mudancas nos Ultimos 5 mil anos,
adianta que continua a precisar de inovagdes, contudo, Ndo daguelas associadas a “ extensio e
perfeicdo do equipamento fisico”, pois mehorias Sgnificativas SO viréo quando a da gplicarmos
“uma dedicacéo renovada aos processos cosmicos e ecol Ogicos que abracam todos os seres’
(Ob. cit., p. 575).

Que prova maor de traicdo aos “processos cosmicos e ecoldgicos que
abracam todos os seres’ do que pdr abaixo a qudidade urbanigtico-ambienta da City Lapa,

em favor de uma Unica congrutora e em prguizo de milhdes de pessoas?



20. Conclusio

Veifico, portanto, que o Tribund de origem, ao reconhecer a vdidade da
restricdo convenciond maior que a legd, expressamente admitida pela legidacdo munidpd (=
regra da maior restricdo), iso €, o art. 39 da Le Municipd 8.001/1973, com a redacéo que
lhe deu a Le 9.846/1985, interpretou adequadamente o art. 572 do Cédigo Civil revogado,
bem como o art. 26, incdso VII, da Le 6.776/1979, razéo pda qud ndo ha vidlagdo a
legidacdo federd.

Diante do exposto, no mérito, nego provimento ao Recur so Especial.

E como voto
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RETIFICAGAO DE VOTO

EXMO. SR. MINISTRO CASTRO MEIRA: S. Presidente, naquela ocasiéo,
manifestel dois fundamentos para 0 n&o-conhecimento do recurso, que agora ndo Vou repetir.
Entretanto, j& havia registrado um precedente da Primeira Turma que, por maioria, decidiu na linha do
gue foi tracado pela Minigtra Eliana Cdmon. Trata-se do Recurso Especia n° 289.093/SP, em que foi
Relator para acérdéo o Sr. Ministro Luiz Fux.

Em seguida, no meu voto, observe o seguinte;

"Em situacdo andloga, a Primeira Turma entendeu que deviam ser afastadas as
restri¢fes convencionais.”

Ve am o ponto principa daguele pronunciamento:

"Dos fundamentos utilizados pelo aresto paradigma, um deles me parece
fundamental, o de que a ndo-reproducdo das cldusulas convencionais, apostas de forma
manuscrita na escritura origina (...)."

"(...) no instrumento de compra e venda do imove e no registro imobiliario,
contraria o art. 26 da Le 6.766/79."

Entdo eu diss=

"Se as clausulas que restringiam o uso da propriedade, lancadas na escritura
origind peo primitivo proprietario, ndo foram posteriormente transcritas para o
instrumento de compra e venda para o registro imobili&io ndo operam efeitos para o
terceiro de boa-fé que adquiriu 0 dominio sem qualquer ciéncia das restri¢cdes que pairavam
sobre a propriedade. O acérdéo recorrido acolheu atese de que as restricdes convencionais
precisam ser observadas ainda que omitidas na escritura correspondente.”

O art. 26 da Lel n° 6.766/79, chamada Lei Lehman, que trata de parcelamento urbano e
estabel ece outras providéncias, explicita que



"Os compromissos de compra e venda, as cessdes, ou promessas de cessao,
poderdo ser feitos por escritura pdblica ou por instrumento particular, de acordo com o
modelo depositado na forma do inciso VI do Artigo 8° e conter&o, pelo menos, as seguintes
indicagles:

VIl - declaragdo das restrigdes urbanisticas convencionais do |oteamento,
supletivas da legidacéo pertinente.”

Assm, fui levado a entender que esses instrumentos de compra e venda, decorrentes de
parcelamento urbano, deveriam, necessariamente, indicar em cada escritura as restricoes
convencionais ao uso da propriedade.

Todavia, depois de ter votado, andisal com o devido cuidado o voto do Ministro Relator e vi
gue essa objecdo que cologquel n&o pode subsistir.

Primeiro, porque o caput do art. 26 faz expressa referéncia ao art. 18 da Lel n° 6.766/79,
gue € exatamente o digpostivo que distingue os dois instrumentos, ou Sga, a matricula e o respectivo
registro, demonstrado pelo voto do Ministro Herman Benjamin.

Assm, é suficiente que se repita o nimero da matricula, que as restrigdes ja existentes
subsistem independentemente de constar taxativamente no instrumento do registro de iméveis.

Outro ponto que me leva a repensar sobre esta matéria foram os termos em que foi
proferido o voto do eminente Desembargador Oliveira Santos. O voto de S. Exa. comeca por analisar a
guestéo do direito de propriedade e seu art. 572, com 0 seguinte teor:

"Restrigdes convencionais sdo aquelas estabelecidas pelo loteador no plano de
|loteamento, - arquivando-se, no registro..imobili&io, e transcrevendo as escrituras de
dienacdo dos lotes. S8o clausulas urbanisticas em defesa do bairro, inclusive a prefeitura
gue as aprovou. Consequentemente, quem adquire o terreno do loteador ou dos sucessores
deve observancia a todas as restricBes convencionais, ainda que omitidas nas escrituras

xn

subseguentes, porque o que prevalece sao as clausulas iniciais do plano de urbanizacao.

Depois de invocar a licdo de Hely Lopes Meirdles, S. Exa. prossegue:

"Data venia, estar-se-ia ferindo o direito adquirido e até mesmo ato juridico
perfeito. A le superveniente estaria ofendendo o direito do loteador dos adquirentes dos
lotes dos vizinhos. Correto, pois, o0 entendimento esposado pelo meritissimo juiz
sentenciante.”

Em seguida, destaca :

"No caso, a observancia das restri¢des convencionais é garantida pela prépria le
municipal, art. 39 da Le n° 8.001, de 1973, com aredacdo da Le 9.846/85. A le acolheu a
tese da maior restricdo. Se as convengles forem mais exigentes prevalecem, se menos
exigentes prevalecem as normas legais. Portanto, as restrices convencionais fazem parte
de legidacdo urbanistica e a rigor ndo haveria por que cogitar da prevaléncia de uma sobre
outra. De qualquer forma, € para prevalecer a restricdo contratual como defende o douto
Procurador da Justica, cujos argumentos aqui ficam adotados por haver expedido alvara
gue se busca cassar."



O que quero dizer € que a andlise feita pado desembargador quanto a persisténciadalLe n°
8.001/73 e a dteragdo que houve posteriormente quanto ao superveniente diploma legd é matéria de
Direito local.

Evidentemente que, numa Situacdo dessa, em que quem mehor conhece S&o Paulo é o
legidador municipal paulista - ademais, como se trata de Direto locd -, nd0 posso insurgir-me quanto
ao que foi acolhido pelo Tribuna de Justica no particular.

Observarse, indusve, que esse voto fol por unanimidade e que o Desembargador Valim
Bdlocchi fez questdo também de apresentar 0 seu voto, acompanhando o voto do relator.

Por iso, Sr. Presidente, peco vénia a Minigtra Eliana Cdmon, a quem havia acompanhado
anteriormente, para, diante das novas ponderagdes trazidas e como o julgamento ainda néo se concdluiu,
somar-me ao voto do Ministro Herman Benjamin.

Retifico o meu voto para acompanhar o voto do Sr. Ministro Herman Benjamin,
negando provimento ao recurso especial.

E como voto.
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RECURSO ESPECIAL N° 302.906 - SP (2001/0014094-7)
VOTO-DESEMPATE

O EXMO. SR. MINISTRO MAURO CAMPBELL MARQUES: Sr. Presidente e
demais colegas, ndo poderia deixar de apresentar minhas conclusdes sobre este caso sem antes
fazer um intrdito, e o fago porque penso que toda esta situagdo que agora o Superior Tribund de
Justica esté enfrentando pode representar um dos julgados mais embleméticos sob pelo menos

dois pontos de vista.

Festgo a hipdtese como uma amostra concreta das (boas) possibilidades que a acéo
avil publica tem a desempenhar no-ordenamento juridico brasileiro. Trata-se de um mecanismo
de protecéo aos direitos coletivos em sentido lato t&o antigo, anterior mesmo a Congtituicdo da
Republica vigente, editado em uma época de abertura palitica Sm, mas ainda de governo
ditatoriad, porém imensamente banhado pelo espirito democrético que marcou e marca as

geracdes pré e pds-1988.

Verdade que, hoje em dia, com o crescimento da producdo legidativa de tutela dos
interesses difusos, coletivos e individuas homogéneos, casos como o presente multiplicam-se no
Judiciario. Também ndo € menos veridico que a Le n. 7.347 € de 1985. Mas é importante
festgjar o0 anivers&rio de 25 anos da Le da Acdo Civil Plblica — comemorados em 24 de julho
passado proximo — observando que, mesmo ha muitos anos, ainda nos idos de 1996 (data de
protocolo da presente demanda), a coletividade ja demonstrava a extraordinaria capacidade e
também a real necessidade normativa deste ingtituto.

E estimulante perceber que o Processo Civil pode contribuir para a unizo de moradores
de um bairro de uma cidade extremamente cosmopolita e multifacetada como é S&o Paulo, tudo
em prol de interesses urbanisticos comuns. Demandas como esta de todo me sensibilizam porque
expdem aquilo que de mehor se pode aproveitar do Direito, que é sua aptidéo para, se ndo mudar
completamente, a0 menos conformar certos fatos ao interesse publico. Para quem pensou um dia
que o cinza paulista poderia sgnificar metaforicamente apatia ou distanciamento em relacéo a

problemas do meio ambiente urbano, ledo engano.

Brindo ainda a atuacéo das partes durante todo o feito. Aprendi com S. Exa,, a Min.

Eliana Cdmon — cuja futura auséncia na composicdo desta Turma ja venho me lamentando



durante todo este ano — que os membros do Superior Tribuna de Justica, no afa de dar
cumprimento a digna missdo uniformizadora que lhe foi atribuida pela Le Maior, ndo devem se
perder em andisar fatos e provas, ficando, assim, adstritos aos termos do acorddo recorrido, a

forma como la constam os fatos e as provas.

Apesar de querer ser um bom discipulo, snto que, agui, fahel. Ndo pude resigtir a
tentacdo de, ante 0 vasto espectro socia da controvérsia, dar uma olhada criteriosa nos autos, de
maneira muita atenta e minuciosa. Percorri desde a inicid até os Ultimos memoriais que recebi.
N&o tenho a experiéncia de outros membros desta Turma como magistrado, mas em dois anos de
Corte tenho a certeza de uma coisa: Ndo S80 poucas as vezes em que nos deparamos com autos

de dez, quinze ou vinte volumes, muitos destes sao plenos de técnica e ética; outros, nem tanto.

O que se tem nos autos deste especiad que ora apreciamos € um exemplo. Cinco
volumes de muito contedido juridico, muita lealdade processua e muita combatividade, tudo com
dta dose de pragmatismo e profissonalismo. E postivamente espantosa a tarefa de analisar
todas as peticbes protocoladas pelas partes: 0 grau de zdo, de informagdes técnicas de todas as
espécies, enfim, a fertilidade do debate juridico que se travou has insténcias ordinérias, coroada,

agora, com 0 recurso especial, 0s memorias e as sustentacdes no Superior Tribund de Justica.

SO posso dizer que é um prazer poder ter participado deste julgamento, ainda mais na
qualidade de voto desempate no mérito. Um prazer e também um desafio, em razéo de tudo

quanto ja exposto até o momento — seja pelas partes, segja pelos colegas.
Feitas essas consideragOes preambulares, passo ao exame do especial.

Godaria, inicidmente, de resumir as conclusdes da origem acerca da controvérsia que

se ingaou nos autos.

Com base nos arts. 5° inc. XlI, da Congtituicéo da Republica de 1988 (CR/88), 572 do
Caodigo Civil de 1916 e 39 da Lei municipa n. 8.001/73 (na redacdo dada pela Le n. 9.846/85), o
acorddo recorrido entendeu que as restricdes convencionais deveriam prevalecer em face da
legidacdo municipd, uma vez que esta teria acolhido a tese da prevaléncia da norma

(convenciona ou nd&o) mais restritiva. Mantida, pois, a sentenca.

A parte ora recorrente opds embargos de declaragdo sustentando basicamente, dém da



violagdo aos arts. 128 e 535 0 Codigo de Processo Civil (CPC), os mesmos pontos que levantou
no especial, a saber:

(i) a aplicacdo, as obrigagbes propter rem, da clausula rebus sic standibus, com
atencdo para o fato de que as finalidades que subjaziam ao loteamento da area
controversa na época da ingtituicéo das restricdes (1935) ndo mais subsistem nos
dias atuais (dlegada ofensa ao art. 882 do Cadigo Civil);

(ii) a prevaéncia do interesse publico no parcelamento, uso e ocupacdo do solo
(ditamalversacéo ao art. 2°, § 3°, da L& de Introdugdo ao Codigo Civil — LICC);
(iii) o reconhecimento de direito adquirido a edificacdo, devendo-se, na espécie,
substituir a demolicdo por eventual indenizacdo (violacdo do art. 5°, inc. XXIV, da
CR/88); e

(iv) aexisténecia de dissidiojurisprudencial a ser sanado.

De inicio, é de se notar que, salvo a apontada ofensa aos arts. 128 e 535 do CPC — que,
adianto, reputo inexistente, aderindo, &, a fundamentagdo dos que me antecederam —, entendo
que nenhuma das teses ventiladas fol objeto de preguestionamento, 0 que vetaria seu
conhecimento por esta Corte Superior. De resto, a questdo da violacdo a digpostivo
condtituciona também ndo é da competéncia do Superior Tribuna de Justica. No entanto, este
ponto ja foi objeto de votacdo pela Turma — votacdo da qua néo participel —, alcancando-se

quoérum pelo enfrentamento do mérito.

O Min. Herman Benjamin, Relator, em seu voto, ddimitou o mérito da demanda a partir
da proposicéo de trés questdes juridicas, com foco no especia, as quais transcrevo:

(a) sdo admissiveis, no Direito brasileiro, as restricdes convencionais ap direito de

propriedade e, sobretudo, ao direito de construir?

(b) se afirmativa a resposta ao item anterior, podem tais restricbes convencionais

ser afastadas pelo legidador, com a edicdo de controle menos ou mais rigoroso ao

direito de construir?

(c) se cabivel a flexibilizacdo ou o relaxamento das amarras convencionais mais

rigorosas pela lei posterior menos restritiva, quais seriam 0S pressupostos e

limites para td?

Esses foram os pontos centrais da argumentacdo juridica travada entre a Relatoria,

acompanhada pelo Min. Castro Meira, e a divergéncia, inaugurada pela Min. Eliana Cdmon e
seguida pelo Min. Humberto Martins. Poupo meu posicionamento de outros trechos de todos os

Votos para evitar repeticoes em demasia e venho logo responder a tais perguntas.

Nenhum diréto subjetivo é absoluto, especiamente direitos patrimoniais disponivels,
como o direito de propriedade e o direito de construir. N&o se trata apenas de um dogma juridico,

mas de um comando congtituciona explicito, a teor do inc. XXII1 do art. 5° da CR/88.



A propriedade necessariamente atendera sua funcéo socia e o faz de diversas formas.
O préprio Texto Congtituciond € rico em exemplos. Para a propriedade urbana, aplica-se o art.

182 da CR/88, que erige o plano diretor como vetor de afericdo do cumprimento da fungdo socid.

A patir desta escolha condituciond, pontuo que, a priori, a cultura legidativa
paternalista do Brasi| leva a crer que apenas o plano diretor, apenas e t&o somente a la, pode ser
ingrumento de cumprimento da funcdo social. Tanto é assm que ndo O as trés perguntas
idedlizadas pelo Relator, bem como a redidade destes autos, demonstram a perplexidade que a
elaboracdo de restricbes convencionais causa nos particulares, como regra. Ora, tem-se ai

perplexidade descabida por qualquer angulo em que se olhe a temaética.

Em primeiro lugar porque, como ja disse antes, a propriedade é marcada em Ultimo grau
pela disponibilidade. Se € direito patrimonid disponivel, em tese e salvo ilegaidades comissivas ou

omissvas, limitagBes convencionais sdo plenamente admissivels.

Em segundo lugar porque € a prépriale que habilita diversos meios concorrentes para a
concrecdo da funcdo social da propriedade, e um deles € a iniciativa privada. Digo isto a luz do
que digpde o art. 2, incs. I, |1 e lll, da Le n. 10.257/01, ndo vigente a época dos fatos, mas que
traduz a mentaidade subjacente a criacao do City Lapa. Dizem as referidas normas (negritos
acrescentados):

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcdes sociais da cidade e da propriedade urbana, mediante as seguintes
diretrizes gerais:

| — garantia do direito a cidades sustentaveis, entendido como o direito a terra
urbana, a moradia, a0 saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao
transporte e aos servigos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futur as ger acoes;

Il — gestdo democrética por meio da participacdo da populacdo e de
associacfes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

Il — cooperagéo entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores
da sociedade no processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse socidl;

Parece-me, assim, que as restricdes convencionais sdo plenamente admissivels no
direito vigente — para dizer 0 menos (= necessarias e exultadas). Mas, para néo incorrer na

tentacdo de judtificar uma palitica urbanistica de vanguarda (datada, frise-se, de 1935) com

legidacdo editada no inicio do século atual, vou mais dém, em digressdo retrospectiva



A Le n. 6.766/79 (quase vinte anos antes do Estatuto da Cidade, mas ainda néo vigente
em 1935), regulando o parcelamento do solo urbano, ja dispunha acerca de eventuais restrices
convencionais, reputando-as, entretanto, meramente supletivas das legalmente impostas (art. 26,
inc. VII).

(Pois bem: as mudancas de perspectivas sdo constantes no mundo juridico. Basta
lembrar que a LICC também dizia, com aplausos da doutrina, que os principios sd poderiam ser
aplicados no sléncio da le, e, hoje, ndo ha debate académico ou jurisprudencid que prescinda da

invocacdo de principios...)

A postura era, pois, substanciamente diversa. A legitima aptidéo para a promoc¢édo da
sustentabilidade das cidades que, em 2001, passou a ser concorrente entre governo, iniciativa
privada e populagdo interessada, antes era hierarquizada, assumindo a convengéo pape
coadjuvante.

Volto ainda mais no tempo, agora Sm para tratar de legidacdo em vigor na época em
que firmado o loteamento do bairro, elaborado contrato-tipo do City Lapa e travado o pacto de
compra e venda do lote impugnado — tudo entre 1935 e 1940.

Segundo o art. 572 do Caédigo Civil de 1916, “[o] proprietério pode levantar em seu
terreno as construgdes que lhe aprouver, sdvo o direito dos vizinhos e os regulamentos
adminigrativos’. Esta € uma norma multi-invocada nos autos, sgja pela parte recorrente, sgja

pela parte recorrida, seja pelos votos antecedentes.

Curioso ressdtar que, no inido do século passado, sessenta anos antes da Le n.
6.766/79, as restriches convencionals sequer eram previstas de modo expresso (vedadas ou

permitidas).

O art. 572 do CC/1916, embora bastante largo, ndo tem nenhuma vocacdo para vedar
qualquer restricdo convenciona. E, como se sabe, no aspecto privado do Direito, no sléncio da
le, viade regra, tudo aguilo que ndo é vedado, € admitido (art. 5° inc. |, CR/88).

Nessa esteira, entendo que desde sempre as restrigdes urbanisticas convencionais séo

legitimas a luz do ordenamento juridico vigente, alterando-se, apenas, 0 grau de importancia que



assumem para o plangamento de cidades sustentaveis.

Se sdo legitimas, é necess&rio investigar qua é a interagd que tais limitaghes
desenvolvem com a legidacdo. Este € o caminho que propde a relatoria, acompanhada dos

demais colegas da Segunda Turma. VVou segui-lo.

Comego, no ponto, reiterando o que sustentei linhas acima: ho ambito privado, o sléncio

normétivo equivale a autorizacado (principio da legaidade).

Assm sendo, entendo que a resposta a segunda pergunta formulada € smples e direta e
vale para todo o Direito (ndo s para o direito de construir): salvo abuso, as restricdes podem ir
até onde a lel € slente ou permissiva; na expressa proibicéo, prevalece a le. E ai entendo que o
contelido da ld, se mais ou menos redtritiva, € irrelevante. N&o podemos aplicar este parametro.
A lbgica € bem outra, e permito-me expd-la ja em consideragdo a terceira pergunta elaborada
pelarelatoria.

Problema ndo é saber até onde podem ir as convengdes — porque estas podem ir até

onde a le ndo foi. Problema é saber até onde alei pode validamente ir.

Penso que, neste ponto, tudo se resolve guardando-se atencéo ao que dispde o art. 5°,

inc. XXXVI, da CR/88, dada a protegéo que confere ao ato juridico perfeito. Explico.

Para mehor compreensdo da assertiva anterior, € indispensavel rememorar parte dos

fatos relacionados a demanda.

Antes, ainda, uma adverténcia: 0 acdrddo é pobre na narrativa fético-probatoria
Contudo, o julgado objeto do especial € expresso e claro ao afirmar 0 que as restricles
urbanigticas convencionais referentes ao loteamento e a que faz mengdo a iniciad constavam da
matricula registro do imévd (da mesma forma o faz a sentenca), sendo, portanto, de
conhecimento da ora recorrente. Lelam-se 0s seguintes trechos, o primeiro da sentenca e os
demais do acdrddo:

Ponto controvertido de fato ndo ha, pois é fato incontroverso a existéncia das
restricdes convencionais devidamente registradas.

Conseguientemente, quem adquire o terreno, do loteador, ou dos sucessores, deve
observancia a todas as restrigdes convencionais, ainda que omitidas nas escrituras
subsequentes, porque 0 que prevalece sdo as clausulas iniciais do plano de
urbanizaco.



A restricdo a construcdo esta consona com a le municipal de regéncia, sempre
teve a necessaria publicidade, ao que se colhe todos os proprietérios a €a se
sujeitaram [...].

Bem, e quais sdo estas restrigdes no caso concreto? Volto aos documentos constantes
dos autos, mas apenas para transcrevé-las e valoralas, sempre lembrando serem insindicaves,
na via do especia, as conclusdes do acdrddo e da sentenca acerca da plenitude do registro das
mesmas, ha formada Simulan. 7 desta Corte Superior. S0 elas as que se seguem:

EXCERTOS DO CONTRATO-TIPO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA

[...] que sobre o terreno n@o existem serviddes activas ou passivas, nem outros
onus reaes ou quaesquer outras restricgdes ao direito de propriedade, a ndo
serem as referidas na clausula 12a.

EXCERTOS DA ESCRITURA DO COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DO LOTE CONTROVERSO, ENTRE OUTROS, LAVRADA EM
1940

9a) O compromissario obedecer4d sempre e rigorosamente, as seguintes
obrigac@es, pactuadas como condicdo essencial do presente contrato: a) no lote
comprometido, ndo sera construida mais de uma casa que, com as respectivas
dependencias, se destinara exclusivamente a moradia e ndo podera ser adatada ou
usada para fins comerciais. Nao sera permitida a construcdo de predio para
habitacdo coletiva. [...] g) os terrenos submetidos as obrigagdes, nesta clausula
pactuadas, sdo 0s seguintes, dem daquele que é objeto do presente contrato: - 4,
5,13 e15daquadra30 e 1l daquadra3l.[..]

12a) Este contrato. ficara rescindido, perdendo o Compromissario quaisquer
pagamentos realisados e as construcdes e benfeitorias feitas, que ficardo, desde
logo pertencendo ao imovel, que restituird imediatamente & Companhia City, sem
direito a indenizacdo de qualquer espécie, nos seguintes casos. [...] C) Si
desobedecer a qualquer das condi¢Bes constantes da clausula 9a. [...]

16a) O presente contrato € extensivo aos herdeiros e sucessor es das partes
contratantes.

O que se observa da leitura atenta dos trechos acima destacados € que a real intencéo
do loteador era limitar o direito de construir dos promitentes-compradores e de seus sucessores a
edificacdes de natureza unifamiliar (vedada, assim, a construcéo de edificios, como o que ora se

pretende demoalir).

Por tudo quanto j& dito linhas acima, estas limitagbes convencionais eram plenamente
vdidas a teor do art. 572 do Cddigo Civil de 1916, Unica norma aplicavel aos fatos no momento

em que estes se sucederam.

Rememorando: o art. 572 do CC/1916 ndo vedava restrigdes convencionais ao direito de



construir e, com base no art. 5°, inc. 11, da CR/88, no ambito privatistico, auséncia de le proibitiva

€ equivaente a beneplécido normativo.

Apenas para ndo deixar a possibilidade de abuso de direito meramente tangenciada,
acredito, no mais, que as ja mencionadas limitagbes convencionais ao direito de construir foram
pensadas e indituidas fora da abrangéncia do abuso de direito — o que, em tese, também poderia

vir a caracterizé-las como ilegais.

Sobre igo, anoto que o0s autos estdo fartos de documentos eminentemente técnicos,
pareceres de urbanistas e arquitetos, que dao conta de que a companhia loteadora, a City of Sdo
Paulo Improvements and Freehold Land Company, Limited, longe de seguir no caminho
especulativo que japermeava.o cenario locd, fol uma visonéria na implementacdo no conceito de
“bairro sustentével”, evitando, com plangiamento urbano criterioso, os problemas que, no futuro,

poderiam assolar (e verdadeiramente assolam!) a populacéo residente.

Enfim, a loteadora teve como escopo 0 resguardo da qudidade de vida do bairro — como
uma unidade independente — e de seus moradores, inclusive com atencéo a evidéncia de que a
preservacdo estética e ambienta sdo fatores que contribuem para tanto. Como se vé uma

finalidade claramente socidl.

Curioso apontar que, no especial, a empresa recorrente defende, sob a premissa de
incidéncia do art. 882 do CC/1916, que a perpetuidade das restricbes convencionais €
incompativel com o crescimento da cidade, com a mudanca no perfil de necessidades da
populacdo. Séo palavras retiradas do especid:

Tratando-se de obrigacdo propter rem, ainda assim questiondvel a sua
obrigatoriedade, ja que, quanto a sua duragdo, nada ha que determine a sua
eternidade, mesmo porque, adiante-se, proclamada a aplicacdo, in casu, da
cldusula rebus sic standibus, levando-se em consideragéo, de um lado a finalidade
de entdo (época da ingtituicdo das restrigdes), e de outro as necessidade atuais
gue, em descompasso, autorizam o desfazimento e, bem assim, a cessacdo dos
efeitos.

Quero crer que, diante tudo quanto se colhe da redidade noticiada em reportagens
escritas e televisonadas, nenhum outro argumento poderia voltar-se tanto contra a parte que o

enuncia quanto este.

E que, se em 1940, ja era possivel diagnosticar em S Paulo a obrigatoriedade de



vencermos questdes problemaéticas referentes ab meio ambiente e a estética urbanitica, o que se

dira hoje em dia, com constantes enchentes, desabamentos, ilhas de calor e poluigao?

Por igto, afasto eventud alegacéo de abusividade das clausulas contratuais restritivas do
direito de construir — abuso de direito este permedvel ao principio da legdidade, porque a
conduta, ainda que ndo vedada, poderia ser abusiva sob outras perspectivas — e também a

alegada necessidade de revisdo das mesmas sob o pdio da atual conjuntura urbana de Séo Paulo.

Toda esta digresséo serve, a meu sentir, para demonstrar que a discusséo acerca dos
limites e possibilidades dos direitos de propriedade e de construir encerra-se quando fica fixada a
vaidade das restri¢bes urbanisticas convencionais — seja pelo siléncio do Codigo Civil de 1916
(vigente a época do loteamento e do primeiro compromisso de compra e venda do terreno sobre
o qua recai a celeumad), sgja pela explicita previsdo da Le n. 6.766/79 (em vigor a época da
venda do imdvel a empresa recorrente — 1996).

Desta feita, nd podemos mas estar a enfrentar inflexdes sobre o direito de
propriedade, mas sobre o direito de contratar. N&o podemos esquecer que, na hipétese em
exame, temos um contrato devidamente registrado de promessa de compra e venda de

bem imovel no qual constavam r estr i¢Oes urbanisticas legitimas.

Em resumo: 0 que estamos avaliando agui, por enquanto, € a extensdo que umalei (a
Lel municipd n. 8.001/79, com redacéo dada pela Le municipd n. 9.846) deve ter sobre um
ato existente, valido (pois foi visto que ndo havia vedacdo legd as restri¢fes convencionais na
época em que o loteamento que as previa foi elaborado — entre 1935 e 1940) e eficaz erga
omnes (porque registrado em cartério, com toda publicidade legamente exigida) datado de

alguns muitos anos antes (o primeiro compromisso de compra e venda do imove).

Ora, € evidente que qualquer que sgja a le, mais ou menos restritiva, ela ndo tera o
condao de abarcar atos juridicos perfeitos. Para mim, portanto, o dito principio da prevaléncia das
leis sobre os negécios juridicos SO poderia ser arguido se fosse superada a problemética da

incidénciado principio dairretroatividade das | eis, 0 que ndo ocorre no caso concreto.

A Le municipd n. 9.846/85, fundamento da inidd, da sentenca, do acérdéo e do
dissecador voto do Min. Herman Benjamin, alterou o art. 39 da Le n. 8.001/73 para lhe dar a



seguinte redacdo (nos pontos agui relevantes):

Art. 39. As restricdes convencionais de loteamentos aprovados pela Prefeitura,
eferentes a dimensionamento de lotes, recuos, taxa de ocupagéo, coeficiente de
aproveitamento, altura e nimero de pavimentos das edificacbes, deverdo ser
atendidas quando:
a) as referidas restricdes forem maiores do que as exigidas pea legidacdo de
parcelamento, uso e ocupacdo do solo;
b) as referidas restricbes estgam estabelecidas em documento publico e
registrado no Cartério de Registro de Imdveis.
81°, As categorias de uso permitidas nos loteamentos referidos no “caput” deste
artigo serdo aquelas definidas para as diferentes zonas de uso pda legidacdo de
parcelamento, uso e ocupagdo do solo.
820, As disposicles deste artigo aplicam-se apenas as zonas de uso Z1, Z9, Z14,
Z15, Z17, Z18 e aos corredores de uso especial Z8-CR1, Z8-CR5 e Z8-CR6.

F&cil concluir destas normas que nenhuma delas se pretende retroativa. Alias nem

poderiam pretendé-lo, em razéo da plena efetividade do principio da irretroatividade.

Essas disposiches sO se gplicam para restricdes contratuais envolvendo futuros
loteamentos (em relacdo a data de publicacéo da lel) — entre os quais ndo se incluem o terreno
objeto da controvérsia instaurada nos autos —, motivo pelo qual permanecem incompreensiveis
para mim teses — sgjam da recorrente, sgam da recorrida — que buscam aplicar ao caso em
exame, em que os atos de disposicao patrimonia se perfectibilizaram no inicio do Século XX,
uma legidacdo editada apenas no final do mesmo seculo... e, &, pouco importa se mais ou menos

restritival

Por fim, de se notar, ainda, que existe na escritura de promessa de compra e venda do
lote controvertido clausula especifica vinculando tanto os sucessores como os herdeiros do

promitente-comprador a vedacdo de construcdo de unidades edilicias multifamiliares.

Dai cabe a indagacdo: quando da transferéncia da propriedade do lote a empresa
recorrente (1996), ja sob a vigéncia da lei acima exposta, 0 que se teria que observar em relacéo
as restri¢des convencionais?

Bem, na espécie, com ou sem a Lei municipa n. 8.001/73 (redac&o origind ou néo),

prevalecem as restri¢les urbanisticas convencionais realizadas no caso concreto.

E por que € assm? Porque toda cadeia dominid esta sujeita aos termos do contrato de

promessa de compra e venda que, consignada na matricula do iméve, passou a ver sua Clausula



16a (acimatranscrita) dotada de eficacia erga omnes.
E quais os fundamentos legais desta assertiva? Diversos.

A um, o art. 135 do CC/1916, segundo o qud, apds registrados, os atos juridicos (como
€ 0 compromisso de compra e venda entre loteadora e primeiro dono) produzem efeitos em
relacdo a terceiros. No mesmo sentido, o art. 18 da Lel n. 6.766/79 (ja incidente a época da

aquisicao do terreno pela empresa recorrente).

A dois, sendo a venda para a empresa recorrente ato juridico perfeito autbnomo em
relacéo a primeva venda da loteadora, passa €éla a se subsumir ao regramento lega vigente ao
tempo em que se processou e, mais do que isto, aos termos oponivels em face de todos constante

do registro damatricula doimove.

Plenamente incidente agora (frise-se, agora, e ndo antes, na época da confecgdo do
loteamento), pois, 0 art. 26, inc. VII, da Le n. 6.766/79, que agrega as restri¢cbes urbanisticas
legais as restri¢cdes urbanisticas convencionais — notadamente porque a propria Lei municipa n.
8.001/79 (eplicavel agora, e ndo antes — repisando) expressamente mandava que fossem

imperiosas como el as convengdes mais restritivas.

E, aqui, convem aderir & fundamentacéo da relatoria no sentido de que € legitima a
adesdo pela lel das limitagdes convencionais mais restritivas, a luz do jus variandi e de todo o
regramento condtituciond da matéria — 0 qud, como sustentei no inicio, vela pelo correto

ordenamento das cidades, inclusive sob a perspectiva estético-ambientd.

Bem, com essas consideragdes, pego vénia a divergéncia para acompanhar a relatoria,
NEGANDO PROVIMENTO ao recurso especial.
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Relator
Exmo. Sr. Ministro HERMAN BENJAMIN

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica
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Secretaria
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RECORRENTE ;. CCK CONSTRUTORA EINCORPORADORA LTDA
ADVOGADO ;" RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO
RECORRIDO : ASSOCIACAO DOS AMIGOS E MORADORES DO ALTO DA LAPA EBELA
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ADVOGADO : BERENICE DE TOLEDO KRUCKEN MARTIN
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Dr(a). RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO, peda pate RECORRENTE: CCK
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

Dr(a). BERENICE DE TOLEDO KRUCKEN MARTIN, pela parte RECORRIDA: ASSOCIACAO
DOS AMIGOS E MORADORES DO ALTO DA LAPA E BELA ALIANCA - ASSAMPALBA
Dr(a). VADIM DA COSTAARSKY, pea parte RECORRIDA: MOVIMENTO DEFENDA SAO
PAULO

CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na
sessdo redlizada nesta data, proferiu a seguinte decisio:

"Prosseguindo-se no julgamento, ap6s o voto-desempate do Sr. Ministro Mauro
Campbell Marques, a Turma, por maioria, negou provimento aop recurso, nos termos do voto do
Sr. Ministro-Relator. Vencidos os Srs. Ministros Eliana Calmon e Humberto Martins.”

Os Srs. Ministros Mauro Campbell Marques e Castro Meira votaram com o Sr. Ministro



Relator.

Brasilia, 26 de agosto de 2010

VALERIA ALVIM DUSI
Secretéria
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