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CAPITULO V - Dos Direitos de Vizinhan ca
Secao | - Do Uso Anormal da Propriedade

Art. 1.277. O proprietario ou o possuidor de um prédio tem o direito de fazer
cessar as interferéncias prejudiciais a Seguranca, ao SOSsego € a

saude dos que o habitam, provocadas pela utilizac&o de propriedade
vizinha.

Paragrafo unico. Proibem-se as interferéncias considerando-se a natureza da
utilizacdo, a localizacao do prédio, atendidas as normas que
distribuem as edificacoes em zonas, e 0s limites ordi narios de
tolerancia dos moradores da vizinhanca

Art. 1.278. O direito a ?ue se refere o artigo antecedente nao prevalece quando
as interferéncias forem justificadas por interesse publico, caso em que o
proprietario ou o possuidor, causador delas, pagara ao vizinho
Indenizacéao cabal.

Art. 1.279. Ainda que por decisao judicial devam ser toleradasas =~
interferéncias, podera o vizinho exigir a sua reducao, 0 u eliminacao,
quando estas se tornarem Possivels

Art. 1.280. O pr_o%rietério ou o possuidor tem direito a exigir do dono do
prédio vizinho a demolicdo, ou a reparacao deste, qu___ando ameace
ruina, bem como gue Ihe preste caucao pelo dano imine _ nte.

Art. 1.281. O proprietario ou o possuidor de um prédio, em que alguém tenha
direito de fazer obras, pode, no caso de dano iminente, exigir do autor
delas as necessarias garantias contra o prejuizo eventual.




Constituicao Federal - CF - 1988
Titulo VIII - Da Ordem Social

Capitulo VI - Do Meio Ambiente

Art. 225 - Todos tém direito ao meio
ambiente ecologicamente equilibrado,
bem de uso comum do povo e

essencial a sadia qualiclace ce
vicla,, impondo -se ao Poder P ublico e
a coletividade o dever de defendé -lo e

preserv a-lo para as presentes e
futuras gera coes




CAPITULO V - Dos Direitos de Vizinhan ¢a
Secao Il - Das Arvores Lim itrofes

Art. 1.282. A arvore, cujo tronco estiver na
linha divis_oOria, presume -se pertencer em
comum aos donos dos prédios
confinantes.

Art. 1.283. As ra izes e 0s ramos de arvore,
que ultrapassarem a estrema do predio,
poderao ser cortados, até o plano vertical

divIiS Orlo , pelo proprietario do terreno
Invadaido.

Art. 1.284. Os frutos ca idos de arvore do
terreno vizinho pertencem ao dono do solo
onde ca iram, se este for de propriedade
particular .




Secao lll - Da Passagem For cada

Art. 1.285. O dono do predio que nao tiver acesso a
via p ublica , nascente ou porto, pode, medianie
pagamento de indenizacao cabal, constranger o
vizinho a lhe dar passagem _, cujo rumo sera
judicialmente fixado, se necessario.

§ 1o Sofrera o constrangimento o  vizinho cujo
Imovel mais natural e facilmente se prestar a
passagem .

8 20 Se ocorrer alienacao parcial do prédio, de modo

que uma das partes perca o acesso aviap ublica,

nascente ou porto, o proprietario da outra deve
folerar a passagem .

8 30 Aplica-se o disposto no paragrafo antecedente
ainda quando, antes da alienacao, existia
passagem atraves de im_o6vel vizinho , nao
estando o proprietario deste constrangido,
depols, a dar uma outra.




Secao |V - Da Passagem de Cabos e Tubula coOes

Art. 1.286. Mediante recebimento de  indenizagao que
atenda, tambem, a desvalorizacao da area
remanescente , o proprietario € obrigado a  tolerar

a passagem, atraves de seu im ovel, de cabos,

tubulacoes e outros condutos subterraneos de

Servicos de utilidade p _ublica , em proveito ae
roprietarios vizinhos, quando de outro modo

or impossivel ou excessivamente onerosa

Paragrafo unico. O proprietario prejudicado pode
exigir que a instalacéo seja feita de modo menos
ravoso ao pr_édio onerado , bem como, depaols,
seja relmow a, a sua custa , para outro local do
iImovel.

Art. 1.287. Se as Instalacoes oferecerem grave risco
sera facultado ao proprietario do predio onerado

exigir arealizacdo de obras de seguran ca.




Secao V Das Aguas

Art. 1.288. O dono ou o possuidor do préedio inferior € obrigado a rece ber
as aguas que correm naturalmente do superior , Na0 podendo

realizar obras que embaracem 0 Seu fluxo ; porém a condi¢éo
natural e anterior do predio inferior ndo pode ser agrava da por obras
feitas pelo dono ou possuidor do prédio superior.

Art. 1.289. Quando as aguas, artificialmente levadas  ao predio superior,
ou ai colhidas, correrem dele para o inferior, podera o dono deste
reclamar que se desviem, ou se lhe indenize o prejuizo gue sofrer.

Parégrgf%l]nico. Da indenizacao sera deduzido o valor do beneficio
obtido.

Art. 1.290. O proprietario de nascente, ou do solo onde caem aguas
pluviais, satisteitas as necessidades de seu consum 0, hao pode
Impedir, ou desviar 0 curso natural das aguas remanescen tes pelos
predios Inferiores

Art. 1.291. O possuidor do im 6vel superior néo Foder 4 poluir as _aquas
indispens_aveis_as primeiras necessidades da vida dos possuidores
OS Im ovels Inferiores; as demails, que polulr, devera recuperar,
ressarcindo os danos que estes sofrerem, se n&o for poss ivel a
recuperacao ou o desvio do curso artificial das aguas.

Art. 1.292. O proprietario tem direito de construir barragens, a __cudes, ou
outras obras para represamento de agua em Seu pr edio; Se as aguas
represadas Invadirem predio alheio _, sera o seu proprietario .

iIndenizado pelo dano sofrido, deduzido o valor do ben eficio obtido.




Secdo V - Das Aguas

Art. 1.293. E permitido a quem quer que seja, mediante prévia indenizacao aos
proprietarios prejudicados __, construir canais, atraves de predios alheios, par  a
receber as aguas a que tenha direito, indispensavei s as primeiras necessidades
da vida, e, desde que nao cause prejuizo considerav el a agricultura e a industria,
bem como para o escoamento de aguas supérfluasoua cumuladas, ou a
drenagem de terrenos

§ 10 Ao proprietario prejudicado, em tal caso, também as  siste direito a ressarcimento
Belos danos que de futuro Ihe advenham da infiltrac ao ou irrupcao das aguas,
em como da deterioracao das obras destinadas a can  aliza-las.

§ 20 O proprietario prejudicado podera exigir que seja su bterranea a canalizacao que
atravessa areas edificadas, patios, hortas, jardins ou quintais.

8 30 O aqueduto sera construido de maneira que cause 0 meno 1 prejuizo aos
proprietarios dos Imoveis vizinhos ___, e a expensas do seu dono, a quem
Incumbem tambéem as despesas de conservagao.

Art. 1.294. Aplica-se ao direito de aqueduto o disp  osto nos arts. 1.286 e 1.287. (obs. Da
Passagem de Cabos e Tubulacdes

Art. 1.295. O aqueduto nédo impedira que 0s proprietarios cerguem os imoveis e
construam sobre ele , sem prejuizo para a sua se%uranga e conservacao;  0S
proprietarios dos imoveis poderao usar das aguas do aqueduto para as
primeiras necessidades da vida.

Art. 1.296. Havendo no aqueduto aguas supérfluas, o utros poderao canaliza-las, para
os fins previstos no art. 1.293, mediante pagamento de indenizagéo aos
proprietarios prejudicados e ao dono do aqueduto, d e importancia equivalente
as despesas que entao seriam necessarias para a con  ducao das aguas ate o
ponto de derivacao.

Paragrafo l]c?ico. Tém preferéncia os proprietarios dos imoveis atrave ssados pelo
agueduto.




Secao VI - Dos Limites entre Pr édios e do Direito de Tapagem

Art. 1.297. O proprietario tem direito a cercar, murar, valar ou tapar de
gualguer modo o0 seu predio__, urbano ou rural, e pode constranger o
seu confinante a proceder com ele a demarcacao entre os dois
préedios, a aviventar rumos apagados e a renovar marcos destruidos

ou arruinados , repartindo-se proporcionalmente entre os
Interessados as respectivas despesas

8 10 Os intervalos, muros, cercas e os tapumes divisorios, t als como
sebes vivas, cercas de arame ou de madeira, valas ou  banquetas,
presumem -se, até prova em contrario , pertencer a ambos 0s
proprietarios confinantes _, sendo estes obrigados, de conformidade
com os costumes da localidade, a concorrer, em partes i guais, para
as despesas de sua construgao e conservacao.

§ 20 As sebes vivas, as arvores, ou plantas quaisquer, que servem de
marco divisorio, s6 podem ser cortadas, ou arrancadas, de comum
acordo entre proprietarios.

§ 30 A construcéo de tapumes especiais  para impedir a passagem de
animais de pequeno porte , ou para outro fim, pode ser exigida de
guem provocou a necessidade deles, pelo proprietario , que nao esta
obrigado a concorrer para as despesas.

Art. 1.298. Sendo confusos, os limites, em falta de outro meio, se
determinardao de conformidade com a posse justa ___; e, hao se achando
ela provada, o terreno contestado  se dividira por partes lquals entre
0s prédios, ou, ndo sendo possivel a divisao comoda, se adjudicara
a um deles, mediante indenizacao ao outro




Secéao VIl - Do Direito de Construir

Art. 1.299. O proprietario pode levantar em seu ter reno as construcoes que lhe
aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os requlamentos administrativos

Art. 1.300. O proprietario construira de maneira que 0 seu prédio nao despeje
aguas, diretamente, sobre o prédio vizinho.

Art. 1.301. E defeso abrir janelas, ou fazer eirado,  terraco ou varanda, a menos de
metro e meio do terreno vizinho

§ 10 As janelas cuja visdo nédo incida sobre a linha divi  soria, bem como as
perpendiculares, nao poderao ser abertas a menos de setenta e cinco
centimetros.

§ 20 As disposicoes deste artigo nao abrangem as abertur as para luz ou
ventilacdo, ndo maiores de dez centimetros de largu  ra sobre vinte de
comprimento e construidas a mais de dois metros de altura de cada piso.

Art. 1.302. O proprietario pode, no lapso de ano e dia ap 6s a concluséo da obra |,
exigir 8ue se desfaca janela, sacada, terrago ou go  teira sobre o seu préedio;
escoado 0 prazo, nao podera, por sua vez, edificar  sem atender ao disposto
no artigo antecedente, nem impedir, ou dificultar, 0 escoamento das aguas
da goteira, com prejuizo para o prédio vizinho.

Paragrafo unico. Em se tratando de vaos, ou aberturas para luz, seja  qual for a
quantidade, altura e disposicao, 0 vizinho podera, a todo tempo, levantar a
sua edificacao, ou contramuro, ainda que Ihes vede _a claridade .

Art. 1.303. Na zona rural, ndo sera permitido levant ar edificacdes a menos de trés
metros do terreno vizinho.

Art. 1.304. Nas cidades, vilas e povoados cuja edif icacao estiver adstrita a
alinhamento, o dono de um terreno pode nele edifica  r, madeirando na
parede divisoria do prédio contiguo, se ela suporta r a nova construcao; mas
tera de embolsar ao vizinho metade do valor da pared e e do chéo
correspondentes.




secao VIl- DO Direito de Construir

Art. 1.305. O confinante, que primeiro construir, p  ode assentar a parede divisoria
até meia espessura no terreno contiguo, sem perder p  or isso o direito a
haver meio valor dela se o0 vizinho a travejar __, caso em que 0 primelro fixara a
largura e a profundidade do alicerce.

Paragrafo unico. Se a parede divisoria pertencera  um dos vizinhos, e néo tiver
capacidade para ser travejada pelo outro, nao podera  este fazer-lhe alicerce
ao pé sem prestar caugao aquele, pelo risco a que ex  pde a construgao
anterior.

Art. 1.306. O condomino da parede-meia pode utiliza -la até ao meio da espessura,
nao pondo em risco a seguranca ou a separagcéo dosd  ois prédios, e
avisando previamente o outro condomino das obras qu e ali tenciona fazer,
nao pode sem consentimento do outro, fazer, na parede-meia, armarios, ou

obras semelhantes, correspondendo a outras ___, da mesma natureza, ja feitas
do lado oposto.

Art. 1.307. Qualquer dos confinantes pode altear a parede divisoria, se necessario
reconstruindo-a, para suportar o alteamento ; arcara com todas as despesas,
inclusive de conservacao, ou com metade, se o vizin  ho adquirir meacao
também na parte aumentada.

Art. 1.308. N&o e licito encostar a parede divisoria chamines, fogoes, fornos ou
quaisquer aparelhos ou depositos suscetivels de pro duzir infiltracoes ou
Interferencias prejudiclals ao vizinho

Paragrafo unico. A disposicao anterior ndo abrange as chaminés ordinarias e 0s
fogOes de cozinha.

Art. 1.309. Sao proibidas construcoes capazes de poluir, ou inutilizar, para uso
ordinario, a agua do poco, ou nascente alheia, a el _as preexistentes.




Secéao VIl - Do Direito de Construir

Art. 1.310. Nao é permitido fazer escavacdes ou quaisquer obras que tirem ao

poco ou a nascente de oufrem a agua indispensavel as suas necessidades
normais.

Art. 1.311. Nao é permitida a execu céo de gualguer obra ou servi co suscet ivel de

provocar desmoronamento ou desloca___cao de terra, ou gue comprometa a
sequran ca do pr edio Vizinho _, Senao apos haverem sido %elfas as obras
acautelatorias.

Paragrafo unico. O proprietario do prédio vizinho t em direito a ressarcimento
pelos prejuizos que sofrer, nao obstante haverem si  do realizadas as obras
acautelatorias.

Art. 1.312. Todo aquele que violar as proibicoes es  tabelecidas nesta Secao é
obrigado a demolir as construcoes feitas, responden do por perdas e danos.

Art. 1.313. O propriet ario ou ocupante do im Gvel é obrigado a tolerar que o vizinho
entre no pr édio, mediante pr évio aviso , para:

| - dele temporariamente usar, quando indispensavel a reparagéo, construcao,
reconstrucao ou limpeza de sua casa ou do muro divi sorio;

Il - apoderar-se de coisas suas, inclusive animais  ue ai se encontrem
casualmente.

8 10 O disposto neste artigo alolica-se aos casos de limp  eza ou reparacao de

esgotos, goteiras, aparelhos higiénicos, pocos e na  scentes e ao aparo de
cerca viva.

§ 20 Na hipotese do inciso Il, uma vez entregues as cois  as buscadas pelo vizinho,
podera ser impedida a sua entrada no imovel.

8 30 Se do exercicio do direito assegurado neste artigo provier dano, tera o
prejudicado direito a ressarcimento.




Lel 6.766, de 19 de dezembro de 1979

DispOe sobre o Parcelamento do Solo Urbano e da
outras Providéncias.

Art. 2°. O parcelamento do solo urbano podera ser feito
mediante loteamento ou desmembramento,
observadas as disposicOes desta Leil e as das
legislacOes estaduais e municipals pertinentes.

§ 1° - Considera-se loteamento a subdivisao de gleba
em lotes destinados a edificagao, com abertura de
novas vias de circulagao, de logradouros publicos

ou prolongamento, modificacao ou ampliacao das
vias existentes.

§ 2°- considera-se desmembramento a subdivisao de
gleba em lotes destinados a edificagao, com
aproveitamento do sistema viario existente, desde
que nao impligue na abertura de novas vias e
logradouros publicos, nem no prolongamento,
modificacdo ou ampliacao dos ja existentes.

art. 26, VIl -



Lel 6.766, de 19 de dezembro de 1979

DispOe sobre o Parcelamento do Solo Urbano e
da outras Providéncias.

art. 26, VII - declaracao das restricoes
urban isticas convencionais do loteamento,

supletivas da leqgisla cao pertinente .
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PROCESSUAL CIVIL, ADMINISTRATIVO, AMBIENTAL E URBAN ISTICO.LOTEAMENTO, CITY LAPA. A CAO

(STJ

CIVIL PUBLICA. ACAO DE NUNCIACAO DE OBRANOVA. RESTR ICOES URBANISTICO-
AMBIENTAIS CONVENCIONAIS ESTABELECIDASPELO LOTEADOR . ESTIPULACAO
CONTRATUAL EM FAVOR DE TERCEIRO, DENATUREZA PROPTER REM. DESCUMPRIMENTO.
PREDIO DE NOVE ANDARES, EMAREA ONDE SO SE ADMITEM RE SIDENCIAS UNJFAMILIARES.
PEDIDO, DEDEMOLICAQ. VICIO DE LEGALIDADE E DE LEGITI_ MIDADE DO ALVARA. IUSVARIANDI
ATRIBUIDO AO MUNICIPIO. INCIDENCIA DO PRINCIPIO_DAN AO-REGRESSAO (OU DA PROIBICAO
DE RETROCESSO) URBANISTICO-AMBIENTAL.VIOLACAO AO AR T. 26, VII, DA LEI 6.766/79 (LEI
LEHMANN), AO ART. 572DO CODIGO CIVIL DE 1916 (ART. 1.299 DO CODIGO CIVIL DE 2002) E
ALEGISLACAO MUNICIPAL. ART. 334, I, DO CODIGO DE PR OCESSO CIVIL.VOTO-MERITO. 1. As
restricdes urbanistico-ambientais convencionais,his ~ toricamente de pouco uso ou respeito no caos
das cidadesbrasileiras, estdo em ascenséo, entre n6. s e no Direito Comparado,como veiculo de
estimulo a um novo consensualismo solidarista,coleti vo e intergeracional, tendo por objetivo
primario garantir asgeracoes presentes e futuras esp ~ acos de convivéncia urbana marcadospela
qualidade de vida, valor estético, areas verdes e p ~ rotecaocontra desastres naturais. 2. Nessa
renovada dimens&o ética, social e juridica, as rest  ricbesurbanistico-ambientais convencionais
conformam genuina indolepublica, o que Ihes confere carater privado apenas no nome,porquanto
nao se deve vé-las, de maneira reducionista, tdo-s6  peladtica do loteador, dos compradores
originais, dos contratantesposteriores e dos que ven ham a ser lindeiros ou vizinhos. 3. O
interesse publico nas restricdes urbanistico-ambien tais emloteamentos decorre do conteddo dos
onus enumerados, mas iqualmentedo licenciamento do e mpreendimento pela propria__
Administracao e daextensao de seus efeitos, que llum Inam simultaneamente 0s vizinhosinternos
(= coletividade menor) e os externos (= coletividad emaior), de hoje como do amanha. 4. As
restricoes urbanistico-ambientals, ao denotarem, a um sotempo, interesse publico e interesse
privado, atreladossimbioticamente, incorporam uma n atureza propter rem no que serefere a sua
relagdo com o imovel e aos seus efeitos sobre osndo  -contratantes, uma verdadeira estipulagdo em
favor de terceiros (individual e coletivamente fala ~ ndo), sem que osproprietarios-sucessores € o

roprio empreendedor imobiliariooriginal percam o po der e a legitimidade de fazer respeita-
las.Nelas, a sabia e prudente voz contratual do pas  sado € preservada, emgenuino consenso
intergeracional que antecipa os valoresurbanistico-a mbientais do presente e veicula as
expectativasimaginadas das geragoes vindouras. 5. A Lei Lehmann (Lei 6.766/1979) contempla, de
maneira expressa, as'"restricoes urbanisticas conven cionais do loteamento, supletivas
dalegislacao pertinente” (art. 26, VIl ). Do dispositivo legal resulta,assim, que as restr  icoes
urbanistico-ambientais legais apresentam-secomo norm as-piso, sobre as quais e a partir das
quais operam e selegitimam as condicionantes contrat uais, valendo, em cada area, porisso
mesmo, a que for mais restritiva (= regra da maior  restricdo). 6. Em decorréncia do principio da
prevaléncia da lei sobre o negociojuridico privado, _as restrigoes urbanistico-ambientais
convencionaisdevem estar em harmonia e ser compative  is com os valores eexigéncias da
Constituicéo Federal, da Constituicdo Estadual e da  snormas infraconstitucionais que regem o uso
e a ocupacao do solourbano

, Relator: Ministro HERMAN BENJAMIN, Data de  Julgamento: 26/08/2010, T2 - SEGUNDA TURMA)



.7. Negar a legalidade ou legitimidade de restricbe  surbanistico-ambientais convencionais, mais rigidas

(STJ

que as legais,implicaria recusar cumprimento ao art . 26, VII, da Lei Lehmann, oque abriria a
eSjoecuIa ao imobiliaria ilhas verdes solitarias de SaoPaulo (e de outras cidades brasileiras), como
o Jardim Europa, oJardim América, o Pacaembu, o Alto de Pinheiros e, no caso dosautos, 0 Alto
da Lapa e a Bela Alianca (City Lapa).8. As clausulas urbanistico-ambientais convencionais, mais

rigidasque as restricées legais, correspondem a Iineq uivoco direlto dosmoradores de um balrro ou

regiao de optarem por espacos verdes,controle do ad ensamento e da verticalizacao, melhoria da

esteticaurbana e sossego .9. A’ Administra¢éo nao fica refém dos acordos "eqo  isticos”
firmadospelos Toteadores, pois reserva para si um iu s variandi, sob cujaégide as restricoes
urbanistico-ambientais podem ser ampliadas ou,excep  cionalmente, afrouxadas.10. O relaxamento,
pela via legislativa, das restricbesurbanistico-amb lentais convencionais, permitido na esteira do

lusvariandi de que é titular o Poder Publico, demanda  , por serabsolutamente fora do comum,
ampla e forte motivacdo lastreada emclamoroso intere  sse publico, postura incompativel com a
submissédo doAdministrador a necessidades casuisticas de momento, interessesespeculativos ou
vantagens comerciais dos agentes econdmicos.11. O e  xercicio do ius variandi, para flexibilizar
restricoesurbanistico-ambientais contratuais, havera de respeitar o atojuridico perfeito e 0

licenciamento do empreendimento, pressupostogeral qu e, no Direito Urbanistico, como no Direito
Ambiental, édecorréncia da crescente escassez de esp  acos verdes e dilapidagcéo daqualidade de
vida nas cidades. Por isso mesmo, submete-se aoprin  cipio da néo-regresséo (ou, por outra
terminologia, principio daproibicao de retrocesso), garantia de gue os avangosurbanistico-
ambientals conquistados no passado ndo serao diluido s,destruidos ou negados pela geracao
atual ou pelas sequintes.12. Além do abuso de direi  to, de ofensa ao interesse publico
ouinconciliabilidade com a funcéo social da propried  ade, outrosmotivos determinantes,
sindicaveis judicialmente, para oafastamento, pela via legislativa, das restricbesurbanistico-
ambientais podem ser enumerados: a) a transformacéo oproprio carater do direito de
propriedade em questao (quando olegislador, p. ex., por razbes de ordem publica, proibe certos
tiposde restricoes), b) a modificacdo irrefutavel, p rofunda eirreversivel do aspecto ou destinagao
do bairro ou regido; c) oobsoletismo valorativo ou t échico (surgimento de novos valoressocials ou
de capacidade tecnologica que desconstitui a necess idadee a legitimidade do 6nus), e d) a perda
do beneficio pratico ousubstantivo da restricdo.13. O ato do servidor responsavel pela concessao

de licencas deconstrucao nao pode, a toda evidéncia, suplantar a legislacaourbanistica que
prestigia a regra da maior restricao. A Tuz dosprinc ipios e redeas prevalentes no Estado _
Democratico de Direito,impossivel admitir que funci onario, ao arrepio da leqislacao federal (Lei
Lehmann), possa revogar, pela porta dos fundos ecas uisticamente, conforme a cara do frequés, as

convencoesparticulares firmadas nos reqistros imobil larios. 14. Aregra da maior restricao (ou,
para usar a expressao da LeiLehmann, restricoes "su  pletivas da legislacéo pertinente") € deamplo
conhecimento do mercado imobiliario, Ja que, sobretu do noEstado de Sé&o Paulo, foi
reiteradamente prestigiada em inimerosprecedentes da =~ Corregedoria-Geral de Justica, em
processosadministrativos relativos a Cartorios de Im oveis, aléem de julgadosproferidos na
jurisdicao contenciosa.
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15. Irrelevante que as restricGes convencionais nao constem docontrato de compra e venda

(STJ

firmado entre a incorporadora construtorae o proprie tario atual do terreno. No campo
imobiliario, para quemquer saber o que precisa saber  , ou confirmar o que € de
conhecimentopublico, basta examinar a matricula do Imovel para aferir asrestricbes
gue sobre ele incidem, cautela basica até para que o adquirente verifigue a cadela

ominial, assegure-se da validade daalienacao e poss a, futuramente, alegar sua boa-
fe. Ao contrato decompra e venda n&o se confere a fo  r¢a de eliminar do mundo
juridicoas regras convencionais fixadas no momento d 0 loteamento econstantes da
matricula do imével ou dos termos do licenciamentou rbanistico-ambiental. Aqui,
como de resto em todo o Direito, aninguém é dado tran _sferir o que ndo tem ou algo
de que nao dispde nemo dat quod non habet.16. AberragOes faticas ou juri  dicas, em
qualquer campo da vida emsociedade, de tdo notorias e auto-evidentes falam por si
mesmas eindependem de prova, especializada ou ndo (C  odigo de Processo Civil,art.
334, 1), tanto mais quando o especialista empresari 0, com oapoio do Administrador
desidioso e, infelizmente, por vezescorrupto, alega |9norénC|a daquilo que é do
conhecimento de todos,mesmo dos cidadaos comuns.17. Condenara a ordem juridica
a desmoralizacao e ao descrédito ojuiz que legitimar 0 rompimento odioso e

desarrazoado do principioda isonomia, ao admitir que restrices urbanistico-
ambientais,legais ou convencionais, valnam paratod  0s, a excecdo de uns
poucosprivilegiados ou mais espertos. O descompasso entre o comportamentode

milhares de pessoas cumpridoras de seus deveres ere  sponsabilidades sociais e a
astlcia especulativa de alguns bastapara afastar qua  lquer pretensao de boa-fé
objetiva ou de acdoinocente.18 . O Judiciario nao desenha, constrol ou administra
cidades, o guenao quer dizer que nada possa fazer em seu favor. Nenhum Juiz,

pormalor gue seja seu Interesse, conhecimento ou hab llidade nas artesdo )
planejamento urbano, da arquitetura e do paisagismo . reservarapara si algo aIeNm do
que o simples papel de engenheiro do discursojuridi CcO. E, sabemos, cidades nao se

erquem, nem evoluem, a custa depalavras. Mas palavra S ditas por |uizes podem, Sim,

estimular adestruicao ou legitimar a conservacao, re ferendar a especulacao _
ougarantir a qualidade urbanistico-ambiental, conso! idar erros dopassado, repeti-los

no presente, ou viabilizar um futurosustentave 1.19. Recurso Especial nao provido.
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(...) Cabe ainda ressaltar, veremos adiante, que  as restri coes convencionais néao
se destinam somente a suprir lacunas da legislacao urbanistico-ambiental,
mas também a cumprir 0 papel de complementa-las a Lel Lehmann confere-
Ine o carater de "supletivas da legislagcao”), no se ntido de ampliar a
protecéo desses bens e valores coletivos. Ouso e o cupacao do solo é
regrado por essa rica combinacdo de normas publicas e privadas, que, num
e noutro caso, por vias diferentes, resguardam inte resses louvaveis de toda
a coletividade 6. Possibilidade de o legislador mun icipal severizar ou
flexibilizar as restricdes urbanistico-ambientais ¢ onvencionais Nos termos
da Lei Lehmann, as “restricdes urbanisticas convenc lonais do loteamento”
sao “supletivas da legislagao pertinente” (art. 26, VII). Segundo o dicionario.
Houaiss, supletivo é o “que completa ou que serve de suplemento”, ou se ja,
as restricoes convencionais sao um  plus em relacao as restricoes legais.
Logo, servem para ampliar o leque de controles das possibilidades de
exercicio do direito de construir pelo proprietario . Na Lel 6.776/1979, o termo
supletivo conduz a dois conteudos semanticos. De um lado, tem  a acepcgao
de acrescentar ou adicionar a algo preexistente, isto é, as exigéncias
urbanistico-ambientais ja previstas na legislacdo. E =~ m tal significado, as
restricOes legais seriam normas-piso. Por outro, qu  erindicar tambem a
atuacao neqgocial no _vazio da lei_ (rectius , lei especial, pois o art. 572 do CC,
lel geral, ja estava em vigor a epoca dos primeiros|  oteamentos-jardim do
Brasil). Nagquela primeira hipotese, as restricbes ¢ onvencionais S80
“supletivas da legislacao pertinente” em face de lei ~  especial que ja existe,
lei que nao fixa teto, simplesmente um  patamar minimo a ser observado
pelo proprietario e pelo orgao licenciador. Na sequnda, as restricoes
convencionais ndo perdem o carater de “supletivas d a leqgislacao
pertinente”. Nao sao complementares as leis especia___IS preexistentes, mas
atuam no espaco gue Ihes reserva o Direito comum, 1 sto &, o Codigo Civil,
sob os auspicios da liberdade de coniratar e dos di reitos de vizinhanca
precisamente a situagao em que se encontrava Sao Pa  ulo quando lancado e
Implantado o loteamento objeto do presente Recurso Especial.




Agrade co a aten cao
de todos.

Antonio Carlos Morato




