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EMENTA

PROCESSUAL  CIVIL, ADMINISTRATIVO, AMBIENTAL E
URBANISTICO. LOTEAMENTO CITY LAPA. ACAO CIVIL
PUBLICA. ACAO DE NUNCIACAO DE OBRA NOVA.
RESTRICOES URBANISTICO-AMBIENTAIS
CONVENCIONAIS ESTABELECIDAS PELO LOTEADOR.
ESTIPULACAO 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. VIOLACAO AO
ART. 26, VII, DA LEI 6.766/79 (LEl LEHMANN), AO ART. 572
DO CODIGO CIVIL DE 1916 (ART. 1.299 DO CODIGO CIVIL
DE 2002) E A LEGISLACAO MUNICIPAL. ART. 334, |, DO
CODIGO DE PROCESSO CIVIL. VOTO-MERITO.

1. As restrigdes  urbanistico-ambientais  convencionais,
historicamente de pouco uso ou respeito no caos das cidades
brasileiras, estdo em ascensdo, entre nés e no Direito Comparado,
como veiculo de estimulo a um novo consensualismo solidarista,
coletivo e intergeracional, tendo por objetivo primario garantir as
geracOes presentes e futuras espacos de convivéncia urbana
marcados pela qualidade de vida, valor estético, &reas verdes e
protecdo contra desastres naturais.

2. Nessa renovada dimensdo ética, social e juridica, as restricdes
urbanistico-ambientais convencionais conformam genuina indole
publica, o que lhes confere cardter privado apenas no nome,
porquanto ndo se deve vé-las, de maneira reducionista, t&o-sd pela
otica do loteador, dos compradores originais, dos contratantes
posteriores e dos que venham a ser lindeiros ou vizinhos.

3. O interesse publico nas restricdes urbanistico-ambientais em
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loteamentos decorre do contelido dos 6nus enumerados, mas
iguamente do licenciamento do empreendimento pela propria
Administracdo e da extensdo de seus efeitos, que iluminam
simultaneamente os vizinhos internos (= coletividade menor) e os
externos (= coletividade maior), de hoje como do amanha.

4. As restricBes urbanistico-ambientais, a0 denotarem, a um s
tempo, interesse publico e interesse privado, atrelados
simbioticamente, incorporam uma natureza propter rem no que se
refere a sua relagdo com o imével e aos seus efeitos sobre os
ndo-contratantes, uma verdadeira estipulagdo em favor de terceiros
(individual e coletivamente falando), sem que o0s
proprietarios-sucessores € 0 proprio empreendedor imobiliario
original percam o poder e alegitimidade de fazer respeité-las. Nelas,
a sabia e prudente voz contratual do passado é preservada, em
genuino.consenso intergeracional  que antecipa 0s vaores
urbanistico-ambientais do presente e veicula as expectativas
Imaginadas das geracdes vindouras.

5. A Lei Lehmann (Lei 6.766/1979) contempla, de maneira expressa,
as "restrigbes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas
da legislacao pertinente” (art. 26, VII). Do dispositivo legal resulta,
assim, que as restri¢des urbanistico-ambientais legais apresentam-se
COmMO normas-piso, sobre as quais e a partir das quais operam e se
legitimam as condicionantes contratuais, valendo, em cada érea, por
iSSO mesmo, a que for mais restritiva (= regra da maior restricao).

6. Em decorréncia do principio da prevaléncia da lei sobre o
negécio juridico privado, as restrigdes urbanistico-ambientais
convencionais devem estar em harmonia e ser compativeis com 0s
valores e exigéncias da Constituigdo Federal, da Constituicéo
Estadual e das normas infraconstitucionals que regem 0 usoO € a
ocupagao do solo urbano.

7. Negar a legaidade ou legitimidade de restricdes
urbanistico-ambientais convencionais, mais rigidas que as legais,
implicaria recusar cumprimento ao art. 26, VII, da Lei Lehmann, o
que abriria & especulacdo imobiliaria ilhas verdes solitérias de Séo
Paulo (e de outras cidades brasileiras), como o Jardim Europa, o
Jardim América, o Pacaembu, o Alto de Pinheiros e, no caso dos
autos, o Alto daLapae aBelaAlianca (City Lapa).

8. As clausulas urbanistico-ambientais convencionais, mais rigidas
gue as restricbes legais, correspondem a inequivoco direito dos
moradores de um bairro ou regido de optarem por espacos verdes,
controle do adensamento e da verticalizacdo, melhoria da estética
urbana e sossego.

9. A Administracéo nao fica refém dos acordos "egoisticos’ firmados
pelos loteadores, pois reserva parasi um ius variandi , sob cuja égide
as restricdes urbanistico-ambientais podem ser ampliadas ou,
excepciona mente, afrouxadas.

10. O relaxamento, pela via legidativa, das restricOes
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urbanistico-ambientais convencionais, permitido na esteira do ius
variandi de que é titular o Poder Publico, demanda, por ser
absolutamente fora do comum, ampla e forte motivacéo lastreada em
clamoroso interesse publico, postura incompativel com a submisséo
do Administrador a necessidades casuisticas de momento, interesses
especulativos ou vantagens comerciais dos agentes econdmi cos.

11. O exercicio do ius variandi, para flexibilizar restricbes
urbanistico-ambientais contratuais, havera de respeitar o ato juridico
perfeito e o licenciamento do empreendimento, pressuposto geral
gue, no Direito Urbanistico, como no Direito Ambienta, é
decorréncia da crescente escassez de espacos verdes e dilapidacdo da
gualidade de vida nas cidades. Por isso mesmo, submete-se ao
principio da ndo-regressdo (ou, por outraterminologia, principio da
proibicio de retrocesso), garantia de que o0s avancos
urbanistico-ambientais conquistados no passado ndo serdo diluidos,
destruidos ou negados pela geracao atual ou pelas seguintes.

12. Além do abuso de direito, de ofensa ao interesse publico ou
inconciliabilidade com a funcdo social da propriedade, outros
motivos  determinantes, sindicaveis judicialmente, para o
af astamento, pela via legidativa, das restricoes
urbanistico-ambientais podem ser enumerados. a) a transformagdo
do préprio carater do direito de propriedade em questdo (quando o
legislador, p. ex., por razdes de ordem publica, proibe certos tipos de
restrigdes), b) a modificagdo irrefutavel, profunda e irreversivel do
aspecto ou destinagdo do bairro ou regido; c) o obsoletismo
valorativo ou técnico (surgimento de novos valores sociais ou de
capacidade tecnolégica que descongtitui a necessidade e a
legitimidade do 6nus), e d) a perda do beneficio pratico ou
substantivo da restrigao.

13. O ato do servidor responsdvel pela concessdo de licencas de
construcdo ndo pode, .a toda evidéncia, suplantar a legislacdo
urbanistica que prestigia a regra da maior restricdo. A luz dos
principios e rédeas prevalentes no Estado Democratico de Direito,
impossivel admitir que funcionario, ao arrepio da legislacdo federal
(Lei Lehmann), possa revogar, pela porta dos fundos e
casuisticamente, conforme a cara do fregués, as convencoes
particul ares firmadas nos registros imobiliérios.

14. A regra da maior restricdo (ou, para usar a expressao da Lei
Lehmann, restricbes "supletivas da legislacdo pertinente”) € de
amplo conhecimento do mercado imobiliério, ja que, sobretudo no
Estado de Séo Paulo, foi reiteradamente prestigiada em inUmeros
precedentes da Corregedoria=Geral de Justica, em processos
administrativos relativos a Cartorios de Imoveis, além de julgados
proferidos najurisdicdo contenciosa.

15. Irrelevante que as restricdes convencionais ndo constem do
contrato de compra e venda firmado entre a incorporadora
construtora e o proprietério atual do terreno. No campo imobiliario,
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para quem quer saber 0 que precisa saber, ou confirmar o que é de
conhecimento publico, basta examinar a matricula do imovel para
aferir as restricdes que sobre ele incidem, cautela bésica até para que
o adquirente verifique a cadeia dominial, assegure-se da validade da
alienacdo e possa, futuramente, alegar sua boa-fé. Ao contrato de
compra e venda ndo se confere aforga de eliminar do mundo juridico
as regras convencionais fixadas no momento do loteamento e
constantes da matricula do imével ou dos termos do licenciamento
urbanistico-ambiental. Aqui, como de resto em todo o Direito, a
ninguém é dado transferir o que ndo tem ou algo de que ndo dispde —
nemo dat quod non habet.

16. Aberracdes féticas ou juridicas, em qualquer campo da vida em
sociedade, de tdo notérias e auto-evidentes falam por s mesmas e
independem de prova, especializada ou ndo (Codigo de Processo
Civil, art. 334, ), tanto mais quando o especialista empresario, com
0 apoio do Administrador desidioso e, infelizmente, por vezes
corrupto, aega ignorancia dagquilo que € do conhecimento de todos,
mesmo dos cidaddos comuns.

17. Condenara a ordem juridica a desmoralizacéo e ao descrédito o
juiz que legitimar o rompimento odioso e desarrazoado do principio
da isonomia, a0 admitir que restri¢des urbanistico-ambientais, legais
ou convencionais, valham para todos, a excecdo de uns poucos
privilegiados ou mais espertos. O descompasso entre 0
comportamento de milhares de pessoas cumpridoras de seus deveres
e responsabilidades sociais e a astlcia especulativa de alguns basta
para afastar qualquer pretensdo de boafé objetiva ou de agdo
inocente.

18. O Judiciario ndo desenha, constréi-ou administra cidades, o que
ndo quer dizer que nada possa fazer em seu favor. Nenhum juiz, por
maior que sgja seu interesse, conhecimento ou habilidade nas artes
do plangamento urbano, da arquitetura e do paisagismo, reservara
parasi ago além do que o simples papel de engenheiro do discurso
juridico. E, sabemos, cidades ndo se erguem, nem evoluem, a custa
de palavras. Mas palavras ditas por juizes podem, sim, estimular a
destruicéo ou legitimar a conservagdo, referendar a especulagdo ou
garantir a qualidade urbanistico-ambiental, consolidar erros do
passado, repeti-los no presente, ou viabilizar um futuro sustentavel.
19. Recurso Especial ndo provido.

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos os autos em que sdo partes as
acima indicadas, acordam os Ministros da Segunda Turma do Superior
Tribuna de Justica: "Prosseguindo-se no julgamento, apos o voto-desempate
do Sr. Ministro Mauro Campbell Marques, a Turma, por maioria, negou

provimento ao recurso, nos termos do voto do Sr. Ministro-Relator. Vencidos
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os Srs. Ministros Eliana Calmon e Humberto Martins.” Os Srs. Ministros
Mauro Campbell Marques e Castro Meira votaram com o Sr. Ministro
Relator.

Dr(a). RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO, pela parte
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 EBELA ALIANCA - ASSAMPALBA

Dr(a). VADIM DA COSTAARSKY, pela parte RECORRIDA:
MOVIMENTO DEFENDA SAO PAULO

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

MINISTRO HERMAN BENJAMIN
Relator
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RECURSO ESPECIAL N°302.906 - SP (2001/0014094-7)

RELATORIO

O EXMO. SR. MINISTRO HERMAN BENJAMIN (Relator):
Tratarse de Recurso Especia interposto com fulcro nas aineas "a' e "c", do
permissivo constitucional, em face do acérddo do Tribuna de Justica de Sdo Paulo,

cuja ementatranscrevo a seguir (fl. 843):

NUNCIACAO DE OBRA NOVA. Inclusio dos vendedores do
imovel no polo passivo. ILEGITIMIDADE: Extingdo sem apreciacdo do
meérito. Restrigdes convencionais estabelecidas pelo loteador, arquivadas no
registro imobiliério e transcritas nas escrituras de aienacdo dos lotes.
Irrelevante a omisséo das restricdes nas escrituras subsequentes. Observancia
as mesmas garantida por lei municipal. Acao procedente.

ACAO CIVIL PUBLICA. Julgamento conjunto com a
nunciacao de obra nova. Conexao. |dentidade de partes e entre pedido e causa
de pedir. Acéo procedente. Recurso do Mavimento Defenda Sao Paulo provido
para excluir aimposi¢ao de sucumbéncia, desprovidos os demais.

A recorrente alega viol agao:

a) dos arts. 535, |l, e 128, ambos do CPC, pois teria havido omisséo
quanto a questdes relevantes, quais sgam a natureza civil das restricbes
convencionais, a sua nao-perpetuidade, sua extingdo por contado art. 882, do
CC/1916, dentre outros dispositivos, a prevaléncia do interesse coletivo, a aquisicéo
dominia da construcao sobre o terreno, e o direito adquirido (fl. 905);

b) do art. 882, do CC/1916, pois "ndo se pode olvidar (...) que a
obrigacdo em comento é de ndo fazer, extinguindo-se, portanto, de acordo com o que
preceitua a norma insculpida no artigo 882 do Cdédigo Civil". Conclui que "na
hipbtese, presente a causa extintiva, hagja vista aimpossibilidade absoluta de prestacéo
decorrente da alteracdo das condigdes, quer as subjetivas, quer as objetivas
autorizadoras da manutencéo das restri¢Ges convencionais, inadmissiveis que sdo para
os dias atuais, em face dos problemas urbanisticos e sociais que envolvem a questéo

da moradia urbana entre nés' (fl. 913);
Documento: 740334 - Inteiro Teor do Acordéao - Site certificado - DJe: 01/12/2010 Pagina 6 de 141



c) do art. 5° da LICC, na interpretacdo da legislagdo municipal relativa
ao parcelamento, uso e ocupacao do solo, porque "imperioso para a hipotese dos autos,
ainda, empreender-se a correta exegese relativamente ao diploma legal invocado,
submetendo-a ao processo sistemético, até que descoberta segja a finalidade social e a
exigéncia do bem comum a que se destina” (fl. 915);

d) do art. 572, do CC/1916, pois "a norma em comento, ao determinar
gue ‘o proprietéario pode levantar em seu terreno as construcdes que Ihe aprouver, salvo
o direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos, ndo se submete as limitactes
gue Ihe impde o venerando acdrdado recorrido” (fl. 917); e,

e) "conforme reconhecido pelo Supremo Tribunal Federal, ‘tudo aquilo
gue acede a0 solo passa, por via de regra, a ser objeto do direito de propriedade do
proprietario deste', sendo certo que a demolicéo importara em violagéo ao disposto no
art. 5° inciso XXIV da Constituigdo Federa na medida em que inexistira a prévia e
justa indenizagéo que, quando muito, adimplida sera a posteriori pela Municipalidade,
fato esse, no entanto, incapaz de elidir os prejuizos efetivos, materiais e morais, a
serem suportadas pela recorrente suportados’ (fl. 919).

Ademais, suscitadissidio jurisprudencial com julgado desta Corte (REsp
7.585/SP), visto que "o venerando acdrdao recorrido afirma que 'de qualquer forma, é
para prevalecer a restricao contratual’, pois que, a vingar o entendimento de Hely
Lopes Meirelles e Jose Afonso da Silva, "...estar-se-ia ferindo o direito adquirido e até
mesmo 0 ato juridico perfeito. A lei superveniente estaria ofendendo direito do
loteador, dos adquirentes dos lotes, dos vizinhos. O venerando aresto paradigma, por
sua vez, é enfatico ao concluir diversamente com fundamento, inclusive, no mesmo
entendimento doutrinario, posto que, segundo afirma, 'ndo seria possivel que o
loteador estabelecesse regras, ainda que aceitas pelos primeiros adquirentes, que se
tornariam praticamente imutaveis, muitas vezes afrontando as necessidades
urbanisticas. Essas sdo dinamicas, condicionam-se ao desenvolvimento da cidade, ndo
sendo admissivel que esse fique prejudicado. no caso, sendo a construgdo erigida de
acordo com as normas municipais e prevalecendo estas, ndo se pode ter como irregular
o quefoi feito." (fls. 923-924).
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A recorrente interpds, também, Recurso Extraordinario (fls. 877-896).

O Municipio de S&o Paulo interpds apenas Recurso Extraordinério (fls.
934-951).

Houve contra-razdes (fls. 987-1000).

O Recurso Especial foi admitido naorigem (fl. 1019).

O Ministério Publico Federal opinou pelo ndo-conhecimento do Recurso
e, subsidiariamente, pelo ndo-provimento.

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

VOTO

O EXMO. SR. MINISTRO HERMAN BENJAMIN (Relator): Os
presentes autos referem-se a duas Acles, reunidas pelas instancias de origem, uma
Nunciagdo de Obra Nova e uma Ac¢do Civil Publica (fl. 843).

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

O argumento adotado pelo juiz de origem, que determinou a demolicéo
do bem, é de que o prédio ultrapassa as restrices convencionais adotadas pelo
loteador (City Lapa, fls. 492 e 843-844).

A Corte de origem manteve a sentenca e, no gque se refere ao objeto deste
Recurso Especial, decidiu pela subsisténcia das restrigbes convencionais
(estabelecidas pelo loteador e inscritas no registro imobiliario) em face da legislagéo
municipal posterior menos restritiva

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

O proprietario pode levantar em seu terreno as construcdes gque lhe
aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos (artigo 572,
do Cadigo Civil), insita darestricdo convencional.

Restri¢es convencionais so aquelas estabelecidas pelo loteador no
plano de loteamento, arquivando-se no registro imobiliario e transcrevento (sic) nas
escrituras de alienag@o dos lotes. Sdo clausulas urbanisticas a serem observadas por
todos em defesa do bairro, inclusive a Prefeitura que as aprovou. Consequentemente,
gquem 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 urbanizagéo.

(..)

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

(..)

No caso, a observancia as restrigdes convencionais é garantida pelo
préopria lel municipal (art. 39 da Lei n° 8.001/73, com a redacdo dada pela Lei n°
9.846/85).

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

Portanto, as restricdes convencionais fazem parte da legislacdo
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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.”

Pela leitura dos trechos acima transcritos, fica evidente que o acérddo
recorrido manteve a sentenca, prestigiando as restricdes convencionals, com base em

dois fundamentos:

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

b) a legisacdo municipa garante a observancia as restricdes
convencionais, desde que estas Ultimas sgjam mais exigentes que as estabelecidas

pelas leis urbanisticas (tese damaior restricéo - fl. 895).

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

seguir, 0 merito recursal.
1. Conhecimento do Recurso

Como relatado, o Recurso Especia, no que tange a ainea "a', é
interposto com base em suposta violagdo dos arts. 535, Il, e 128, ambos do CPC.
Ademais, sustenta-se 0 descumprimento dos arts. 882 e 572, do CC/1916, do art. 5°, da
LICC, edo art. 5°, XXI1V, da CF.

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

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

Verifico que o Tribunal de origem ndo tratou, sequer implicitamente, do
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art. 882, do CC/1916 (que trata da extingéo da obrigacdo de n&o fazer), nem do art. 5°,
daLICC (que serefere aaplicacdo dalei pelojuiz).

Ressalto que a recorrente buscou a manifestacdo do Tribunal a quo sobre
o tema por meio de Embargos de Declaragéo (fls. 853-868). No entanto, a Corte de
origem rejeitou-os, consignando 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 Sumula 211/STJ. "Inadmissivel
recurso especial quanto a questdo que, a despeito da oposicdo de embargos
declaratorios, néo foi apreciada pelo tribunal a quo."

De toda sorte, ainda que assm ndo fosse, a letra do art. 882 conspira
contra a postulacdo darecorrente ao dispor que "Extingue-se a obrigacdo de ndo fazer,
desde que, sem culpa do devedor, se Ihe torne impossivel abster-se do fato, que se
obrigou a ndo praticar" (art. 882), regra que € complementada por outra, no
sentido de que "Praticado pelo devedor o ato, a cuja abstencao 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 acorddo recorrido manteve a sentenca, prestigiando as

restrigdes convencionais, com base em dois fundamentos:

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

b) a legidacdo municipal garante a observancia as restricoes
convencionais, desde que estas Ultimas sgam mais exigentes que as estabelecidas

pelas |eis urbanisticas (tese damaior restricéo - fl. 895).

Ficaclaro gue o primeiro argumento € genérico: com base no art. 572, do
Documento: 740334 - Inteiro Teor do Acordéao - Site certificado - DJe: 01/12/2010 Pagina 11de 141



CC/1916, as restriches convencionais superariam aquelas fixadas pela legislacéo
urbanistica.

Ja 0 segundo argumento € especifico: a legislagdo do municipio de Séo
Paulo garantiria a supremacia das restri¢cbes convencionais, desde que mais exigentes
que as legais (tese damaior restricéo).

Evidentemente, esta Corte poderia apreciar somente 0 primeiro
fundamento, qual seja a subsisténcia das restri¢cbes convencionais a luz do art. 572, do

CC/19186, cujo texto transcrevo a seguir:

"Art. 572. O proprietéario pode levantar em seu terreno as
construcdes gue lhe aprouver, salvo o direito dos viziinhos e os regulamentos
administrativos.”

Como visto, o Tribunal a quo interpretou o dispositivo no sentido de que
a restricdo convencional se enquadraria na ressalva "salvo o direito dos vizinhos e os
regulamentos administrativos® (fl. 844).

Ocorre gue, mesmo ha hipétese de a recorrente ter sucesso em sua
argumentacdo, afastando a interpretagdo dada pela Corte Estadual ao art. 572, do
CC/1916, o acordéo recorrido manter-se-ia pelo segundo fundamento.

E que a supremacia das restricbes convencionais, se mais exigentes que
as legais (tese da maior restricdo), garantida pela legislacdo do Municipio de S&o
Paulo, ndo pode ser apreciada por esta Corte, cuja competéncia, em Recurso Especial,
restringe-se a andlise e interpretacéo da legislacdo federal.

Acrescente-se, caso se supere o0 dbice do conhecimento, que tampouco se
Vvé nesse tipo de norma violagdo as regras de competéncia para legidar, ja que a
matéria urbanistica € o exemplo mais citado na doutrina e jurisprudéncia de tipico
"Interesse local" (Constituicéo, art. 30, 1), a ndo ser que estejam presentes interesses
estaduais ou nacionais, como ocorre quando, v.g., estejam em jogo a protecdo dos
mananciais, da fauna e flora ameagada de extingdo e da qualidade do ar. Na auséncia
de quaisgquer dessas hipoteses excepcionais, dificil imaginar como se pode atribuir ao
Municipio de S&o Paulo violacdo aos limites de sua competéncialegidativa.
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Percebe-se, portanto, que, ainda que ndo existisse a disposicdo da
legislacdo federal civilista (art. 572, do CC/1916), o acorddo recorrido sustentar-se-ia
pelo fundamento de que o art. 39 da Lei Municipal 8.001/73, com aredacéo dada pela
Lel 9.846/85, com isso assegurando-se a supremacia das restricdes convencionais,
desde que mais exigentes que aquelas fixadas nalegislagdo urbanistica municipal (tese
damaior restricéo - fl. 845).

Anoto que a discussdo quanto ao zoneamento da cidade previsto pela
legislacdo municipal, além de ser vedada no ambito do STJ (direito local, Simula
280/STF), fica prejudicada por essa determinacdo especia do art. 39 da da Lei
Municipal 8.001/73 a que se refere o acérddo recorrido (fl. 845). Significa dizer:
mesmo que alei de zoneamento permita a construcao de altos prédios em determinada
regido, se determinados proprietarios (loteador e adquirentes) resolverem criar um
condominio de casas, por exemplo, registrando a restricdo convencional na forma da
lei, essa convencdo ndo infringe a normatizac&o local, havendo de ser respeitada.

Consequentemente, na hipotese dos autos a discussdo do art. 572, do
CC/1916, acaba por ser in6cua, na medida em que o segundo fundamento (regra da
maior restrigdo fixada pela lel municipal) que d& amparo a decisdo recorrida ndo pode
ser conhecido por esta Corte, por envolver apreciacdo de legislagcdo local.

Conclui-se, pois, que a questdo da subsisténcia das restricbes
convencionais em relacdo as leis urbanisticas posteriores, bem como a aegada
violacdo do art. 572, do CC/1916, ndo podem reexaminados, pois o acérddo recorrido
mantém-se por outro fundamento suficiente, insindicavel em Recurso Especial
(legislacdo municipa).

Mas mesmo que assim ndo fosse, a interpretacao dada pelo Tribunal de
Justica ndo 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 legal suficiente para a validade do instrumento contratual de
disciplina das obras no empreendimento urbanistico.

De fato, modernamente ha de se compreender as restri¢des urbanisticas e

ambientais convencionadas pelo loteador, no momento da instituicdo do |oteamento,
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como atributos garantidos em favor dos vizinhos, isto é da sociedade, tanto dos
vizinhos-internos (coletividade menor), como dos vizinhos-externos (coletividade
maior) ao empreendimento. Visumbra-se ai verdadeira estipulacdo em favor de
terceiros, sem que com iss0O O proprio empreendedor perca o0 interesse em ver
respeitadas as restricoes estabel ecidas. Dessa maneira, estaria atendida a primeira parte
do art. 572.

Além disso, tais restri¢bes so aprovadas pela Prefeitura e incorporadas a
licenca urbanistica, 0 que |hes confere um inequivoco carater geral em relacéo a
terceiros ndo-contratantes (e até quanto ao conjunto dos contratantes-compradores).
Por esse prisma, estariamos diante de um ato administrativo assemelhado, pelo menos

nos seus efeitos, de tom geral, aum "regulamento administrativo”.

1.3 Conhecimento: art. 5°, XX1V, da CF

Com relagdo ao art. 5°, XXIV, da CF, a incompeténcia desta Corte €
evidente. Inquestionavelmente, nao cabe apreciar a suposta violagdo de dispositivo
constitucional, em Recurso Especial, sob pena de desrespeito aos limites estritamente

tracados pela Constitui¢do Federal, invadindo-se o @mbito de atuacéo do e. STF.
1.4 Conhecimento: dissidio jurisprudencial (alinea " c")

Finalmente, ainda no juizo de conhecimento, verifico que o paradigma
apresentado pela recorrente, como substrato para a interposi¢ao do Recurso Especial
pela alinea "c", ndo permite aferir a similitude entre os casos e o dissidio na
interpretacdo da legislagéo federal.

De inicio, destaco que o REsp 7.585/SP (paradigma) ndo foi conhecido
pela Terceira Turma (fl. 927), o que, por s, afastaria a viabilidade do Recurso com
base naalinea"c", do permissivo constitucional.

Ainda que se ultrapasse esse obstaculo cognitivo, pela simples leitura do

relatorio do acorddo confrontado, verifico que a situacdo fética € absolutamente
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distinta.

O REsp 7.585/SP (paradigma) refere-se a caso muito especifico, em que
a Acéo de Nunciacéo de Obra Nova foi julgada improcedente, tendo a sentenca sido
confirmada pelo Tribunal. Ocorre que o proprietario demoliu a obra, por vontade
propria. A partir dai, o autor daquela Acdo defendeu que a demolicéo "importaria
reconhecimento do pedido" (fl. 931). Este € o cerne da discussdo, apreciada no
paradigma.

Assim, ndo é de se conhecer o Recurso, com base na alinea "c", do
permissivo constitucional.

De qualquer forma, a questdo da subsisténcia das convencdes em
confronto com a legisacdo municipal (tratada no paradigma, apesar do
n&o-conhecimento), ficou prejudicada, como mostrei, ao analisar a alegada violagédo do
art. 572, do CC/1916, ja& que o acdrdéo recorrido mantém-se pelo fundamento da
legislacdo municipal, insindicavel por esta Corte.

Assim, o presente recurso deve ser conhecido apenas com relacéo a
adlegada violacdo dos arts. 535 e 128, do CPC (dinea "a' do permissivo

constitucional).
2. Mérito: arts. 535 e 128, do CPC

Como anotel anteriormente, o Tribunal a quo, no gque se tange ao objeto
deste Recurso Especial, decidiu pela subsisténcia das restricbes convencionas
(estabelecidas pelo loteador e inscritas no registro imobiliario) em face da legislacdo

municipal posterior, com base em dois fundamentos:

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

b) a legidacdo municipa garante a observancia as restricdes
convencionais, desde que estas Ultimas sgjam mais exigentes que as estabelecidas

pelas leis urbanisticas (tese damaior restricéo - fl. 895).
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A recorrente aduz omissdo quanto a questdes relevantes, quais sgjam a
natureza civil das restricbes convencionais, a sua ndo-perpetuidade, sua extingdo por
conta, dentre outros, do art. 882, do CC/1916, a prevaléncia do interesse coletivo, a
aquisicdo dominial da construcéo sobre o terreno, o direito adquirido (fl. 905).

N&o prospera suairresignacao.

O Tribuna de origem, ao julgar os Embargos de Declaracéo,
manifestou-se no sentido de que a empresa pretendia inovar, naquele momento
processual, buscando a apreciacdo de questbes ndo ventiladas em suas pegas recursais

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

Ao contestar as agdes, a ora embargante trouxe uma Unica tese,
qual sga, a construcdo seguiu as normas legais, portanto inaplicaveis as
convencionais.

A decisdo tem que se ater aos limites da lide, ndo havendo,
portanto, as omissdes apontadas.

De fato, anadlisando a peca de Apelacéo (fls. 508-520), noto que a
recorrente nada alegou acerca da natureza civil das restricdes convencionais, a sua
na&o-perpetuidade; sua extin¢ao por conta, dentre outros, do art. 882, do CC/1916, ou a
aquisicdo dominial da construcéo sabre o terreno.

N&o ha como acusar 0 Tribuna de Justica de omissdo com relacéo a
essas questdes, estranhas a Apelacdo. Entender de maneira diversa seria admitir
inovacdo em sede de Embargos de Declaracdo, o que é inviavel.

O que h4 na Apelacdo, € sucinta referéncia a questdo do direito
adquirido (fl. 510) e da primazia do interesse publico sobre o direito de propriedade
(fl. 513). Assim, quanto aos pontos alegadamente omissos, somente essas duas
questdes foram ventiladas no recurso contra a sentenca. Para clareza, transcrevo
trechos da peticéo de Apelagéo:

Ta entendimento, que, em sintese, sustenta a prevaléncia de

suposto direito adquirido em relagdo as normas de ordem publica, ao
contrério, viola frontalmente o disposto na Constituicdo Federal em seu artigo
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30, inciso VIII. (fl. 510, grifei).

De igua 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, grifei).

No entanto, tampouco com relacdo a elas subsiste razéo a recorrente,
pois ndo houve omissdo. E que as duas questdes (direito adquirido e primazia do
interesse publico sobre o direito de propriedade) foram apreciadas pelo Tribuna de

origem, conforme os seguintes trechos do acorddo recorrido:

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

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

A restricdo a construcdo esta consona com a lei municipa de
regéncia, sempre teve a necesséria publicidade, a0 que se colhe todos os
proprietarios a ela se sujeitaram, os direitos e interesses da comunidade
social ndo sdo afetados quanto a prejudicar projetos/programas municipais
tendentes a resolugdo do grave problema de habitagdo a favor de faixas
populacionais menos aquinhoadas, por i1sso que ndo teve motivagdo o ato
administrativo de expedicdo de avara autorizador de construcéo, "data venia'.
(fls. 848-849):

Assim, quanto a esses pontos (direito adquirido e supremacia do
interesse publico sobre o direito de propriedade), os Unicos ventilados na Apelacéo
dentre agqueles que a recorrente aponta como omissoes do Tribunal de origem, verifico
gue houve manifestacao expr da Corte Estadual.

De quaquer forma, o Tribuna de origem fundamentou
adequadamente seu entendimento. Nalinha de argumentacdo do Tribunal de Justica,
€ descabido falar-se em direito adquirido quando, na origem, se tem um n&o-direito,
isto € um expressa previsdo contratual, legalmente valida, de obrigacéo de ndo-fazer.
Direito adquirido ndo é sinbnimo de fato consumado. Ao contrario, como é do
conhecimento geral, conta com seus pressupostos juridicos, nenhum deles presentes
nos autos. Por outro lado, as restri¢fes urbanisticas e ambientais s8o0 mesmo perpétuas,

no sentido que lhe confere o Direito das Coisas. Ou serd que alguém defendera que a
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obrigacéo de recuo, propria da licenca urbanistica, seriatemporaria? Essas obrigactes
que aderem ao titulo sGo mesmo temporalmente em aberto, pois integram a propria
essénciado direito de propriedade. Enquanto permanecer este, permanecerdo aquelas.
Mas nenhum desses aspectos, levantados em sede de Embargos de
Declaragéo, precisa ser aqui analisado. Como € sabido, ndo viola o art. 535, do CPC, a
decisdo suficientemente fundamentada, que resolve adequadamente a questéo

controvertida

"ADMINISTRATIVO - RECURSO ADMINISTRATIVO -
DEPOSTO PREVIO —VIOLAGAO DO ART. 535 DO CPC — INEXISTENCIA
DE OMISSAO — RESERVA DE PLENARIO — NAO CABIMENTO.

1. Nao ha ofensa ao art. 535 do CPC se 0 acordéao recorrido
resolve satisfatoriamente a questdo e adota fundamentacdo que lhe parece
adequada, suficiente a solugao da controvérsia.

2. Néo sendo hipotese de afastamento de norma juridica por
inconstitucionalidade, desnecessaria a observancia do rito dos arts. 480 a 482
do CPC (reserva de plenério).

3. Recurso especial improvido." (REsp 728.796/SP, Rel.
Ministra ELIANA CALMON, SEGUNDA TURMA, julgado em 21.08.2007,
DJ31.08.2007 p. 221).

"PROCESSUAL CIVIL E ADMINISTRATIVO. DISSDIO
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 ensgjadora 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 fundamentacdo suficiente, ainda que ndo exatamente a
invocada pelas partes, decide de modo integral a controvérsia posta.

3. Na@o se pode confundir 6nus da prova com obrigacdo pelo
pagamento ou adiantamento das despesas do processo. A questdo do 6nus da
prova diz respeito ao julgamento da causa quando os fatos alegados nao
restaram provados. Todavia, independentemente de quem tenha o Onus de
provar este ou aquele fato, cabe a cada parte prover as despesas dos atos que
realiza ou requer no processo, antecipando-lhes o pagamento (CPC, art. 19),
sendo que compete ao autor adiantar as despesas relativas a atos cuja
realizacdo o juiz determinar de oficio ou a requerimento do Ministério Publico
(CPC, art. 19, 8§ 29). Precedentes.

4. Recurso especial a que se da provimento." (RESp
939.587/SP, Rel. Ministro TEORI ALBINO ZAVASCKI, PRIMEIRA

TURMA, julgado em 16.08.2007, DJ 03.09.2007 p. 151).
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N&o se trata agui de reavaliar a decisdo a que chegou o Tribuna de
origem. Apenas reconhece-se que ndo houve omisséo, tendo a Corte Estadual adotado
uma linha argumentativa e fundamentos suficientes para sustentar seu acordao.

E de se afastar, portanto, a alegada violaggo dos artigos. 535 e 128, do
CPC.

3. Conclusao

Assim, ndo se conhece o recurso a) quanto ao art. 882, do CC/1916
(extingdo da obrigacéo de ndo fazer), e art. 5° da LICC (regra de interpretacéo), por
falta de preguestionamento, b) quanto ao art. 572, do CC/1916, por conta de um
segundo fundamento suficiente que nd&o pode ser apreciado pelo STJ (legislacdo
municipal) e c) quanto ao dissidio jurisprudencial, por falta de similitude entre os
acordaos (0 paradigma foi pelo ndo-conhecimento, e tratou de caso especifico) e
porque o conteudo do acordéo confrontado refere-se a questdo da subsisténcia das
restrigdes convencionais (assunto prejudicado por conta da legislacdo municipal que a
fundamenta).

No mérito, afasto a alegacéo de violacdo dos arts. 535, |1, e 128, ambos
do CPC), pois a Apelacdo ndo faz referéncia a maior parte dos pontos tidos como
omissos (houve inovagdo em sede de Embargos de Declaracéo). Quanto a questdo do
direito adquirido e da primazia do interesse publico sobre o direito de propriedade,
sucintamente ventilados na Apelacdo, observo a existéncia de manifestacdo pelo
Tribuna de origem. Ademais, a Corte Estadual 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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Exmo. Sr. Ministro HERMAN BENJAMIN

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro CASTRO MEIRA

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. Dr. CARLOS EDUARDO DE OLIVEIRA VASCONCELOS
Secretaria

Bela VALERIA ALVIM DUSI

AUTUACAO
RECORRENTE : CCK CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO . RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO
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CERTIDAO

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

"Ap6s o voto do Sr. Ministro-Relator, conhecendo parcialmente do recurso e, nessa parte,
negando-Ihe provimento, pediu vista dos autos a Sra. Ministra Eliana Calmon."
Aguardam os Srs. Ministros Castro Meira e Humberto Martins.
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Brasilia, 27 de novembro de 2007

VALERIA ALVIM DUS|
Secretéria
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o7
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 lapidar voto, conheceu parcialmente
do recurso especial interposto pela CCK CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA,
mas negou-lhe provimento.

O recurso é complexo, recheado de questfes processuais e de grande interesse
para as partes que acorreram ao Judiciario com memoriais, artigos, informacdes etc.,
envolvendo, de um lado, interesses de particulares e, do outro, interesses de moradores do
bairro, reunidos em associacéo, e, ainda, ha interesse publico por parte do municipio que
regulamentou a ocupagao da area questionada.

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

na base fética e deu ensgjo a0 questionamento que esta sendo examinado:

1) contra o Municipio de S&o Paulo, em litisconsorcio com a empresa CCK
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA e mais seis pessoas, foi proposta acdo de
nunciacdo de obra nova por Maria Joana Martins Rodrigues e a Associacdo de Amigos e
Moradores pela Preservacdo do Alto da Lapa e Bela Alianca, demanda que foi unida, por
conexdo, aagao civil publica movida pelo Movimento Defenda S&o Paulo contra a Prefeitura
do Municipio de Sdo Paulo e a empresa CCK CONSTRUTORA E INCORPORADORA
LTDA,

2) em 1° grau, 0 magistrado sentenciante, apos excluir do pélo passivo as
pessoas fisicas, julgou procedente o pedido e condenou a Construtora na obrigacéo de demolir
a construcdo no prazo de cento e vinte dias, sob pena de multa, ao tempo em que determinou
a cassacdo do alvara de licenca concedido pela Prefeitura Municipal de S&o Paulo. Na agéo
civil publica, a Prefeitura foi excluida do feito, sendo condenada a empresa Construtora,
impondo o julgador aré a obrigacéo de demolir a construcéo sob as penas dalei;

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

a) o direito de propriedade tem garantia constitucional, mas néo se trata de
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direito absol uto;

b) o proprietério, embora possa levantar em seu terreno as construcdes que
Ilhe aprouver, deve respeitar o direito de vizinhanga, os regulamentos
administrativos e as restri¢cdes convencionais,

C) restricdes convencionais sdo as estabelecidas pelo loteador no plano de
loteamento, arquivadas no registro imobiliério 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

imovel com arestricao e ndo mais pode altera-la.

4) tudo comegou quando a Associacdo de Amigos e Moradores pela
Preservagéo do Alto da Lapa e Bela Alianga questionou judicialmente a concesséo de licenga
para construcdo de prédio em lote integrante do loteamento original do bairro do Alto da
Lapa, outorgada pelo Municipio de S&o Paulo, visto que havia restricdo convencional do
loteador, gravando todas as &reas 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
municipalidade foi no sentido de aplicar a lel que regulamentava a utilizacdo das areas para

construgdo de forma muito mais accessivel que as normas convencionais;

5) prevaleceu nas instancias ordinarias, 1° e 2° graus, o entendimento de que a
legislacdo referente & urbanizagdo, especialmente o disposto no art. 39 daLei 8.001/73, com a
redacdo dada pela Lei 9.846/85, garantiu as restricdes convencionais, ao estabelecer que

deveria ser observada a normade maior restricéo, fosse alegal ou a convencional;

6) contra 0 acorddo da Corte de Apelagdo foram interpostos recursos
extraordinario e especial pela empresa construtora, com a s6 admissibilidade do especia (fl.
1019), o qual, no STJ, recebeu substancioso parecer ministerial, concluindo a pega opinativa
pelo ndo conhecimento do recurso mas, se conhecido, pelo seu ndo provimento (fls.
1071/1079).
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7) alegou a empresa recorrente:

a) violagéo dos arts. 535, 11, e 128, ambos do CPC, ao argumento de ter a

b)

d)

Corte omitido questbes relevantes, tais como: a natureza civil das
restricdes convencionais, a ndo perpetuidade da convencéo, a extingcdo da
cldusula restritiva pelo art. 882 do Codigo Civil de 1916, a prevaléncia
do interesse coletivo, a aguisicdo dominia da construcdo sobre o terreno
e atese do direito adquirido;

violacdo do art. 882 do Cadigo Civil, diante da impossibilidade de se
atender a obrigacao de ndo fazer inserida nas normas restritivas, pela sua
incompatibilidade com os dias atuais em que enfrenta a cidade de S&o
Paulo grandes e graves problemas urbanisticos e sociais envolvendo a
questéo da moradia urbana;

violagdo do art. 5° da LICC, porque na interpretacdo da legislacdo
referente a0 parcelamento, uso e ocupagdo do solo é importante observar
0 processo sistemético que leve a finalidade social e as exigéncias do
bem comum;

vulneracdo do art. 572 do Codigo Civil de 1916, porque a norma, ao
ressalvar a observancia pelo proprietério das limitagBes impostas pelo
direito de vizinhanga e pelos regulamentos administrativos, ndo incluiu
as limitagBes convencionais, como reconheceu 0 acordao;

como tudo que é agregado a0 solo passa a ser objeto do direito de
propriedade, a demolicdo indicada no julgado importard em violagcéo a

Constituicao; e

f) o aresto impugnado destoa de diversos julgados, como, por exemplo, 0

decidido no Recurso Especia 7.585/SP.

8) o relator descartou, de pronto, a possibilidade de conhecimento do especial

pelaalinea"c", primeiro, porque o paradigma era imprestavel, na medida em que se assentou
em premissa fética inteiramente distinta da hipbtese em exame, e, em segundo lugar,

terminou por ndo conhecer do especial.

Entretanto, analisou o0 Ministro Herman Benjamin os diversos artigos
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indicados nas razdes de recurso e acabou por manter integralmente o acérddo recorrido, ou
seja, acolheu a tese de que as restricdes convencionais, embora mais restritivas que as
imposicoes da legislagcdo urbanistica, devem prevalecer diante da regra prevalente: a mais

restritiva, sejalegal ou convencional.

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

a) sobre a alegada violagdo dos arts. 535, II, e 128 do CPC, por omissao
guanto a natureza civil das restricdes convencionais, a ndo perpetuidade da convencdo, a
extincdo da cléusula restritiva pelo art. 882 do Caodigo Civil de 1916, a prevaléncia do
interesse coletivo, a aquisicdo do dominio do terreno pela construtora, ora recorrente, € 0
direito adquirido, verifico que o acorddo ndo se omitiu. Ao contrario, ha referéncia, no voto
condutor do julgado, atodos os subitens indicados pelo recorrente.

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

voto condutor do acordao, que demonstra, a saciedade, a inexisténcia de omissao:

"O direito de propriedade (art. 5°, XXII, da Congtituicdo Federal) néo é
absoluto.

O proprietério pode levantar em seu terreno as construcdes que |he aprouver,
salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos (artigo 572, do Cédigo Civil),
insita arestri¢éo convencional.

Restricfes convencionais sdo agquelas estabelecidas pelo loteador no plano
de loteamento, arquivando-se no registro imobiliario e transcrevendo nas escrituras de
alienacdo dos lotes. Sdo clausulas urbanisticas a serem observadas por todos em defesa do
bairro, inclusive a Prefeitura que as aprovou. Conseqlientemente, quem adquire o terreno,
do loteador, ou dos sucessor es, deve observancia a todas as restri¢des convencionais, ainda
gue omitidas nas escrituras subseqiientes, porque o que prevalece sdo as clausulasiniciais do
plano de urbanizacso.

As normas convencionais de loteamento operam efeitos entre o |loteador e
0 adquirente de lotes e entre a Prefeitura. O adquirente de lotes recebe propriedade restrita,
ndo lhe assistindo o direito de aterala." (v. 4, p. 844/5).

(..)

"A discussdo surge na hipétese em que lel municipal posterior vem a efetuar
restricBes menos rigorosas gque as convencionais.

Na licdo de Hely Lopes Meirelles ("As Restricdes de Loteamento e as Leis
Urbanisticas Supervenientes' — RT 462/23), "as restricdes dos loteadores sdo acordos
particulares operantes nos vazios da lel urbanistica, suprindo-lhe a falta ou mesmo a
auséncia do texto legal regulador do uso do solo naguele bairro. Sobrevindo aleil, cessam, dai
por diante, todos os efeitos contratuais contrarios anormalegal..."
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"Data venia', estar-se-ia ferindo o direito adquirido e até mesmo o ato
juridico perfeito. A lei superveniente estaria ofendendo direito do loteador, dos adquirentes
dos lotes, dos vizinhos.

Correto, pois, 0 entendimento esposado pelo MM. Juiz sentenciante.

No caso, a observancia as restrigdes convencionais € garantida pela
préprialei municipal (art. 39 da Lei n°8.001/73, com aredacdo dada pela L ei n° 9.846/85).

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

Portanto, as restrices convencionais fazem parte dalegislagdo ur banistica
earigor ndo haveria porque cogitar da prevaléncia de uma sobre a outra. De qualquer forma,
€ para prevalecer arestricdo 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, assim, aviolagdo do art. 535 do CPC;

b) violagao do art. 882 do Cédigo Civil de 1916, pelaincompatibilidade das
restricbes convencionais com os dias atuais. Vejamos. O dispositivo do Cédigo revogado

tinha a redacéo seguinte:

Extingue-se a abrigag&o de ndo fazer, desde que, sem culpa do devedor, se
Ihe torne impossivel abster-se do fato que se obrigou a ndo praticar.

O dispositivo, embora devidamente preguestionado, ndo tem aplicacdo a
espécie, na medida em que a obrigacdo imposta aos proprietarios, consubstanciada nas
restricdbes de uso da area, inseriu-se nas regras das leis municipais que cuidaram da
urbanizacdo da cidade, no particular aLel Municipal 8.001/73, diploma que definiu o padréo
urbanistico da cidade. Ndo se pode olvidar, nesta assentada, a disciplina da Lel 9.846/85, que
alterou a redacdo da Lel 8.001/73, todas devidamente prequestionadas, disciplinadoras do
parcelamento, uso e ocupagdo do solo.

N&o se trata de exame de lei local, obstada de exame na via do especial.
Examina-se a compatibilidade do sistema normativo local, com as regras convencionais e a
disciplinadalei federal, o Codigo Civil de 1916.

Em primeiro lugar, deve-se observar que, em matéria de ocupacdo do solo,
cabe a0 Municipio adisciplinalegidativa, estabelecida constitucionalmente — art. 30, inciso |,
da CF.

Assim, entendo que a norma local pode extinguir regra oriunda de convencao
das partes, se se verificar aincompatibilidade das regras particulares com a regra municipal,
gue representa o interesse publico. Podemos, entdo, estabelecer que, em matéria de
urbanizacdo, a prioridade é a regra emanada do Municipio. Se acomodadas no seu seio,
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adquirem as regras convencionais carater cogente. Se, diferentemente, em testilha com as
normas municipais, a prevaléncia sera das regras oficialmente publicas. A questdo colocada
pelas partes é a de que a regra normatizada no art. 39 da Lei 8.001/73 estabeleceu, no
confronto entre as restrigdes convencionals e as restricdes municipais, que devem prevalecer
as mais rigidas. Como na hipétese arigidez mais acentuada estéa com as regras convencionais,
aprevaléncia deve ser delas;

c) em referéncia ao art. 5° da Lei de Introducdo ao Codigo Civil, diz o
recorrente que, na interpretacéo da legislacdo referente ao parcelamento, uso e ocupagao do
solo, € importante observar o processo sistematico que leva a finalidade social e as exigéncias
do bem comum.

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

d) quanto & alegacéo de vulneracdo do art. 572 do Codigo Civil de 1916, por
inexistir nas restrigdes estabelecidas para o direito de propriedade limitacBes convencionais,
as quais ndo se inserem nas limitacoes do direito de vizinhanga e dos regulamentos
administrativos, Unicas expressamente permitidas, tenha-se presente que as restricoes
convencionais ndo podem estar em desacordo com as convengdes de utilizagdo do solo, como
bem enfatizou o Ministro Eduardo Ribeiro, no precedente trazido a colacdo pelo recorrente
(REsp. 7.585/SP).

Como ja visto, cabe aos municipios estabel ecerem as regras de ocupagéo e uso
da area urbana, respeitando as restri¢cbes convencionais dentro dos limites do seu interesse,
com a prevaléncia do interesse publico quando da elaboracéo dos planos de urbanizagéo.

Dentro desse quadro temos a existéncia, na Capital Paulista, da Lel de
Zoneamento, estabelecendo uma série de regras para utilizacdo das diversas areas, tais como
recuos, taxa de ocupagdo, coeficiente de aproveitamento, altura dos prédios, nimero de
pavimentos etc., identificando-se as zonas por numeros distintos, com maior ou menor
restricdo. Assim, tem-se a Zona 1, situada na divisa do loteamento, com indicagdo para
residéncias unifamiliares; a Zona 3-01, identificando a zona para uso residencia

multifamiliar, com possibilidade de ai construirem-se edificios residenciais para diversas
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familias. Advirto, por oportuno, que ndo estou examinando prova ou documentos, e sim
debrucando-me sobre as regras do plano diretor da cidade de S&0 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
municipal, como ja visto, e dentro dessa harmonia terem até predominancia, se mais
restritivas. Entretanto, ndo podem, a0 meu sentir, mudar ou alterar o sentido da norma
publica, de forma atornar os municipios reféns das restrigdes ou limitagdes convencionadas.
Se assim fosse, teriamos 0 comando do interesse particular sobre o delineamento das éreas
urbanas, decidindo os cidaddos — ainda que com as melhores intencdes —, mas sem o carater
global e geral, por estarem equiidistantes dos seus interesses primarios, apesar de inseridos no
contexto dos problemas socials da municipalidade como um todo. Dai a competéncia
legidlativa dada aos municipios pelo legislador constitucional, incumbindo-os de legislar
sobre os assuntos de interesse local, neles inserindo-se, sem duvida, as regras da urbanizagéo.

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

A municipalidade, como interessada, prequestionou o art. 39 da Lei 8.001/73,
dispositivo que também veio a ser prequestionado pelos autores da acdo, de forma a
sustentar-se nele a tese de que deve prevaecer, no confronto de restricbes legais e
convencionais, as mais rigidas.

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

mencionado art. 39, que estabelece 0 seguinte:

As 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 ocupagdo do solo.

A regra acima transcrita € de supremacia, pois reserva ao Poder Publico a

categorizacdo, dentro dos loteamentos, das zonas de uso e ocupacao do solo. Estas regras séo
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imutéveis pelo particular.

Com efeito, mesmo que se admita, como faz crer o relator, seguindo o acérddo
impugnado, que o art. 39 da Lei 9.846/85 ordena a prevaléncia da norma mais rigorosa, por
uma interpretacdo sistematica 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 parégrafo do mesmo artigo.

Assim, concedeu 0 municipio, a vista da sua legislacdo, alvara autorizando a
construcdo do edificio questionado, porque a &rea estava em uma zona destinada a prédios
multifamiliares, sem observar a convengao 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 Cadigo Civil.

Entendo que, dentre os dispositivos apontados pelo recorrente, um SO
dispositivo foi vulnerado pelo acérddo, mas o especia adquire densidade quanto a alinea"c",
na medida em que o entendimento constante do voto condutor, abracado pelo relator, esta 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 manifestagéo do réu de que
se submete aos termos da demanda. O fato de que tenha desfeito construgdo, que a inicia
sustentava ser irregular, ndo significa haja admitido a procedéncia da pretensdo do autor,
podendo ter agido impelido por motivagdo inteiramente estranha a alegada ilicitude. Para
decidir sobre a condenacdo em custas e honorérios ter-se-4 que examinar a lide e verificar
guem deu causa, de modo objetivamente injuridico, ainstauracao do processo.

L oteamento - Restri¢bes convencionais a construgao.

Preval éncia 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 analitico pode-se afirmar que embora
distintas as situagdes féticas, estdo ambas inseridas dentro do mesmo diapasdo interpretativo.

Enquanto o acérddo indica como prevalente a norma convencional, que é mais
rigida do que a norma oficial, o aresto paradigma, diferentemente, entende impossivel a
prevaléncia da vontade do loteador, mesmo aceita por todos os adquirentes, de forma a
torna-laimutavel, o que pode vir a afrontar as necessidades urbanisticas.

Trago ainda a colagdo, como reforco de argumentacdo, dois topicos. uma
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decisdo da Primeira Turma, cujo relator para o acordao foi o Ministro Luiz Fux, no Recurso
Especial 289.093/SP; e um dispositivo do Cadigo Civil atual, ndo prequestionado.

Do acordéo temos a ementa do que nele foi tratado:

ADMINISTRATIVO. RESTRICOES 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. Restri¢Bes convencionais, apostas de forma manuscrita em 1935, em
escritura primitiva de compra e venda de imovel, revogada por forca da edicdo do
Decreto-lel n.° 99/41, que instituiu limitacGes de ordem publica, ndo poderiam ter seus
efeitosrepristinadospela Le n.° 8.001/73, porquanto inexistentes quando da sua edi¢ao.

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

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

4. Efetuando o recorrente modificagdes no imoével, em consonancia com o
Decreto-lei n.° 99/41, muito embora em dissonancia com as restri¢es convencionais, as quais
desconhecia porquanto ndo foram reproduzidas nas escrituras posteriores a origina, em
nenhumailegalidade incorreu.

5. Sob o enfoque da aplicacdo da lei no tempo, ndo seria razoavel
imputar. ao recorrente o cometimento de infracdo a Lei n.° 8.001/73 que, em data
posterior a permissibilidade de recuos maiores no imovel, determinou a prevaléncia das
restrigoes pretéritas. A Lei n.° 8.001/73, a semelhanca de todo e qualquer diploma legal,
somente passou a produzir 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 Imobiliério, contraria o art.

26, daLei n.°6.766/79.

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

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

No Cadigo Civil atual, no Livro Complementar das Disposicdes Finais e

Transitorias, esta inserida a seguinte previsao:

Art. 2.035¢(...)

Parégrafo Unico. Nenhuma convengado prevalecera se contrariar preceitos de
ordem publica, tais como os estabelecidos por este Codigo para assegurar a funcdo social da
propriedade e dos contratos.

Pondero, ainda, que alicenca de construcéo, expedida pela municipalidade, em
observancia a legisacdo constante da lei de zoneamento e dentro da boa-fé que se presume
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para os atos administrativos, mesmo os precarios, levou o particular arealizar a construcéo, ja
tendo concluido o prédio.

A demolicdo, como preconizado no aresto recorrido, dirige-se como
condenacdo a construtora, mas ensgjar, sem dlvida, agdo de ressarcimento, a posteriori, na
medida em que o particular inculpard a administragdo municipal pelo insucesso da
construcéo.

Dentro desse quadro analitico, e com as ponderacbes que me pareceram
pertinentes, peco venia ao relator para conhecer do recurso pelas aineas "a' e "c" e dar-lhe
provimento, reformando o acdérddo impugnado para julgar improcedente a acéo, invertendo a
sucumbéncia.

E o voto.
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ERTIDAO DE JULGAMENTO
SEGUNDA TURMA

Numero Registro: 2001/0014094-7 REsp 302906 / SP

NUmeros Origem: 3996 936075

PAUTA: 08/04/2008 JULGADO: 15/04/2008
Relator

Exmo. Sr. Ministro HERMAN BENJAMIN

Presidente da Sessdo
Exmo. Sr. Ministro CASTRO MEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. Dra. DULCINEA MOREIRA DE BARROS
Secretéria

Bela VALERIA ALVIM DUSI

AUTUACAO
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 SAQ PAULO E OUTRO
ADVOGADO : VADIM DA COSTAARSKY
INTERES. : MUNICIPIODE SAO PAULO
PROCURADOR : BEATRIZ D'ABREU GAMA E OUTRO(S)
ASSUNTO: ACAO - CIVIL PUBLICA

CERTIDAO

Certifico que a egrégia SEGUNDA TURMA, a0 apreciar 0 processo em epigrafe na sessao
realizada 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 vistados autos o Sr. Ministro Humberto Martins."”

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

Brasilia, 15 de abril de 2008

VALERIA ALVIM DUS|
Secretéria
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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 CARLOSDE BARROSMONTEIRO

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 HUMBERTO MARTINS:

Cuida-se recurso especial interposto por CCK CONSTRUTORA E
INCORPORADORA LTDA., com fundamento no art.105, inciso |11, aineas "a"
e "c", CF/1988, em face do acdrddo do Tribuna de Justica de S&o Paulo, cuja
ementa é abaixo transcrita:

"NUNCIACAO DE OBRA NOVA. Inclusio dos vendedores do
imovel. no polo passvo. ILEGITIMIDADE. Extincdo sem
apreciacdo do mérito. Restricbes convencionais estabelecidas pelo
loteador, arquivadas no registro imobiliario e transcritas nas
escrituras de alienagao dos lotes. Irrelevante a omissdo das
restricdbes nas escrituras subsequentes. Observancia as mesmas
garantida por lei municipal. Ag&o procedente.

ACAO CIVIL PUBLICA. Julgamento conjunto com a
nunciacdo de obra nova. Conexd@o. ldentidade de partes e entre
pedido e causa de pedir. Acdo procedente. Recurso do Movimento
Defenda S4o Paulo provido para excluir a imposicdo de
sucumbéncia, desprovidos os demais." (fls.843)

Embargos de declaracéo rejeitados (f1s.873).

O recurso especial fundamenta-se nas seguintes al egacdes:

a) Preliminar recursal: ofensa aos arts. 535, inciso I, e 128, CPC,
na medida em que o acérddo deixou de se pronunciar sobre aspectos relativos ao

meérito da demanda, como a natureza das convencoes restritivas e o exercicio do
direito de construir;
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b) Permissivo " a": violagéo do art. 882, CCB/1916; art. 5, LICC;
art. 572, CCB/1916;

c) Permissivo " ¢" : ha dissidio pretoriano com o REsp 7585/SP.

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

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

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

O Ministério Publico Federal opinou pelo ndo-conhecimento do
recurso e, caso haja cognicéo, que se lhe negue provimento (f1s.1071/1079).

Submetido a julgamento 0 recurso, foi apresentado voto do
Min.Herman Benjamin, com as seguintes conclusdes:

a) conheceu do recurso na preliminar recursal de violacéo do art.
535, inciso I, CPC, par a, tdo-somente, negar -lhe provimento;

b) n&o conheceu do recurso em relagéo aos arts.882, CCB/1916,
e ao art.5° LICC, por auséncia de preguestionamento;

c) por efeito do dbice da Simula 283/STF, ndo conheceu do
recur so quanto ao art. 572, CCB/1916; e,

d) o permissivo " ¢" nao deu ensg 0 ao conhecimento do recur so,
ante a assimetria da base fatica.

A Min. Eliana Calmon pediu vistas e apresentou voto no qual
suscitou a divergéncia, fazendo-o nos seguintes termos:

a) conhecimento e improvimento do recurso quanto a violacao
dos arts. 535, I, e 128, CPC: n&o deve ser provido o recurso, porquanto o
aresto recorrido tocou os pontos alegados com a necessaria fundamentacao;

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

c) conhecimento e provimento do especial ante o0 desrespeito ao
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art. 572, CCB/1916; e,

d) conhecimento e provimento do recurso pelo permissivo "c",
considerando-se que ha identidade de suporte fético entre 0 acérdéo recorrido e 0
paradigma.

Em seguéncia, o Min. Castro Meira também pediu vistas e trouxe
amesa 0 processo, nos termos do voto abaixo resumido:

a) O recurso nao admite conhecimento pelo permissivo "a",
quanto ao art. 572, CCB/1916, por efeito da Simula 283/STF,;

b) a Sumula 283/STF também objeta o conhecimento do
recurso pelo permissivoc"; e,

c) seorecurso for conhecido, deve-se dar -lhe provimento, ante a
violagcdo do art. 26, inciso VII, Lei n. 6.766/1979.

E, no essencial, o relatorio.

A) PRELIMINAR RECURSAL - VIOLACAO DOS ARTS.
535, INCISO 11, E 128, CPC

O exame da preliminar recursal ndo guarda qualquer divergéncia
com os ilustres julgadores, que me antecederam.

Creio que esta preliminar deve ser conhecida, porque bem posta
tecnicamente, todavia, ha de ser rejeitada.

Ao estilo do que afirmado pela Min. Eliana Camon, o acordéo
recorrido enfrentou todos os pontos supostamente omissos ou desviados do
objeto da demanda.

N&o h& o que prover quanto a esse capitulo.

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

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

A deficiéncia do prequestionamento, especialmente quanto ao art.
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882, CCB/1916, e a impertinéncia tematica do dispositivo da Le de Introducéo
a0 Caodigo Civil, torna impossivel a cognicdo desses capitulos do recurso

especial.

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

Neste momento, cabe a mim expandir o objeto da analise;
recordando alguns aspectos da demanda.

Subjacentes ao recurso, tém-se duas acdes especiais - uma agao
nunciatoria e uma agao civil publica -, que foram apreciadas em conjunto nos
graus ordinérios de jurisdicao.

Os recorridos, gue integram associacoes de defesa da estrutura
urbanistica e paisagistica do-Municipio de S&o Paulo, especificamente do bairro
Alto da Lapa, objetivaram impugnar a construcdo de um prédio nagquela cidade.

O punctum saliens das demandas estava no conflito de normas
existentes entre as posturas municipais, consubtanciadas em lei propria e
albergadas pelo Cédigo Civil de 1916, nos dispositivos sobre o Direito de
Vizinhanga, e as convencdes particulares, erigidas no inicio do século, pela
companhia loteadora - a City Lapa.

O juizo de primeiro grau € o TJSP conservaram-se unissonos na
tese de que as restrigdes construtivas de indole negocia haveriam de prevalecer
sobre as normas especificas do Municipio de Sao Paulo, de cardter superveniente
€ menos restritivo.

Reproduzo excerto do acorddo recorrido, que define a moldura
fatico-juridica a ser conhecida no recurso especial:

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

(--)

A discussdo surge na hipotese em que a lei municipal
posterior vem a efetuar restricbes menos rigorosas que as
convencionais.

(...)

No caso, a observancia as restricdes convencionais €
garantida pelo prépria lei municipal (art. 39 da Lel n° 8.001/73,
com a redacdo dada pela Lei n° 9.846/85).

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

Portanto, as restricbes convencionais fazem parte da
legisacdo 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 o ponto no qual reside toda a
controvérsia nascida em torno do conhecimento do recurso especial, a saber: a
relevancia das normas municipais como fundamento de validade do recur so.

Se houver efetivo relevo, deve-se aplicar a Sumula 283/STF,
porgquanto a deficiéncia de fundamento impediria o conhecimento do recurso. E,
de outro lado, se o fundamento é inerente a direito local, ter-se-ia por
irremediavel a questdo cognitiva

Observo o que dispde o art. 557, Codigo Civil de 1916:

"Art. 572. O proprietario pode levantar em seu terreno as
construgdes que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e o0s
regulamentos administrativos.”

A norma em questdo é compreensiva de um direito vicinal. Como
umaregrafederal, o art. 572 ndo se dirige aum municipio ou auma lei local de
zoneamento urbano. O contelido dessa regra € notério: o direito de vizinhanca,
que decorre da propriedade — direito legislado pela Unido — é pautavel por
normas administrativas - strictu sensu, municipais - e pelo direito dos vizinhos.

Ha dois planos de contencéo do direito do dominus de "levantar em
Seu terreno as construcoes que lhe aprouver : a) todos os direitos vicinais, entéo
compreendidos nos arts. 544/588, CCB/1916; b) os "regulamentos
administrativos ", em geral municipais.

Logo, no meu entendimento, € dispensavel a invocagdo de norma
local para compreensdo do litigio. Se mais ou menos restritiva a norma do
Municipio de S&o Paulo é um dado acessorio, ante duas causas. @) essa menor
restricdo é afirmada pelo Tribunal de origem; b) o conflito d&se em tese e
abstratamente sobre o cardter da eficacia contida ou plena de normas
administrativas sobre o direito federal, assecuratorio do direito de construir.

Entendo, portanto, que ha suficiéncia cognitiva pelo art. 572,
CCB/1916, para o exame do mérito do recurso.
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Reitero. Ndo se cuida de apreciacdo de direito local, mas de
conflito interno de uma norma federal entre o direito de propriedade e seus
limites em face de direitos vicinais e normas administrativas.

A redagdo do art. 572 esgota em s mesma a tese juridica abstraida.
Conheco, portanto, do recurso.

Quanto a0 mérito, estou de acordo com a Min. Eliana Calmon e
com o Min. Castro Meira, no que tange a necessidade de provimento do recurso.

Caso semelhante ao dos autos foi posto ao exame do jurista
Antonio Junqueira de Azevedo, Professor Titular de Direito Civil da tradicional
Faculdade de Direito do Largo do Séo Francisco, em 1997. Na ocasido, o
renomado civilista analisava idéntico problema das restri¢des negociais dispostas
sobre a Avenida Brasil, no Jardim Ameérica. Ali, como agora, estava em jogo 0
direito de construir, exercido com base nos "regulamentos administrativos” e
confrontados pela existéncia de clausulas convencionais do inicio do seculo XX.

Por (til e indispensavel, transcrevo passagem de seu parecer:

"Todavia, nenhum intérprete de bom-senso ha de entender
que, de repente, depois de décadas de ineficacia das restricdes
convencionais na Avenida Brasil, 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
obrigagdes criadas em 1917 -ou, na melhor das hipGteses, 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, o professor da USP sadlienta que houve
notdria ateracdo na base do negdcio juridico, a convencdo restritiva. Ela nédo
acompanhou a mudanca de circunstancias. "Em matéria de base do negocio, as
consequiéncias da perda do sentido da disposicdo negocial, pela modificacdo das
circunstancias extrinsecas, sao as mesmas da impossibilidade superveniente da
prestacdo. "

Dai ser compreensivel que "o crescimento da Cidade fez, na
verdade, com que o fim, depois de atingido, fosse até mesmo ultrapassado,
tornando sem sentido a declaracéo negocial de exigéncia das velhas restricoes.
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considerando que essas restricbes consubstanciam obrigacfes de ndo fazer (néo
construir sem obedecer a determinados recuos e ndo construir além da taxa de
ocupacdo) e que a perda da base do negécio se equipara a impossibilidade
superveniente... " (JUNQUEIRA DE AZEVEDO, Antonio. Op. cit. p.317).

Com essas oObservagdes, acompanho, também no méito, a

divergéncia suscitada pela Min. Eliana Calmon.

proximas do
transcrevo:

D) PERMISSIVO " C" - DISSIDIO PRETORIANO

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

A0 meu ver, a jurisprudéncia do STJ estd4 assentada em bases
entendimento divergente, ao estilo do REsp 289.093, cuja ementa

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

1. Restrig0es convencionais, apostas de forma manuscrita em
1935, em_escritura. primitiva- de compra e venda de imovel,
revogada por forca da edicdo do Decreto-lei n.° 99/41, que
ingtituiu limitacBes de ordem publica, ndo poderiam ter seus efeitos
repristinados pela Lei n.° 8.001/73, porquanto inexistentes quando
da sua edicao.

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

3. Afrontaria o Principio da razoabilidade impor ao
recorrente a adequacdo 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 modificagbes no imovel, em
consonancia com o Decreto-le n.° 99/41, muito embora em
dissonancia com as restrigdes convencionais, as quais desconhecia
porquanto ndo foram reproduzidas nas escrituras posteriores a
original, em nenhuma ilegalidade incorreu.

5. Sob 0 enfoque da aplicacdo da lel no tempo, ndo seria
razoavel imputar ao recorrente o cometimento de infragdo a Lel
n.° 8.001/73 que, em data posterior a permissibilidade de recuos
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maiores no imovel, determinou a prevaléncia das restriches
pretéritas. A Lei n.° 8.001/73, a semelhanca de todo e qualquer
diploma legal, somente passou a produzir os seus efeitos quanto as
restricdes 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 imOvel 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, Rel. Min. Milton Luiz Pereira, Rel. p/
Acorddo Min. Luiz Fux, Primeira Turma, julgado em 2.9.2003, DJ
20.10.2003)

E) CONCLUSAO

Ante 0 exposto, peco venia ao ilustre relator para dissentir de seu
brilhante voto.

Acompanho a divergéncia, para conhecer do recurso especia
(preliminares recursals, permissivo "a’, art. 572, CCB/1916; permissivo "c") e
dar-lhe provimento, nes termos do voto da Min. Eliana Calmon.

E como penso. E como voto.

MINISTRO HUMBERTO MARTINS
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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

O EXMO. SR. MINISTRO CASTRO MEIRA (Relator): Cuida-se de recurso
especia fundado nas alineas "a" e "c" e interposto contra acdrddo do Tribuna de Justica do Estado
de S3 Paulo que manteve o decreto de procedéncia de agdo civil publica em conexdo com
demanda de nunciacdo de obranova, por entender que:

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

b) o art. 39 da Lel Municipal 8.001/73, com redacéo conferida pela Lel 9.846/85,
determina a observancia das restri¢des convencionais desde que mais rigorosas do que as previstas
pelalegislagdo urbanistica.

Alega a recorrente, em preliminar, que o julgado contraria o disposto no art. 535 do
Cadigo de processo Civil-CPC. Quanto ao meérito, aduz violacdo dos arts. 882 e 572, ambos do
Cadigo Civil de 1916, bem como do art. 5° da Le de Introdugdo ao Codigo Civil-LICC. Aponta,
ainda, dissenso jurisprudencial com aresto desta Corte, especificamente o Recurso Especid
7.585/SP.

O Ministro Relator conheceu do recurso tdo-somente quanto a alegacdo de
contrariedade ao art. 535 do CPC, mas para negar-lhe provimento. Sua Exceléncia ndo admitiu o
apelo quanto aos arts. 882 do CC e 5° da LICC por auséncia de prequestionamento da tese
defendida pela recorrente. O dissenso jurisprudencial indicado no recurso também ndo foi
examinado por faltar aos arestos supostamente divergentes a necess&ria similitude 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 conclusdo adotada pela Corte local.

A Ministra Eliana Calmon inaugurou a divergéncia quanto a suposta infringéncia ao art.
572 do Cddigo Civil, dispositivo que, segundo entende, foi efetivamente violado pelo acordéo
recorrido.

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

A leitura do voto condutor do acorddo recorrido revela que a conclusio do julgado se

apoia em duplo fundamento: primeiro, o de que o art. 572 do Codigo Civil de 1916 prevé a
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restricdo convencional como limite ao exercicio do direito de propriedade; segundo, o de que o art.
39 da Lei Municipal 8.001/73, com redacdo conferida pela Lei 9.846/85, determina a observancia
das restricbes convencionais desde que mais rigorosas do que as previstas pela legislacéo
urbanistica.

A dupla fundamentag&o fica evidente quando observamos 0s seguintes fragmentos do
aresto:

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

RestricBes convencionais sdo aquelas estabelecidas pelo loteador no plano
de loteamento, arquivando-se no registro imobilidrio e transcrevento (sic) nas
escrituras de alienacdo dos lotes. S8o clausulas urbanisticas a serem observadas por
todos em defesa do bairro, inclusive a Prefeitura que as aprovou. Consequentemente,
guem adquire o terreno, do loteador, ou dos sucessores, deve observancia a todas as
restrigdes convencionals, ainda que omitidas nas escrituras subseqguentes, porque 0
gue prevalece sdos as clausulas inicias do plano de urbanizacéo.

A discussdo surge na hipotese em que a lei municipal posterior vem a
efetuar restricbes menos rigorosas gque as convencionais.

No caso, aobservancia as restri¢des convencionais € garantida pela prépria
lel municipal (art. 39 daLei n.° 8.001/73, com aredacdo dada pelaLei n.° 9.846/85).

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

Portanto, as restrigdes convencionais fazem parte dalegislacdo urbanistica e
arigor ndo haveria porque cogitar da prevaléncia de uma sobre a outra. De qualquer
forma, € para prevalecer a restricéo contratual, como defende o d. Procurador de
Justica e cujos fundamentos aqui ficam adotados” (fls. 844-845).

Como bem observado pelo Ministro Relator, "mesmo na hipétese de a recorrente ter
sucesso em sua argumentacdo, afastando a interpretacéo dada pela Corte Estadual ao art. 572 do
CC/1916, o acordao recorrido manter-se-ia pelo segundo fundamento”, especificamente o de que as
restricdes convencionais devem ser observadas sempre que mais rigorosas do que as previstas na
legislac8o urbanistica, nos termos do art. 39 da Lel Municipal 8.001/73 (redacdo dada pela Lei
9.846/85).

Esse segundo fundamento ndo foi atacado no apelo, nem poderia, ja que se trata de
legislacdo local, cujo exame ndo estd autorizado nesta sede recursal.

Assim, a auséncia de impugnacéo a fundamento suficiente do acdrdéo recorrido € dbice
a0 conhecimento do recurso especia, nos termos da Sumula 283/STF, inclusive quanto a
divergénciajurisprudencial apontada pelarecorrente.

Caso superado o entrave a admissdo do recurso, entendo que o apelo deva ser provido,
nos termos do voto divergente da Ministra Eliana Calmon.

Em consulta a jurisprudéncia desta Corte, localizei 0 Recurso Especial 289.093/SP,

julgado pela Primeira Turma nos termos da seguinte ementa:
Documento: 740334 - Inteiro Teor do Acérdao - Site certificado - DJe: 01/12/2010 Pagina 42de 141



"ADMINISTRATIVO. RESTRICOES 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. Restrigdes convencionais, apostas de forma manuscrita em 1935, em
escritura primitiva de compra e venda de imovel, revogada por forca da edicdo do
Decreto-lel n.° 99/41, que instituiu limitagdes de ordem publica, ndo poderiam ter
seus efeitos repristinados pela Lel n.° 8.001/73, porquanto inexistentes quando da
sua edicéo.

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

3. Afrontaria o Principio da razoabilidade impor ao recorrente a adequacéo
do imével as referidas clausulas, ap6s décadas de ineficacia, porquanto conspiraria
contraaratio essendi do art. 39, daLe n.°8.001/73.

4. Efetuando o recorrente modificacfes no imovel, em consonancia com o
Decreto-leél n.° 99/41, muito embora em dissonancia com as restriches
convencionais, as quais desconhecia porquanto ndo foram reproduzidas nas
escrituras posteriores a original, em nenhumailegalidade incorreu.

5. Sob o enfoque da aplicacdo da lei no tempo, ndo seria razodvel imputar
a0 recorrente o cometimento de infragdo a Lei n.° 8.001/73 que, em data posterior &
permissibilidade 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 a sua edicéo.

6. A auséncia de reproducao das clausulas convencionais apostas de forma
manuscrita em 1935 na escritura original, no instrumento de compra e venda do
imovel e no Registro Imobilidrio, contrariao art. 26, daLei n.° 6.766/79.

7. Recurso especia parcialmente conhecido e, nesta parte, provido" (REsp
289.093/SP, Rel. p/ acérddo Min. Luiz Fux, Primeira Turma, DJU de 20.10.03).

Como se observa, em situacdo analoga, a Primeira Turma entendeu que deviam ser
af astadas as restri¢des convencionais. Dos fundamentos utilizados pelo aresto paradigma, um deles
me parece fundamental: o de que a ndo-reproducdo das clausulas convencionais apostas de forma
manuscrita na escritura original, no instrumento de compra e venda do imével e no Registro
Imobiliério, contraria o art. 26 daLe n° 6.766/79.

Se as clausulas que restringiam o uso da propriedade lancadas na escritura original pelo
primitivo proprietario ndo foram posteriormente transcritas para o instrumento de compra e venda e
para o Registro Imobiliario, ndo operam efeitos para o terceiro de boa-fé, que adquiriu o dominio
sem qualquer ciéncia das restrices que pairavam sobre a propriedade.

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

"Consequentemente, gquem adquire o terreno, do loteador, ou dos
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sucessores, deve observancia a todas as restrigbes convencionais, ainda que
omitidas nas escrituras subsequientes, porque 0 que prevalece sdo as clausulas
inicias do plano de urbanizacdo" (fl. 844 — grifo nosso).

A Le 6.766/79, que "dispde sobre o parcelamento do solo urbano e da outras
providéncias’, no art. 26, inciso VII, fixa que os contratos de compra e venda deverdo conter,
obrigatoriamente, "declaracdo das restricdes urbanisticas convencionais do |oteamento, supletivas
dalegislacéo pertinente".

Observe-se aredacao do dispositivo:

"Art. 26 - Os compromissos de compra e venda, as cessdes ou promessas de
cessdo poderdo ser feitos por escritura publica ou por instrumento particular, de
acordo com 0 modelo depositado na forma do inciso VI do art. 18 e conterdo, pelo
menos, as seguintes indicagdes.

VIl - declaracdo das restricdes urbanisticas convencionais do |oteamento,
supletivas da legislacdo pertinente”.

Assim, ndo observada aregra legal de que os instrumentos de compra e venda de lotes
decorrentes de parcelamento do solo urbano devem indicar as restrigdes convencionais ao uso da
propriedade, ndo ha outra conclusdo send a de que as restricdes ndo podem ser opostas ao
adquirente de boa-fé se ndo foram devidamente transcritas nas operagdes imobiliérias posteriores.

Essas consideracOes de merito, fique bem claro, somente serdo0 necessdrias 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 preliminar de ndo-conhecimento, no mérito, acompanho a
Ministra Eliana Calmon pelas raz0es acima expostas.

E como voto.
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ERTIDAO DE JULGAMENTO
SEGUNDA TURMA

Numero Registro: 2001/0014094-7 REsp 302906 / SP

NUmeros Origem: 3996 936075

PAUTA: 08/04/2008 JULGADO: 06/05/2008
Relator

Exmo. Sr. Ministro HERM AN BENJAMIN

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro CASTRO MEIRA

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. Dra. MARIA CAETANA CINTRA SANTOS
Secretaria

Bela VALERIA ALVIM DUSI

AUTUACAO
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)
ASSUNTO: ACAO - CIVIL PUBLICA

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-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 o 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 DUS|
Secretéria
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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 acordaos proferidos pelo Tribunal de Justica
de Sé&o Paulo.

A apelacédo trouxe acérdédo assim ementado, in verbis:

"NUNCIACAO DE OBRA NOVA. Incluséo
dos. vendedores do .imovel no polo passivo.
ILEGITIMIDADE. Extingdo sem apreciagdo do
mérito. Restricbes convencionais estabelecidas
pelo loteador, arquivadas no registro imobilidrio e
transcritas nas escrituras de alienacdo dos lotes.
Irrelevante a omisséo das restricdbes nas escrituras
subsequentes. Observancia as mesmas garantida
por lei municipal.

ACAO CIVIL PUBLICA. Julgamento em
conjunto com nunciagdo de obra nova. Conexao.
ldentidade 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
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omissdo no julgado. INOCORRENCIA. Embargos
Rejeitados." (fls. 873)

A recorrente sustenta, preliminarmente, violacdo aos artigos
535, Il, e 128, do CPC, diante de omissfes pertintentes a: natureza civil das
restricbes convencionais; ndo-perpetuidade, extingdo e prevaléncia dessas
restricdes; aquisicdo do dominio, no que concerne a construcéo no imoével; e o
direito adquirido.

Na questédo de fundo, pleiteia o reconhecimento de violagéo
aos seguintes dispositivos: artigos 2°, 8§ 3°, e 5° da LICC; artigos 582 e 872 do
CC (1916).

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

Por fim, aduz violacéo a dispositivos constitucionais (arts. 5°,
XXIV, e 93, IX, da Constituicao)

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 Ihe deu provimento no pertinente a violacéo 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, II, e 128, ambos do
CPC) para, no ponto, negar-lhe provimento. Caso superado o Obice da
Sumula 283 do STF, alinha-se a posicdo da e. Ministra Eliana Calmon, para
dar provimento ao recurso, acrescentando a necessidade de respeito a regra
legal prevista no art. 26, VII, 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 & irresignagao.

E o relatério.

1) Violacao aos dispositivos constitucionais (arts. 5°, XXIV, e
93, IX, da Constituigc&o).

Como bem ressaltado no voto do e. Relator, a violacdo a
dispositivos constitucionais € da competéncia da Supremo Tribunal Federal e
possui veiculo préprio, o0 recurso extraordinario. Assim, tem-se que 0 recurso,
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neste ponto, ndo deve ser conhecido, sob pena de usurpar-se a competéncia
delimitada pela Constituicéo.

2) Questao preliminar que envolve a violacao dos arts. 535,
Il, 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 o entendimento dos votos precedentes.

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

Nestas duas questbes de fundo, tem-se que 0 recurso néao
trouxe o imprescindivel prequestionamento. Incide, pois, a Sumula 211 desta
Corte.

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

Depreende-se que tanto o Juizo monocratico quanto o
decisum recorrido fundamentaram a procedéncia das acdes de nunciacao de
obra nova e civil publica com fulcro na prevaléncia da convencéao estipulada
pelo antigo loteador, a qual trouxe restricbes convencionais mais amplas do
gue a proépria Lei Municipal n° 8.001/73, modificada pela Lei Municipal n°®
9.846/85 (legislagdo 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 compreenséao de que a
guestdo da analise de violacdo ao referido artigo do Codigo Civil de 1916
desborda do ambito da legislacao municipal.

Acrescente-se: a aplicacdo de restricbes previstas em
convencgdo particular em éarea urbana ndo poderia deixar de analisar a
compatibilidade do direito do particular em face do direito municipal, matéria
esta de ambito local (art. 30, I e VIII, da Constituicdo de 1988), mas que, ao
mesmo tempo, deve guardar consonancia com o proprio artigo 572 do CC de
1916. Sob tal perspectiva, entende-se que a questdo transcende a
manutencdo do julgado tdo-somente sob o fundamento da aplicacdo da lei
local.

Assim, conclui-se, preliminarmente, ndo incidir a 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 construcdées que lhe aprouver, salvo
o direito dos vizinhos e o0s regulamentos
administrativos ." (grifou-se)

Documento: 740334 - Inteiro Teor do Acordéo - Site certificado - DJe: 01/12/2010 Pagina 48de 141



No ponto, entende-se que a questdo a ser dirimida esta em
se saber se as disposicOes feitas por loteador em convencgao particular,
pertinentes a utilizacdo do solo, guardam consonéncia com o artigo 572 do
CC de 1916.

E mais, saber se ndo ha violacédo do artigo em referéncia do
Caodigo Civil de 1916 diante de norma regulamentar local, que prevé aplicacéo
de convencdes particulares mais restritivas ao desenvolvimento urbano, o
gue, so por si, implica na interpretacdo 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 o0 recurso atende os ditames
previstos no paragrafo unico do art. 541 do CPC e no art. 255 do RISTJ. As
situacbes 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 limitac6es ao uso da propriedade
introduzidas por particular e sua prevaléncia ou ndo sobre normas municipais,
desaguando, por conseguinte, na propria interpretacéo a ser dada ao art. 572
do CC de 1916. Com efeito, tem-se que a hipotese influencia o
desenvolvimento do municipio e de outros que porventura venham a passar
por semelhante situagéo.

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

Ante 0 exposto, -acompanho o relator quanto ao
conhecimento e ndo provimento do recurso no que diz respeito as infracdes
aos artigos 535, Il, 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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ERTIDAO DE JULGAMENTO
SEGUNDA TURMA

Numero Registro: 2001/0014094-7 REsp 302906 / SP

NUmeros Origem: 3996 936075
PAUTA: 08/04/2008 JULGADO: 13/05/2008

Relator
Exmo. Sr. Ministro HERMAN BENJAMIN

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Ministro CASTRO MEIRA

Subprocurador-Geral da Republica

Exmo. Sr. Dr. JOSE FLAUBERT MACHADO ARAUJO
Secretaria

Bela VALERIA ALVIM DUSI

AUTUACAO

RECORRENTE : CCK CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO : RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO
RECORRIDO : ASSOCIAGCAO DOS AMIGOS E MORADORES DO ALTO DA LAPA EBELA

ALIANCA - ASSAMPALBA
ADVOGADO : BERENICE DE TOLEDO KRUCKEN MARTIN
RECORRIDO : MOVIMENTO DEFENDA SAQ PAULO E OUTRO
ADVOGADO : VADIM DA COSTAARSKY
INTERES. : MUNICIPIO DE SAO PAULO
PROCURADOR . BEATRIZ D'ABREU GAMA E OUTRO(S)
ASSUNTO: ACAO - CIVIL PUBLICA

SUSTENTACAO ORAL

Dr(a). BERENICE DE TOLEDO KRUCKEN MARTIN, pela parte RECORRIDA: ASSOCIACAO
DOS AMIGOS E MORADORES DO ALTO DA LAPA EBELA 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 infragdes 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
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 EBELA 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-MERITO

O EXMO. SR. MINISTRO HERMAN BENJAMIN: O presente
Recurso Especia foi interposto com fulcro nas aineas "a' e "c" do permissivo
constitucional, contra acordéo do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, cuja ementa

transcrevo (fl. 843):

NUNCIACAO DE OBRA NOVA. Inclusdo dos vendedores do
imoével no polo passivo. ILEGITIMIDADE. Extingdo sem apreciagdo do
meérito. Restricdes convencionais estabelecidas pelo loteador, arquivadas no
registro imobili&rio e transcritas nas escrituras de aienagdo dos lotes.
Irrelevante a omisséo das restri¢cdes nas escrituras subsequentes. Observancia
as mesmas garantida por lei municipal. A¢do procedente.

ACAO CIVIL PUBLICA. Julgamento conjunto com a
nunciagao de obra nova. Conex&o. |dentidade de partes e entre pedido e causa
de pedir. Acéo procedente. Recurso do Movimento Defenda Sao Paulo provido
paraexcluir aimposi¢éo de sucumbéncia, desprovidos os demais.

S80 duas, portanto, as Agoes, reunidas, em razdo de conexdo, pelas
insténcias de origem: Nunciacdo de ObraNova e Acéo Civil Pablica (fl. 843).
Os autores impugnaram a construcdo de um edificio de nove andares no

Municipio de S&o Paulo, na regido denominada City Lapa, que inclui os bairros Alto
Documento: 740334 - Inteiro Teor do Acordéao - Site certificado - DJe: 01/12/2010 Pagina 51de 141



daLapaeBelaAlianca.

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

O Tribunal de Justica de S& Paulo, seguindo Voto-Condutor do
eminente Desembargador-Relator Oliveira Santos, manteve a sentenca e, no que se
refere ao objeto deste Recurso Especial, decidiu, contra legislagdo municipal posterior
menos restritiva, pela subsisténcia das restricdes convencionais mais rigorosas,
estabel ecidas pelo loteador, inscritas no registro imobiliario e transcritas nas escrituras

de alienacdo dos lotes.

1. Histérico da tramitacéo do Recurso Especial no STJ

Quando proferi meu primeiro Voto, fi-lo pelo néo-conhecimento do
meérito recursal. Apreciei, haquele momento, apenas a suposta ofensa ao art. 535 do
CPC, para negar provimento ao pedido.

A eminente Ministra Eliana Calmon, com o brilhantismo de sempre,
abriu a divergéncia quanto ao conhecimento, e, no ensgjo, proferiu Voto também no
meérito. Naquela oportunidade, o eminente Ministro Castro Meira acompanhou-me ao
também votar pel o ndo-conhecimento.

O eminente Ministro Humberto Martins seguiu a divergéncia, e o
Desembargador convocado Carlos Mathias foi chamado a desempatar, votando pelo
conhecimento, sem adentrar o merito.

Vencido no que tange ao conhecimento, pedi vista regimental para
apreciar o mérito recursal. E o que fago agora.

Passo a meu Voto.

2. Delimitacdo do méritorecursal e astréstesesjuridicas em debate

Ao abrir a divergéncia quanto ao conhecimento do Recurso Especial, a
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eminente Ministra Eliana Calmon, no mérito, defendeu, em sintese, que a convencéo
dos particulares, mais constritiva do direito de construir dos proprietarios, ndo pode
prevalecer ante restricbes urbanistico-ambientais menos onerosas, fixadas pela
legislacdo municipal da cidade de S&o Paulo, que lhe sdo posteriores; pois as duas
ordens de controle seriam incompativeis, incompatibilidade essa que valeria para todo
o territério do Municipio, ou, na hipétese mais otimista, somente para 0S
empreendimentos da City.

Eis a razéo pela qual ‘analisarei especifica e preponderantemente esse
aspecto recursal: prevaléncia, ou ndo, da restricdo convencional a luz do art. 572 do
CC/1916, em consonancia com os arts. 26 e 45 da Lei do Parcelamento do Solo
Urbano (Lel 6.776/1979) e o art. 39 da Lel Municipal 8.001/1973, com a redacdo que
Ihe deu a Lei 9.846/1985.

Delimitado, assim, 0 ndcleo recursal sob apreciacdo desta Segunda
Turma, dele defluem, logicamente, trés questdes juridicas que, uma vez decididas pelo
STJ, serdo corporificadas em teses jurisprudenciais e espelharéo a exegese autorizada

dalegislacéo aplicavel aos |loteamentos em todo o Brasil:

d) sdo admissiveis, no Direito brasileiro, as restricdes
urbanistico-ambientais convencionais ao direito de propriedade e, sobretudo,
ao direito de construir?

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

c) se cabivel a flexibilizagdo ou o relaxamento das amarras
contratuais mais rigorosas pela lei posterior, menos restritiva, quais seriam 0s
pressupostos e limites paratal?

Sobre esses trés pontos, a eminente Ministra Eliana Calmon assim se

posicionou (grifei):

As clausulas convencionais devem se harmonizar com as
normas de postura municipal, como ja visto, e dentro dessa harmonia terem até
predominancia, se mais restritivas. Entretanto, ndo podem, a0 meu sentir,
mudar ou alterar 0 sentido da norma publica, de forma a tornar 0s municipios
reféns das restri¢es ou limitagOes convencionadas. Se assim fosse, teriamos o
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comando do interesse particular sobre o delineamento das areas urbanas,
decidindo os cidadaos, dentro das melhores intences, mas sem o carater
global e geral que detém, por estarem equidistantes dos interesses primérios,
mas inseridos no contexto dos problemas sociais da municipalidade como um
todo. Dai a competéncia legisativa dada aos municipios pelo legislador
constitucional, incumbindo-os de legislar sobre os assuntos, de interesse local,
neles inserindo-se, sem dlvida, as regras da urbanizaco.

(...)

Com efeito, mesmo que se admita, como faz crer o relator,
seguindo o acérddo impugnado, que o art. 39 da Lel 9.846/85 ordena a
prevaléncia da norma mais rigorosa, por uma interpretacdo sistemética
chega-se a conclusdo de gue nem sempre podera ser feita essa leitura. Com
efeito, na categorizagdo do uso do solo deve-se atender as disposi¢des, como
previsto no parédgrafo do mesmo artigo.

Assim, concedeu 0 municipio, a vista da sua legislacdo, avara
autorizando a construgéo do edificio. questionado, porque a &rea estava em
zona destinada a prédios multifamiliares, sem observar a convencédo particular
que, no particular, punha-se em testilha com as regras do zoneamento.

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

Ai, portanto, o cerne das proposicoes da Ministra Eliana Camon,

extraidas de seu judicioso Voto-Vista:

a) em termos gerais, quaisquer gue sgjam o loteamento ou a
regido do Brasil, “as clausulas convencionais devem se harmonizar com as
normas de postura municipal”, o que implica, a fortiori, que sdo admitidas e
vdalidas, por principio, no nosso Direito;

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

c) no caso dos autos, isto €, da cidade de S&o Paulo e dos
loteamentos da City (o que inclui ndo apenas os dois “bairros’ em questéo —
Alto da Lapa e Bela Alianga —, mas também Jardim América, Pacaembu, City
Pinheiros — ou Alto de Pinheiros —, City Boacava, City América, Jardim
Guedala, 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 restri¢cdes ou limitacBes convencionadas', o que bastaria
para afastar a suaincidéncia

Analisarei, com maior profundidade, cada uma dessas questdes. Antes,
porém, sera Util dizer ago sobre o contexto material de fundo, isto € o0s
loteamentos-jardim do Municipio de Sdo Paulo (encontrados igualmente em outras

cidades brasileiras), e sobre o quadro legal de regéncia da matéria.
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Lperier Trttonad . Joti
3. Loteamentos-jardim de S&o Paulo

N&o obstante o Decreto-Lel 58, de 1937, e o Decreto-Le 271, de 1967,
pode-se afirmar que, até a promulgacdo, no final dos anos 70, da Lei Lehmann (Lei
6.766/1979, assim chamada em homenagem ao Senador paulista Otto Cyrillo
L ehmann, que em margo de 1977 apresentou um Projeto de Lei no Senado, origem da
atual legislacdo), inexistia no Brasil legislagdo federal adequada sobre |oteamentos.
Bairros inteiros que surgiram nas décadas anteriores, j& mesmo no inicio do século
XX, foram desenhados por meio de pacto convencional, instituido entre loteador e
compradores de lotes. Nao fossem essas restri¢gbes contratuais, 0 caos e a auséncia de
areas verdes em cidades como S80 Paulo seriam completos, sem as excecdes que hoje
sdo festgjadas por todos, como o Pacaembu, o Jardim Europa, 0 Jardim América, o
Alto de Pinheiros e, no que importa, Alto da Lapa e Bela Alianga (conhecidos como
City Lapa).

Na City Lapa encontram-se hoje dois bairros plenamente consolidados —
€, Nem por isso, menos ameacados — apos a passagem de mais de meio século da sua
implantacdo. Curioso € gque sua beleza estética e apelo paisagistico ndo sdo fruto de
legislacdo urbanistica e ambiental firme, algo que inexistia a época da criagcdo dos
|loteamentos, nem da ac&o enérgica de administradores publicos visionarios. Ao reves,
sdo filhos da aplicacéo criativa de dispositivos pouco conhecidos do publico em geral,
inseridos no vetusto Codigo Civil de 1916 (normas de vizinhanca).

No plano conceitua da cidade, tais empreendimentos defluem de uma
revolucdo urbanistico-ambiental trazida da Europa. Criada em 1911, a Cia City era
uma sociedade civil com sede em Londres e reunia investidores franceses, ingleses e
brasileiros. Em 1912 aportou em S0 Paulo e passou a comprar terrenos em areas que
hoje estdo entre as mais valorizadas, como o Pacaembu, o Alto da Lapa, o Alto de
Pinheiros, a Vila Romana, o Jardim América, o Jardim Europa, o Jardim Paulistano.
No Alto da Lapa, a City era proprietéria de aproximadamente 1 milhdo e 300 mil n? de
terreno. Em 1913 as obras do |oteamento tiveram inicio e prosseguiram até 1929.

Visando a assegurar qualidade urbanistico-ambiental, mas também
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sanitéria e paisagistica, a empresa estabeleceu restricdes contratuais rigorosas para 0s
loteamentos, consideradas inovadoras a época (e ainda hoje, prova maior sendo
exatamente este Recurso Especial), que limitavam o uso do solo e o direito de
construir: controle de gabarito, afastamentos laterais, recuos de fundo e de frente, e
natureza da ocupagao.

Em estudo sobre outro loteamento da Companhia City (City Boacava),
similar em tudo e por tudo a City Lapa, o respeitado arquiteto Paulo Bastos descreve a
concepcdo urbanistica desses empreendimentos como um “projeto de autoria do
arquiteto inglés Barry Parker, desenvolvendo as idéias das ‘Garden Cities, de Ebenezer
Howard”. E continua: “Uso estritamente residencial unifamiliar, limitacdo da area
ocupada nos lotes pelas respectivas edificacdes, preservando neles — como nas
cacadas e canteiros centrais — amplas superficies permeaveis, gardinadas e
arborizadas, limitagdo da altura e area construida de cada edificio, de modo a instituir
um padrdo urbano dominante de horizontalidade e densidade baixa, permeado por
abundante vegetagdo arborea. Um bairro jardim”.

Segundo €le, em trabalho “j& classico, da gedgrafa, professora Magda
Lombardo sobre as 'llhas de Calor', a presenca do conjunto destes tipos de bairro da
City (Jardim Ameérica, Pacaembu, Alto de Pinheiros, Boagava, City Lapa, etc.) se faz
sentir pelo diferencial de calor que apresentam em relac@o as atas temperaturas das
demais zonas da cidade, em fungdo, nestas, da conservacdo e irradiagdo de calor
causada pela massa edificada, pelo recobrimento completo do solo por pavimentagéo
e aauséncia de vegetacao”.

E conclui: “a defesa da qualidade ambiental destes bairros ndo tem
Importancia meramente local, mas para a cidade como um todo, na medida em que a
mediacdo climatica, por eles introduzida na metrépole compacta, beneficia a todos que
nela habitam, e a massa arbdrea que os caracteriza € uma das principais responsaveis
pelo retorno de numerosas espeécies de passaros ao ambiente urbano paulistano”.

Especificamente sobre o vaor urbanistico-ambiental do conjunto
arquiteténico formado pelos dois |oteamentos em questdo, assim se expressou o Prof.
Candido Malta Campos Filho, da Universidade de S&o Paulo (fl. 72):
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e 80):

Os bairros City Lapa e Bela Alianga formam um dos mais belos
conjuntos urbanisticos de Sdo Paulo. Sua qualidade ndo se mede apenas pela
expressiva propor¢ao de areas verdes que possuem em razdo da forma como
foram pensados pelo urbanista que concebeu o tragado de suas ruas e pequenas
pracas e &reas verdes que lhes sdo contiguas. A ondulagdo do tracado viario
ressalta e valoriza a ondulagdo do chdo onde foram implantados .... As
perspectivas criadas, a beleza calma que transmitem fundada em uma relacéo
entre espaco verde e 0 construido é mais uma feliz inspiragdo do renomado
urbanista inglés que desenhou esses bairros, Barry Parker. Foi uma feliz
coincidéncia gerada por uma guerra mundial com palco na Europa que,
segundo consta, fez um dos maiores urbanistas ingleses vir ao Brasil atrabalho
sob contrato da City of S&o Paulo Improvements Freehold Land Company
Ltda. Desenhou para nés o Jardim América, o Pacaembu e o Alto da Lapa —
BelaAlianca ... Esses bairros em qualidade de vida apresentam o que de mais
elevado se conseguiu implantar em nosso pais ... E 0 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 mesma linha segue o gedgrafo e Professor Aziz Ab'Saber (fls. 74, 77

Os bairros do Alto da Lapa e Bela Alianca constituem-se num
nucleo residencial de qualidade diferenciada entre a antiga estacéo ferroviaria
da Lapa e 0 espigdo central na sua porcao termina ... O arquiteto inglés Barry
Parker teve, talvez, nesse caso de seu projeto urbanisitco, o exemplo de uma
adaptacdo quase que perfeita de um sistema de ruas a topografia. Chega a ser
um espetaculo especial de plangjamento urbanisitco a observacéo da planta dos
dois nucleos de bairros residenciais considerados. Como documento desse
passado urbanistico da cidade esta planta dos dois bairros €, talvez, um dos
mais brilhantes exemplos de uma solucdo urbanistica, em funcéo da estética
sobre o sitio topografico na cidade de S&o Paulo ... Na somatoria de todas essas
tradicOes de residéncias de qualidade, criou-se uma ilha de arvoredos no
conjunto desses bairros que inclusive tem uma excelente participagdo em
termos do clima urbano do bairro, reduzindo o excesso de calor que a grande
mancha de construgdo metropolitana provocou ... Entdo a preservacéo dos
estatutos dos contratos de compra segundo as hormas de urbanizacdo da antiga
Companhia City se tornou um fato que precisa ser defendido a qualquer custo,
para que ndo haja 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
construcdes atas em qualquer dos setores do interior do bairro seria
catastrofico para o destino historico e social do bairro ... O bairro ndo quer ser
diferente, ao contrario, quer consolidar seu perfil horizontal e residencia e,
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aperfeicoa-1o, se possivel e ndo se tornar um motivo de especulacdo imobiliaria
violenta e voraz como aquele que afetou quase todos os sub-setores da area
metropolitana da cidade de S&o Paulo.

Os dois bairros objeto da presente demanda séo, pois, herdeiros tropicais
das idéias de Ebenezer Howard, que provavelmente se espantaria ao verificar, se vivo
fosse, que, em pleno século XXI, quando a tnica politico-legal € a defesa de cidades
sustentaveis, ainda estamos nés, na Justica brasileira, debatendo o valor de seu legado,
festejado mundo afora. E que as forgas do caos urbano e da especulacdo imobiliaria,
por ele e seus discipulos tanto combatidas, encontrem-se, na mais alta Corte de
interpretacdo das leis federais do Brasil, prestes a condenar a desfiguracdo ou
destruicdo dezenas de bairros assemel hados existentes em todo 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 faéacia
imaginar gque so havia duas formas de morar — no campo ou na cidade. Acreditava ele
numa terceira aternativa, “na qual podem ser asseguradas, em perfeita combinagéo,
todas as vantagens da mais energética e ativa vida urbana com toda a beleza e deleite
do campo” (Garden Cities of To-Morrow, 2nd ed., BiblioLife, 2009).

Na esséncia deste Recurso Especial, temos um confronto, em palco
juridico, entre a Cidade-Jardim de Ebenezer Howard, como semente dos
bairros-jardim de S8 Paulo e de varias cidades brasileiras, e o modelo (rectius,
antimodelo) da expansdo urbana das nossas metropoles, caracterizado pela desordem
urbanistica, a decadéncia dos valores estéticos e paisagisticos, a manipulacéo
interesseira e mesquinha da legislagéo urbanistica, a omissdo criminosa, mas impune,
de administradores municipais cooptados ou capturados pela industria imobiliéria, a
aceitacdo conformista da crescente deterioracdo da qualidade de vida das presentes e,
pior, das futuras geracoes.

Esse um fendmeno de conotagdes juridico-politicas, além de urbanisticas
e sociolégicas, estudado por Lewis Mumford, no mais aclamado livro sobre a historia
da cidade, quando nota que a “desordem da cidade industrial” ha de ser entendida no

contexto do império dos postulados do utilitarismo e do laissez-faire (este ultimo,
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paradoxal e freqlentemente, garantido pela atuacdo do Estado, com instrumentos
como o Alvard aqui impugnado). Para ele, algo 6bvio, 0 “caos ndo precisa ser
plangado” (The City in History: its Origins, its Transformations, and its Prospects,
New York, MJF Books, 1989, pp. 452/453). Dificil mesmo, como percebemos nestes
autos, é levar adiante, na “desordem da cidade industrial” tropicalizada, a idéia da
cidade plangada, sustentdvel e organizada em torno de restricbes legais e
convencionais, no interesse de todos e, por isso, a ser respeitada por todos.

Esses inovadores modelos contratuais imobilidrios, que ganharam
popularidade no Brasil pelainiciativa da Companhia City, ndo passaram despercebidos
a0 legislador e a melhor doutrina juridica de sua época. Em livro pioneiro sobre
loteamentos, Waldemar Ferreira, o insigne comerciaista da USP, ele proprio
Deputado Federal e principal autor do Projeto de Lei que acabou se transformando no
Decreto-Lel 58/1937, mencionava e festgjava, com nome e sobrenome, os bairros
criados em S&0 Paulo sob inspiragdo das novas idéias. "Foi em raz&o de contratos
deste tipo, que se construiram as cidades model os, dentro da Capital paulista, que hoje
s80 0 Jardim América, o Jardim Paulista, 0 Jardim Europa, o Pacaembu, o Alto da
Lapa, o Sumaré e outras' (O Loteamento e a Venda de Terrenos em Prestagfes, S&o
Paulo, Revista dos Tribunais, 1938, p. 100, grifei).

4. Quadro legal deregéncia dastrés questdes controvertidas

Como vimos, trés sdo as ordens legais que incidem sobre a matéria de
fundo deste Recurso Especia: a) o art. 572 do Codigo Civil de 1916, correspondente
ao art. 1.299 do CC atual, b) os arts. 26 e 45 da Lei Lehmann (Lei 6.766/1979, norma
especial federal de regéncia do parcelamento do solo urbano) e ¢) o art. 39 da Lei
Municipal 8.001/1973, com aredacdo que Ilhe deu aLe 9.846/1985.

Reza o art. 572 do Codigo Civil de 1916:

Art. 572. O proprietario pode levantar em seu terreno as
construgdes que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos
administrativos.
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O art. 1.299, do atual Caédigo Civil, manteve a redacédo anterior:

Art. 1.299. O proprietario pode levantar em seu terreno as
construcgdes que Ihe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos
administrativos.

Ja os dispositivos da Lel Lehmann, relevantes para o deslinde das trés

questdes juridicas controvertidas, contém a seguinte redacéo (grifei):

Lehmann (fl.

Art. 26 - Os .compromissos de compra e venda, as cessoes ou
promessas - de cessdo poderdo ser feitos por escritura publica ou por
instrumento particular, de acordo com o modelo depositado na forma do inciso
V1 do art. 18 e conterdo, pelo menos, as seguintes indicagoes:

(-.)

VIl - declaragcdo das restrigbes urbanisticas convencionais do
|oteamento, supletivas da legislacdo pertinente.

()

Art. 45 - O loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes,
ou 0s Vizinhos, sdo partes legitimas para promover agcdo destinada a impedir
construcdo em desacordo com restricoes legais ou contratuais.

Finalmente, a Lei Municipal 8.001/1973, editada a sombra da Le
11, grife):

Art. 39. As restrigbes convencionais de loteamentos aprovados
pela Prefeitura, referentes a dimensionamento de lotes, recuos, taxa de
ocupacdo, coeficiente de aproveitamento, altura e nimero de pavimento das
edificacbes, deverdo ser atendidas quando:

a) as referidas restricbes forem maiores do que as exigidas pela
Legidlacdo de Parcelamento, Uso e Ocupacdo do Solo;

b) as referidas restricdes estejam estabelecidas em documento
publico e registrado no Cartério de Registro de Imoveis.

§ 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 Ocupagdo do Solo.

§ 2° As disposigOes deste artigo aplicam-se apenas as zonas de
uso Z1, Z9, Z14, 715, Z17, Z18 e aos corredores de uso especial Z8-CR1,
Z8-CR5 e Z8-CR6.

§ 3° A dteracdo das restrigbes convencionais dos |oteamentos
dependera de acordo entre o loteador e os proprietérios dos lotes atingidos pela
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alteracdo, além da anuéncia expressa do Poder Publico, através de parecer
favordvel da Comissdo de Zoneamento, da Secretaria Municipa de
Planejamento.

Nota-se, por conseguinte, que um feixe de dispositivos legais aplica-se,
simultaneamente, a hipotese dos autos. Aqui, como ja sublinhei em outras
oportunidades, o intérprete deve se orientar pelo didlogo das fontes, na feliz expresséo
de Erik Jayme (ldentité culturelle et intégration: Le droit internationale privé
postmoderne, in Recueil des Cours de |I' Académie de Droit International de la Haye,
[, Haia, Kluwer, 1995, p. 60), popularizada entre nos por Claudia Lima Marques, a
notavel civilista

Em resumo, eis o quadro legal que rege a matéria: inicialmente, um
regime federal e geral (Codigo Civil), que real¢a o direito de construir do proprietario,
ressalvado, no que importa a esta demanda, “o direito dos vizinhos’ (art. 572 do
Cadigo Civil de 1916, correspondente ao art. 1.299 do Caédigo atual).

Segundo, um microssistema, também federal, mas especia (Lei
Lehmann), que determina que as “restricbes urbanisticas convencionais do
loteamento,  supletivas da legidacdo pertinente” devem ser informadas nos
“compromissos de compra e venda’ e nas “ cessdes ou promessas de cessao” (art. 26,
grifel). Ademais, "o loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou 0s
vizinhos, sd0 partes legitimas para promover acdo destinada a impedir construcdo em
desacordo com restrigdes legais ou contratuais' (art. 45).

Para completar, a legisagcdo municipal de S&o Paulo (Lei 8.001/1973),
sob o influxo e amparo das normas federais, dispde que "as restrigdes convencionais
de loteamentos aprovados pela Prefeitura, referentes a dimensionamento de lotes,
recuos, taxa de ocupacdo, coeficiente de aproveitamento, atura e numero de
pavimento das edificagcOes, deverdo ser atendidas quando: (@) as referidas restrigdes
forem maiores do que as exigidas pela Legislacéo de Parcelamento, Uso e Ocupagéo
do Solo; (b) as referidas restricbes estgjam estabelecidas em documento publico e
registrado no Cartdrio de Registro de Imoves' (art. 39, grifei).

Com os olhos postos nesse conjunto heterogéneo, mas coordenado, de
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dispositivos legais (normas federais € municipals, normas gerais e especiais), cumpre
agora analisar as trés questdes juridicas que desafiam ainteligéncia da Segunda Turma
do STJ.

5. Admissibilidade das restrices convencionais incidentes sobre o direito de
propriedade e o direito de construir: requisito da harmonia ou compatibilidade

entre osregimeslegal e negocial

Segundo a eminente Ministra Eliana Calmon, “as clausulas
convencionails devem se harmonizar .com as normas de postura municipal”.
Compreende-se, ent&o, nesse trecho do seu perspicaz Voto, que se admite, no Direito
brasileiro, a imposi¢ao, entre sujeitos privados, de restricdes urbanistico-ambientais
convencionais, desde que em harmonia com as exigéncias edilicias do Municipio.

E assim também no Direito Comparado, na linha do que, de maneira

expressa, previu o legislador federa de 1979 (grifel):

Art. 26 - Os compromissos de compra e venda, as cessoes ou
promessas de cessdo poderdo ser feitos por escritura publica ou por
instrumento particular, de acordo com o modelo depositado naforma do inciso
V1 do art. 18 e conterdo, pelo menos, as seguintes indicagoes:

(...)
VIl - declaragdo das restrigbes urbanisticas convencionais do
loteamento, supletivas da legislacdo pertinente.

()

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

Realmente, partindo-se do principio da prevaéncia do interesse publico
sobre o privado — isto & na hipGtese dos autos, do interesse da coletividade de
municipes sobre aindividualidade do municipe —, forcoso concluir que, ao se aceitar a
existéncia de restrigbes urbanistico-ambientais privadas, também se aceita que devem
elas dialogar, e ndo divergir, com as normas municipais, estaduais e federais. Dialogar,
sim; mas também impor maior rigor urbanistico-ambiental a essas exigéncias legais.
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Evidentemente, ndo é qualquer restricdo convencional que pode ser
inserida nos “compromissos de compra e venda’ e nas “cessdes ou promessas de
cessdo”. Essas clausulas devem estar, para usar a apropriada expressdo da Ministra
Eliana Camon, em harmonia com “as normas de postura municipa”. Ta
compatibilizacéo é feita, fundamentalmente, no momento de aprovacdo do loteamento,
licenciamento esse que, uma vez incorporadas as restri¢cdes convencionais, convoca a
garantia do ato juridico perfeito e as protege contra o risco da retroatividade da lei
posterior, naquilo em que forem mais rigorosas que as exigéncias do legislador
posterior, nos termos do art. 6° da Lei de Introducéo ao Codigo Civil.

O processo _de harmonizacdo, parece-me, convida a um sentido mais
amplo, pois deve levar em conta ndo sO as “normas de postura municipal”, como
ainda, por Obvio, as outras esferas legidativas incidentes nha espécie e, mais
importante, 0 arcaboucgo dos valores e principios abrigados na Constituicdo de 1988 e
nas Congtituigbes Estaduais. Nessa linha de raciocinio, seriam de todo inadmissivels,
porque espurias, restricbes convencionais que, p. ex., visassem — de maneira
disfarcada, mas nem por isso menos preconceituosa e espuria— a impedir minorias de
residir no loteamento.

Segue, na mesma linha, 0 pensamento de Celso Antonio Bandeira de

Mello, em parecer juntado aos autos (grifos no original):

E 6bvio que as restrigdes convencionais hdo de ser compativeis
com o minimo estabelecido na legislaco e normamente serdo mais severas do
que elas, justamente a procura daguele “plus’ de qualidade que Ihes serve de
justificativa. Ou sgja, evidentemente, por meio delas ndo podem ser minoradas
as limitagOes legais, além do que o pretendido, evidentemente, em geral ndo é
apenas assegurar-lhes a conservagdo, mas, justamente, agravéa-las em favor da
melhor qualidade de vidalocal.

E Obvio, outrossim, que tais limitagBes também nZo podem
desvirtuar o sentido das normas legais pertinentes, isto €, nunca lhes seria dado
imprimir uma destinacdo de uso incompativel com aguela predefinida na
legislacdo como sendo a propria area em causa, hem criar empecos a que se
realize a propria razdo de ser das disposicdes legais reguladoras do espago em
gue se sediam. Também € intuitivo que igualmente ndo poderiam conter em si
comandos gue contraviessem leis acaso consideradas protetoras de outros
interesses publicos, quais os de salubridades, higidez ambiental, defesa de
valores reputados socia mente valiosos e quejandos.
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Tirante estas Obvias limitacfes a que se vem de aludir, ndo ha a
menor davida ou entre divida de que as chamadas restri¢cBes convencionais
sdo perfeitamente possiveis e uma vez registrado o loteamento com estas
fixacOes os adquirentes de lotes ficam, a um so tempo, obrigados a obedecé-las
fielmente e investidos no indiscutivel direito de exigir que os demais as
respeitem.

5.1 Natureza juridica e beneficios das restricbes urbanistico-ambientais
convencionais

As restricbes urbanistico-ambientais estdo por toda a parte e em
crescente nimero e diversidade. Ora sdo legais (em sentido lato, chamadas, na
doutrina e jurisprudéncia, de limitacbes administrativas ), ora convencionais. Nao ha
acordo na literatura sobre a natureza das contratuais. Para alguns (p. ex., Hely Lopes
Meirelles), trata-se de estipulagdo em favor de terceiros, na forma dos arts. 1.098 a
1.100 do Cédigo Civil de 1916 (arts. 436 a 438 do Codigo atual); para outros, seriam
serviddes reas (Waldemar Ferreira, Washington de Barros Monteiro e Orlando
Gomes, entre outros). Ha ainda os que defendem que se cuida de obrigagéo propter
rem (meu saudoso ex-professor Antonio Junqueira de Azevedo, da Universidade de
Séo Paulo). A rigor, as restrigdes urbanistico-ambientais convencionais, Como
categoria sui generis, encarnam, Simultaneamente, tracos dos trés institutos. N&o
surpreende, assim, que O juiz, na sua implementacdo e interpretacdo, faca uso dos
beneficios e facilidades que deles advém.

Qualquer que sgja a natureza juridica do instituto, a verdade € que se
observa, no mundo inteiro, um renascimento na utilizacdo das restricbes
urbanistico-ambientais convencionais. De um lado, porque o Estado encontra-se
tolhido, conforme a estrutura constitucional que nele vigore, com referéncia ao grau de
intervencao na propriedade privada (o eterno receio de condenagéo por desapropriacao
indireta). De outro, porque, sob o influxo da pés-modernidade, que valoriza esferas
coletivas ndo estatais de composicdo de interesses e conflitos — e adota um quadro
ético em que os cidaddos assumem diretamente responsabilidades ditas
socioambientais —, a consensualidade, atributo do negécio juridico, inclusive do

coletivo, assume a linha de frente no combate aos graves problemas urbanisticos,
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ambientais, sanitarios e sociais que assolam as cidades.

Lembra muito bem o Ministro Mauro Campbell Marques, em seu Voto,
que ndo é de surpreender a resisténcia, perplexidade ou descaso que as restricbes
urbanistico-ambientais enfrentam entre nds, tudo porque “a cultura legidativa
paternalista do Brasil leva a crer que apenas o plano diretor, apenas e t&o somente a
lei, pode ser instrumento de cumprimento da fungdo social”. E assim €, ndo obstante os
inimeros beneficios dessa técnica de regulacdo juridica do direito de construir,
realcados tanto nos sistemas 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., Island Press, 1996, pp. 300-301).

Primeiro, como a prépria denominagdo ja indica, trata-se de obrigacdes
voluntarias, de configuracdo mals ou menos sindlagmética, assumidas entre os
contratantes originais, normalmente com a chancela do Poder Publico, por meio do
prévio licenciamento urbanistico-ambiental, com o consequiente registro imobiliario.

Foi realmente sabio o legislador paulistano (e, na mesma linha, o art. 26,
inciso VII, da Lel Lehmann) ao admitir, de maneira inequivoca, as restricdes
convencionais. 1sso porgue, entre outros aspectos positivos, 0 contrato funciona, em
repetidas ocasioes, como laboratorio para experimentos e inovagdes ainda nédo
incorporados pelalei e refletidos somente no comportamento de parcelas minoritarias
da populacéo (precisamente o caso da preocupacdo ambiental e paisagistica, no inicio
do Século XX). Lembra com felicidade Waldemar Ferreira que "nem sempre anda o
direito a frente dos fatos ou dos acontecimentos. N&o poucas vezes criam 0S
particulares normas, que a lei recolhe e universaliza' (Ob. cit., p. 97). E o capricho
estético-paisagistico de um que virao idea de todos.

Segundo, precisamente em funcdo de seu cardter de negécio juridico
privado, sdo imunes a questionamento do tipo que, em tese, legitima, na hipbtese de
controle estatal direto, demandas indenizatorias por desapropriacdo indireta, mormente
porque o sacrificio econdmico dos particulares ndo se impode ex vi legis. Nesse sentido,
José de Oliveira Ascensdo, o conhecido jurista portugués, acentua que “as limitacoes

ao direito de propriedade, com incidéncia no direito de construgdo, tém-se
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multiplicado. Algumas sdo facilmente suportaveis, outras sdo pelo contrério
particularmente gravosas’ (O urbanismo e o direito de propriedade, in Diogo Freitas
do Amara (coordenador), Direito do Urbanismo, Oeiras, INA, 1989, p. 325).

Terceiro, por ndo dependerem de exigéncias legais de dificil, tortuosa e
conflituosa tramitacdo legidativa, as restricdbes convencionais podem ser mais
criativas, céleres na sua formulacdo e de mais facil adaptacdo a novos valores e
demandas sociais, urbanisticas, sanitarias e ambientais.

Por ultimo, precisamente por ficarem imunes a mudangas espasmaodicas,
populistas e ndo sustentaveis da politica urbana, a perenidade acaba por ser uma de
suas qualidades. N&o fossem essas condicionantes estabel ecidas por visionarios, como
no caso da City Lapa, a cidade de Séo Paulo estaria certamente hoje privada de seus
mais famosos bairros, como o Jardim Europa, o Jardim América, o Pacaembu, o Alto
de Pinheiras, o Alto da Lapa, constituidos somente de casas e inundados de verde!

Indubitavelmente, na auséncia dessas estipulagdes contratuais, um
aglomerado amorfo de arranha-céus seria 0 destino dessas regides. Nelas, a sabia e
prudente voz contratual do passado € preservada, em genuino consenso intergeracional
gue antecipa o0s valores urbanistico-ambientais do presente e veicula as expectativas
Imaginadas das gerages que virao.

Como adverte Amartya Sen, o prémio Nobel de Economia de 1998,
“existem muitas situagbes’, inclusive no ambiente urbano, “em que o0s interesses
comuns de um grupo de pessoas s&0 muito mais bem servidos quando cada um segue
regras de comportamento que restringem o individuo de tentar lucrar as custas da piora
das coisas para os demais’. E acrescenta que, nessas Situagoes, “existem duas vias
principais de viabilizacdo de beneficios mituos por meio de cooperacdo, ou sgja, a
celebracdo de contratos passiveis de execucdo e normas sociais que possam funcionar
voluntariamente nessa direcéo” (The Idea of Justice, Cambridge, Harvard University
Press, 2009, pp. 202-203, grifei).

E, numa palavra, a hipotese dos autos, em que os sujeitos originais do
negoécio juridico e seus sucessores buscaram, pela ferramenta do contrato e do

consensualismo, arealizacdo de beneficios mituos por meio de cooperacéo , beneficios
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esses que, com o passar dos anos, deixaram de favorecer exclusivamente os moradores
do bairro (e sO isso bastaria para caracterizé-los como coletivos) para aproveitar a
cidade na sua totalidade — um interesse difuso por exceléncia. E, na contraméo da
cooperacgao e auto-regulamentacdo privada estimulada pela lei, a empresa construtora
pretende o lucro individual em detrimento do prejuizo, em termos de qualidade de vida

e paisagem, dos demais!

5.2 Sentido atual dasrestricfes urbanistico-ambientais privadas

Modernamente,  hd de ser compreendidas as restricoes
urbanistico-ambientais convencionadas pelo loteador, no momento da instituicdo do
loteamento, ndo como regulacéo egoistica da propriedade, mas como instrumento de
ordem coletiva, de garantia dos vizinhos, isto é, tanto dos vizinhos internos (=
coletividade menor), como dos vizinhos externos (= coletividade maior) do
empreendimento. E o que deflui do art. 572 do Cadigo Civil (art. 1.299 do atual): "O
proprietério pode levantar em seu terreno as construcfes que lhe aprouver, salvo o
direito dos vizinhos e os regulamentos administrativos' (grifei).

No dizer acurado do Ministro Mauro Campbell Marques, “as restrigoes
convencionais sdo plenamente admissiveis no direito vigente — para dizer o menos (=
necessarias e exultadas)”. E conclui: “o art. 572 do CC/1916, embora bastante largo,
ndo tem nenhuma vocagdo para vedar qualquer restricdo convencional. E, como se
sabe, no aspecto privado do Direito, no siléncio da lei, via de regra, tudo aguilo que
ndo é vedado, € admitido (art. 5°, inc. 11, CR/88)”.

Confrontada com essa indole coletiva, parte da doutrina, como j& vimos,
ai enxerga uma verdadeira estipulacdo em favor de terceiros (= lindeiros e a
coletividade municipa como um todo), sem que com isso 0 préprio empreendedor
perca o interesse em ver respeitadas as restrigdes por ele estabelecidas, como se infere
do art. 45 daLei Lehmann.

E exatamente essa ali¢Zo de Hely Lopes Meirelles:
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S80 restricdes de ordem urbanisticas, e por isso atendem ndo so
ao interesse individual dos contratantes como ao de todos os moradores do
bairro. Equiparam-se, assim, as estipulacbes em favor de terceiros, nas quais
tanto os estipulantes como os beneficiarios podem exigir o cumprimento do
estipulado (Cédigo Civil, art. 436)” (Direito de Construir, 9% ed., Sdo Paulo,
Malheiros, 2005, p. 82, grifel).

Logo, a convencdo particular relativa a City Lapa, mais rigorosa que as
restricdes legais, corresponde a inequivoco direito da coletividade contra a
verticalizagBo da regido. E exatamente nisso que reside o interesse publico, razo para
que o Judiciario |he assegure validade e eficécia

Escrevendo em 1938 a respeito da questao juridica em debate neste
Recurso Especia (= restricdo convencional de gabarito das construgdes), o Professor
Waldemar Ferreira advertia, citando Amedee Bonde, que "em face de clausulas
determinando a obrigagéo de n&o se construirem sendo tantos andares, ou de ndo ter o
prédio a altura superior a determinada ou o niUmero de andares convencionados, néo
tiveram os tribunais de Franca dlvida em exigir que fossem rigorosamente
respeitadas’ (Ob. cit., p. 101).

Como melhor analisarei em seguida, foi o préprio legislador municipal
paulistano que, no-ambito de sua competéncia, prestigiou a possibilidade de os
particulares fixarem restricbes mais constritoras do direito de propriedade do que
aquelas estampadas na lel. Expressou, assim, a legitimidade politica da coletividade
para que as normas legais urbanisticas componham um minimo (= normas
urbanistico-ambientais piso) a partir do qual loteadores e compradores de lotes
possam restringir ainda mais o direito de construir e a natureza das edificacoes,
instituindo regras contra o adensamento e a verticalizagdo e favorecendo a manutencao
de extensas areas verdes.

Indiscutivel que as restrigdes urbanisticas convencionais ndo podem
afrontar a Lei do Uso e Ocupacdo do Solo. Esta havera de prevalecer em relacéo
aquelas. Mas se o proprio legislador se encarrega de estabelecer que as restrigdes
convencionais, se forem mais rigorosas (isto é, se protegerem mais 0 interesse

urbanistico-ambiental), devem ser preservadas e respeitadas, 0 que acaba por fazer é
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transformar, desse modo, aLei do Uso e Ocupagdo do Solo em norma-piso, espécie de
loi-cadre que convivera com os limites fixados, voluntéria e coletivamente, pelos
proprietarios, no que se refere ao seu direito de construir.

Cabe ainda ressaltar, veremos adiante, que as restricdes convencionais
ndo se destinam somente a suprir lacunas da legislagdo urbanistico-ambiental, mas
também a cumprir o papel de complementé-las (a Lei Lehmann confere-lhe o carater
de “supletivas da legislacdo”), no sentido de ampliar a protegdo desses bens e valores
coletivos. O uso e ocupacdo do solo é regrado por essa rica combinacéo de normas
publicas e privadas, que, num e noutro caso, por Vvias diferentes, resguardam interesses

louvaveis de toda a col etividade.

6. Possihilidade de o legisador municipal severizar ou flexibilizar asrestrigdes
ur banistico-ambientais convencionais

Nos termos da Lei Lehmann, as “restricdes urbanisticas convencionais
do loteamento” sdo “supletivas da legisacdo pertinente” (art. 26, VII). Segundo o
dicionario Houaiss, supletivo € o “que completa ou que serve de suplemento”, ou sgja,
as restrigdes convencionais sdo um plus em relacdo as restrigoes legais. Logo, servem
para ampliar o0 leque de controles das possibilidades de exercicio do direito de
construir pelo proprietério.

Na Le 6.776/1979, o termo supletivo conduz a dois conteldos
semanticos. De um lado, tem a acepcdo de acrescentar ou adicionar a ago
preexistente, isto €, as exigéncias urbanistico-ambientais j& previstas nalegislacdo. Em
tal significado, as restri¢fes legais seriam normas-piso. Por outro, quer indicar também
a atuacao negocial no vazio da lei (rectius, lei especial, poiso art. 572 do CC, lel geral,
jdestava em vigor a época dos primeiros loteamentos-jardim do Brasil).

Naquela primeira hipotese, as restricdes convencionais sdo “supletivas
da legislacdo pertinente’ em face de lei especial que ja existe, lei que néo fixa teto,
simplesmente um patamar minimo a ser observado pelo proprietario e pelo 6rgéo

licenciador. Na segunda, as restricdes convencionais ndo perdem o cardter de
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“supletivas da legidacdo pertinente’. Ndo sdo complementares as leis especiais
preexistentes, mas atuam no espaco que |hes reserva o Direito comum, isto €, o Cédigo
Civil, sob os auspicios da liberdade de contratar e dos direitos de vizinhanca,
precisamente a situacdo em que se encontrava S&o Paulo quando lancado e implantado

o loteamento objeto do presente Recurso Especial.

7. lus variandi ampliativo dasrestricdes ur banistico-ambientais convencionais

Esse carater supletivo das restrigdes convencionais, mormente porque se
trata de complementacéo do pisoc de exigéncias urbanistico-ambientais estabelecidas
pelo legislador, ndo havera de contrariar as disposi¢oes legais, pretendendo mitiga-las,
reduzi-las ou inviabiliza-las. A contrario sensu, contudo, havera de poder amplia-las,
pois, a ser diferente, perderiam essas restricbes qualquer sentido — ndo seriam
“suplementares’ de nada.

Questéo distinta € saber de forma diversa: a0 Poder Publico é licito
ampliar ou reduzir o padrédo de standards urbanistico-ambientais instituidos
convenciona mente pel os particulares?

Sem duvida, sempre lhe cabera — tdo-s6 com a justificativa do comando
constitucional que dele se exige, quanto ao direito ab meio ambiente ecologicamente
equilibrado, “defendé-lo e preserva-lo para as presentes e futuras geracdes’ (art. 225,
caput) — dilatar as exigéncias e controles previstos nos atos constitutivos do
| oteamento.

No Estado Socia (e ndo era muito diferente, pelo menos em tese, no
Ancien Régime), o interesse publico prevalece sobre o privado. Os direitos dos
vizinhos, previstos no art. 572 do Cédigo Civil (atual art. 1.299), e as restricdes
urbanisticas convencionais do loteamento, referidas no art. 26 da Lei Lehmann, ndo
vém garantidos em si e por si, mas somente porque viabilizam o interesse publico
primario e com ele se compdem. Isso quer dizer que sera abuso de direito, no sentido
largo da expressdo, querer fazer valer limitagdo convencional em conflito aberto e
Inequivoco com o interesse publico.
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Andou bem, portanto, a eminente Ministra Eliana Calmon, ao salientar
que as limitagcBes convencionais ndo € licito “mudar ou alterar o sentido da norma
publica’, nem “tornar os municipios refens’ de suas exigéncias.

Vigora, assim, para o legislador, um amplo ius variandi que Ihe confere
0 poder de afastar, para torna-las mais rigorosas, restricdes convencionais, sempre que
conflitem com o interesse publico.

Para amplia-las, sim, ndo ha davida. E se o intuito do Poder Publico for
reduzir, enfraguecer ou esvaziar de sentido as restricdes urbanistico-ambientais

convencionais?

8. lus variandi paraafrouxamento dasrestrigdes convencionais: principio da
nao-r egressao (ou da proibicao de retr ocesso) ur banistico-ambiental

Em linha de principio — principio inescapavel —, o Estado sO esta4
autorizado a flexibilizar restricbes urbanistico-ambientais convencionais na presenca
de inequivoco interesse publico, incapaz de ser atendido por outra via ou mecanismo
menos gravoso a coletividade de vizinhos, jamais para satisfazer interesses politicos de
momento, contingéncias eleitorais, arroubos populistas, objetivos imediatistas, ou para
se curvar a demandas da febre insacidvel da especulacdo imobilidria

Vae dizer, o legislador pode, sim, abrandar as exigéncias
urbanistico-ambientais convencionais. No entanto, ao contrario do amplo poder de
intervencao que Ihe confere a ordem constitucional e legal vigente para aumentar seu
rigor, ao reduzi-lo sO podera fazé-lo em circunstancias excepcionais e de maneira
cabalmente motivada. Essa regra geral, aplicavel ao Direito Urbanistico (em sintonia
com igual fendbmeno no Direito Ambiental), € decorréncia da crescente escassez de
espacos verdes e dilapidacéo da qualidade de vida nas cidades e submete-se ao
principio da ndo-regressdo (ou, por outra terminologia, principio da proibicdo de
retrocesso), garantia de que os avancos urbanistico-ambientais conquistados no
passado ndo serdo destruidos ou negados pela geracéo atual.

Diante dessas premissas, todas sindicaveis judicialmente, ao Poder

Documento: 740334 - Inteiro Teor do Acordéao - Site certificado - DJe: 01/12/2010 Pagina 71de 141



Legidativo — e nunca a Administragdo de maneira ad hoc, por meio de atos
administrativos individualizados e casuisticos — cumpre compatibilizar o interesse
publico, geral por exceléncia, e os interesses privados, individuais por exceléncia,
mesmo que para tanto seja obrigado a afastar as restrigdes convencionais, sobretudo
quando, por ateracdo profunda e irreversivel das circunstancias, o que sobeja aos
vizinhos ndo vai adém de um “interesse nomina”, sem qualquer “beneficio
substantivo” a seu favor ou algo de valor que |he sobre para oferecer a coletividade
(Donald G. Hagman and Julian Conrad Juergensmeyer, Urban Planning and Land
Development Control Law, St. Paul, West Publishing Company, 1986, p. 581).

Dito de outra forma, as restrigées urbanistico-ambientais convencionais
ndo estdo imunes a intervencdo do Estado, o que € 0 mesmo que atribuir ao Poder
Publico a titularidade, no caso de flexibilizacdo, de um poder de modificabilidade
estritamente. condicionada e sindicavel judicialmente, assm denominada por se

sujeitar arigorosos pressupostos especificos. E disso gue cuidaremos em seguida.

9. Condicionalidade do ius variandi estatal reducionista das restrigcbes
convencionais

Comece-se por recordar, nalinha do que ja indicamos, que as restricdes
urbanistico-ambientais convencionals, embora nascidas de um poder de disposicéo
privado, acabam muitas vezes sendo publicizadas com o passar do tempo (= interesse
publico subsegiiente). Mesmo na origem, uma vez aprovadas pela municipalidade,
nelas fica implicita certa aura de serventia ao interesse publico — ou, pelo menos, de
inofensividade ao interesse publico —, pois, a ser diferente, ndo deveriam ser
licenciadas.

Assim ja as enxergava, na primeira metade do Século XX, Waldemar
Ferreira, para quem, por via desta modalidade contratual, "se instituem servidoes
estéticas e higiénicas, e como tal 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, grifei). Com o
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mesmo pensamento, Hely Lopes Meirelles defendia que o “desatendimento das
restricbes urbanisticas do bairro lesa patrimonialmente a toda vizinhanca,
desvalorizando as propriedades, pela supressdo de vantagens previstas no loteamento e
gue atuaram como fator valorizante dos lotes adquiridos’ (Ob. cit., p. 82, grifei).

Nesse digpasdo fica claro que, amiude, o enfraguecimento ou
aniquilamento das restri¢cOes urbanistico-ambientais convencionais, aém de afetar os
protagonistas contratuais da sua instituico e 0s seus sucessores, atinge toda a
vizinhanga, na sua acepcdo dual de vizinhangca interna (ou vizinhanga menor) e
vizinhanca externa (ou vizinhanga maior), ou sgja, 0s que vivem no local sob o
império dos controles negociais e a coletividade em geral — ndo so os da cidade em
questdo, considerando que ha casos em gue todo o Estado e até mesmo o Pais inteiro
(na hipdtese de bens tombados pelo Iphan — Instituto do Patriménio Historico e
Artistico Nacional) delas se beneficiam e se orgulham.

Logo, se 0 Poder Publico pretende dar marcha a ré nos mecanismos de
protecdo urbanistica e ambiental abracados pelos pactos convencionais, dele se espera
demonstracéo cabal — e motivada — das razdes que 0 levam a agir como tal. Lembra
muito bem Fabio Konder Comparato, em parecer juntado aos autos, que “As restricdes
urbanisticas constantes de um projeto de loteamento aprovado pela autoridade
municipal ndo sdo meras convencdes particulares. O Poder Publico vincula-se, como
é cedico, pelas decisdes que toma, ndo podendo, a ndo ser em circunstancias especiais
e mediante ato devidamente motivado, aterélas com efeitos perante terceiros’ (fl.
1.154, grifei).

Assim, ndo basta afirmar, cega, dogmatica ou casualmente, que o
interesse publico rege o privado, e a ele se sobrepde, bem como que, no campo das
restri¢des urbanistico-ambientais convencionais, se faculta ao Poder Publico enveredar
por qualquer direcdo que entenda tomar. Se as regras derivadas das restricoes
convencionais nada mais significarem que tigres de papel, destituidas de qualquer
estabilidade substantivo-temporal, sera 0 mesmo que mantélas reféns,
permanentemente, da especulacdo imobiliaria, mazela essa que, por ser universal e

contaminar sobremodo a politica urbana brasileira, destruiu boa parte das nossas
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cidades, avancando sobre seu patrimdnio histérico, urbanistico e ambiental.

Quais seriam 0os motivos determinantes ou circunstancias especiais que
legitimam o Estado a fulminar ou mitigar, excepcionalmente (pela via legislativa ou
judicial), as restricbes urbanistico-ambientais convencionais? Que manifestacoes
concretas amparam essa utilizac&o do argumento do interesse publico — o ius variandi
reducionista —, levando em conta que, sabe-se, ndo basta ao Poder Publico juntar sua
vontade e condicdes politicas favoraveis para derrubar as restrigdes convencionais? A
prevaléncia absurda do paradigma administrativo do “quero, logo o interesse publico
esta presente”, em vez do “presente 0 interesse publico, quero porque ai eu posso”,
equivaleria a perversao ou ao desterro do interesse publico.

O primeiro motivo determinante ou circunstancia excepcional se da
quando o carater do proprio direito de propriedade passou por insuperavel e
irreversivel transformacao, p. ex., se 0 legidador institui reservas, condicionantes e
ressal vas especificas as restricdes urbanistico-ambientais. N&o é esse o caso do Direito
brasileiro, que, atras referimos, apenas exige, por Obvio, que as hormas privadas
derivadas de negdcio juridico sejam mais rigorosas e, por esse enfoque, “ supletivas da
legislacdo pertinente” (Lei Lehmann).

Alem disso, pode suceder gue o aspecto ou funcdo do bairro ou local de
incidéncia das restricdes urbanistico-ambientais converta-se, de maneira avassaladora
e incontornavel, em algo completamente distinto daquele que justificou, dezenas de
anos atras, a imposicdo de rigidos controles sobre o direito de construir. Note-se,
contudo, que amiude também sucede o oposto: a mudanca de perfil da area amplifica
arelevancia (e, por vezes, a urgéncia) de manutencéo das restrigdes convencionais, na
mesma proporcao da raridade dos atributos que se pretendiam origina mente assegurar
e que, com 0 passar do tempo, foram escasseando, por uma ou outra razéo, inclusive
por auséncia ou debilidade de implementacdo. E precisamente o que se da com as
areas verdes e certos tragos arquitetdnicos ou paisagisticos.

Terceiro, € possivel ocorrer 0 que poderiamos chamar de obsoletismo
valorativo e obsoletismo técnico darestricdo urbanistico-ambiental convencional. Esse

envelhecimento ndo surge em razéo de norma ou lei que lhe é posterior, mas em
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decorréncia de dois fatores. A um, pela transformacdo dos valores e expectativas
ético-sociais que acabam por mortalmente antagonizar certas restricdes contratuais
com a ordem publica e a dignidade humana (exemplo do zoneamento racista, que
vigorou, por muitos anos, em algumas localidades dos Estados Unidos, destinado a
excluir afro-americanos). A dois, por conta do avanco do conhecimento cientifico, a
cobrir de inutilidade certos comportamentos positivos ou omissivos exigidos dos
proprietarios em razdo do acertamento convencional (proibicéo de transito de cavalos,
p. ex.).

Nesses casos, as restrigdes convencionais, lentamente, ficam sem
nenhum beneficio pratico ou substantivo (social, sanitério, espiritual, paisagistico,
urbanistico, ambiental). Um esvaziamento natural de sentido efetivo, que termina por
afetar a propria legitimidade da existéncia ou manutencéo das exigéncias.

Nenhuma — repito, nenhuma — dessas hipéteses se faz presente neste

Recurso Especial.

10. O caso concreto: inobservancia contra legem pela Prefeitura de Sao Paulo das
restrigdes ur banistico-ambientais convencionaisincidentes sobre o imovel

Segundo a Cia. City, aloteadora original, “néo é permitida a construgéo
de prédio para habitacdo coletiva nos imoéveis localizados 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 lote n. 13 da
Quadra 30, uma vez que respectivos lotes estdo sujeitos as restricbes contratuais
constantes no 'Contrato Typo de Compromisso de Venda de Lotes, depositado junto
ao 5° Cartorio de Registro de Imoveis da capital, juntamente com o memoria e plantas
do loteamento, o que deflui do disposto na dinea 'a, da Clausula 82 do referido
contrato, que assim dispde: 'a) no lote comprometido ndo serd construida mais de uma
casa que, com as respectivas dependéncias, se destinar exclusivamente & moradia de
uma Unica familia e seus criados, ndo sendo permitida a construcdo de prédio para

m

habitacdo colletiva.” (fl. 233, grifel, mantidaagrafiaoriginal.
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7z

Como acima aertamos, é errdbneo partir, de forma automética, do
argumento de que a lel municipa deve sempre prevalecer sobre a convencéo
particular, para concluir que, in casu, houve violagcdo do art. 572 do CC/1916. Duas
s80 as razbes para, na hipGtese dos autos, preservar as restricoes
urbanistico-ambientais incidentes nos bairros que compdem a City Lapa — Alto da
Lapae BelaAlianca.

A um, a le municipal em nenhum momento foi wulnerada pela
convencdo do loteador , havendo perfeita harmonia entre os dois regimes juridicos. O
que ocorreu foi 0 reverso, isto €, essas restricdes urbanistico-ambientais, de t&o
recheadas de interesse publico, passaram a integrar, décadas depois, o contelido dos
valores festejados por toda a cidade, tanto assm que a érea, precisamente pelo grau de
conservagdo dos seus atributos originais, veio a ser objeto de tombamento pelo 6rgéo
encarregado de zelar pelo patriménio historico e artistico municipal.

Esse aspecto do interesse publico na manutencdo das restrigdes
urbanistico-ambientais ndo passou despercebido ao Ministro Mauro Campbell
Marques, guando acentuou que “a loteadora teve como escopo O resguardo da
gualidade de vida do bairro — como uma unidade independente — e de seus moradores,
inclusive com atencdo a evidéncia de que a preservacdo estética e ambiental sdo
fatores que contribuem para tanto. Como se vé, uma finalidade claramente social”
(grifei).

A dois, a lei municipal acolheu, literalmente, as restricoes
convencionadas, desde que maiores (= regra da maior restricdo), a que ja nos

referimos.

10.1 Compatibilidade entre a legisacdo municipal de Sdo Paulo e as restrigcoes
ur banistico-ambientais convencionais

N&o ha controvérsia quanto a competéncia municipal para regular a
matéria. A questdo urbanistica € o exemplo mais citado na doutrina e jurisprudéncia de

tipico "interesse local" (Constituicdo, art. 30, 1), a ndo ser que estgam presentes

Documento: 740334 - Inteiro Teor do Acordéao - Site certificado - DJe: 01/12/2010 Pagina 76de 141



Interesses estaduais ou nacionais, como quando, p. ex., Se encontre em jogo a protecéo
dos mananciais, da fauna e daflora ameagadas de extincéo e da qualidade do ar.

Na auséncia de quaisquer dessas hipoteses, dificil imaginar que se possa
atribuir a0 Municipio de Sdo Paulo violagcdo aos limites de sua competéncia legislativa
por regular o direito de construir e, ao fazé-lo, abracar expressamente as restricoes
urbanistico-ambientais convencionais. E esse o sentido da Lei Municipal 8.001/1973,
com a redacdo dada pela Lei 9.846/1985, que, a0 assim dispor, incorporou em seu
microssistema as restricdes convencionais mencionadas na Lei Lehmann (Lei
6.776/1979).

10.2 RestricOes legais genéricas e restrices convencionais especificas

Em S&0 Paulo, o Municipio fixou legamente as restricOes
urbanistico-ambientais genéricas acerca do uso e da ocupacdo do solo urbano e,
ademais, adotou aquelas convencionadas pelos particulares (= restricbes especificas),
desde que mais protetoras do espaco publico. Esse, portanto, 0 paradigma vigente:
prevaléncia, em cada loteamento, da maior restricao existente, legal ou convencional
(= regra da maior restricao) .

Alias, outra ndo foi a motivacéo que levou a edicéo do dispositivo da L ei
municipal em questdo. Veamos o que diz a Exposicéo de Motivos da Lei 9.846/1985,
que alterou, nesse ponto, alL e 8.001/1973 (grifel):

A medida proposta objetiva definir, em fungdo do
desenvolvimento da cidade e da ordenacdo do uso e ocupagdo do solo, as areas
da cidade onde as regras convencionais de loteamentos aprovados pela
Prefeitura, desde que mais restritivas, deverdo prevalecer sobre aquelas
exigidas pela legisacdo de parcelamento, uso e ocupacdo do solo. Tais
exigéncias convencionais referem-se, via de regra, ao dimensionamento do
lote, recuos, ocupacdo e érea construida, bem como, em aguns casos, a
gabarito méximo das edificagdes. Ressalte-se que, até a data da Lei n° 7.805,
de 1° de novembro de 1972, essas disposi¢les configuravam uma espécie de
‘zoneamento', que era elaborado pel os proprios loteadores, visando garantir aos
seus eventuais clientes uma vizinhanca de caracteristicas residenciais, em
contrapartida ao restante da cidade, que ndo possuia qualquer tipo de
ordenacdo quanto ainstalacéo das diferentes atividades urbanas.
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(...)

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 alterag&o das restrigdes convencionais a acordo entre o loteador e
0s proprietérios dos lotes atingidos, além de exigir anuéncia do Poder Publico
para o processamento dessas modificagtes (Exposicdo de Motivos do Prefeito
Mé&rio Covas a0 Projeto de Lel n° 197/83, que modificava o art. 39 da Lei n
8.001/73, com a alteragcdo introduzida pela art. 25 da Lel n° 9.413/81, fls.
1375-1378).

José Afonso da Silva, sem divida nosso mais respeitado especialista em
Direito Urbanistico, analisou a matéria e concluiu, de maneira precisa, N0 MesMo
sentido. Por coincidéncia, exemplificou sua licdo exatamente com o art. 39 da Lei
paulistana 8.001/1973 (grifei):

As leis urbanisticas, no entanto, poderdo indicar solucdo
diferente para as convencdes urbanisticas particulares delas divergentes, como
vém fazendo leis paulistanas, desde o art. 39 da Lei 8.001/1973, modificado
pelo art. 25 daLel 9.413/1981, e, por ultimo, pelaLei 9.846, de 4.10.1985, que
deu nova redacdo aguele art. 39, que assim, agora, se exprime:

(...)

Acolheu-se, aqui, como se nota, atese da maior restricdo. Se as
convencgOes forem mais exigentes, prevalece; se menos exigentes, incidem as
normas urbanisticas constantes das citadas leis... Com a norma do art. 39,
transcrito, a conseguéncia e gue as convengoes urbanisticas, estabelecidas na
forma prevista e nos limites indicados, ficam fazendo parte da legislacdo
urbanistica, como normas de excegdo incidentes na situacéo nelas estipulada.

(..)

A conclusdo é simples — as restri¢cdes convencionais prevalecem
em duas hipoéteses: auséncia de norma urbanistica para o local ou acolhimento
pela propria legislacdo urbanistica. (Direito Urbanistico Brasileiro, 62 ed., Sdo
Paulo, Malheiros, 2010, pp. 285-286).

Como afirmar, nesse contexto, que restricdes urbanistico-ambientais
convencionais, que visam a ampliar 0s espagos verdes e a conservar a estética da
cidade de S&o Paulo, possam ofender alei municipal?

10.3 Sentido e eficacia da expressao “ maior restricéo’

Vae, entdo, a norma mais exigente. Mais exigente sim, mas em que
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sentido? No sentido, por 6bvio, daquilo que, atualmente, se entende por qualidade
urbanistico-ambiental e cidade sustentavel , sobretudo no gque tange a disponibilidade
de espacos verdes e a estética urbana.

Vimos atras que a situacdo de Sdo Paulo é privilegiada, pois o proprio
legislador municipal se encarregou de ndo deixar nenhuma divida quanto a sobrevida,
agora sob o0 amparo do interesse publico, de normas privadas, estabelecidas em tempos
passados entre o loteador e os adquirentes de lotes, isto € quando “as referidas
restricbes forem maiores do que as exigidas pela Legislacdo de Parcelamento, Uso e
Ocupacéo do Solo”, pararepetir os exatos termos dalei.

Claro, sob o regime da Le Lehmann (art. 26, VII), tal ressava na
legislacdo municipal € até desnecessaria, ja que o legislador federal cuidou de
esclarecer que as restricbes urbanisticas convencionais do |oteamento seriam
“supletivas da legislacao pertinente’. E, se sdo “supletivas’, h&o de ser para mais,
nunca para menos, atuando, salientamos antes, tanto para complementar restricdes
legais existentes, como para suprir lacunas da legislagdo ou até a completa auséncia de
legislacdo municipal.

Em outras palavras, 0 que, na origem, ndo passava de “direitos de
vizinhos’, para usar a expressao adotada pela eminente Ministra Eliana Calmon, com
0 tempo se transformou em “direitos dos municipes’, pois 0s espacos verdes e a
estética urbana transmudam-se em bem publico e qualidade urbanistico-ambiental de
interesse de todos, mesmo que, na génese, destinados a satisfazer o bom gosto ou
model o paisagistico (= bairros-jardim) compreendidos s por poucos.

Um tal modelo, ndo custa lembrar, implicava auto-sacrificio da
potencialidade econémica e do direito de construir tipicos da posicéo de proprietério,
numa época em que pouquissimos, muito menos o Poder Publico, atentavam para tais
aspectos urbanistico-ambientais. Apreendido por essa Gtica, 0 objeto de protecdo das
convencdes privadas converte-se em valor hoje celebrado, tomando a feicdo de
atributos da cidade: o individual, por convencdo e com a marca da cooperagéo e
consensualidade, a servico do publico, por isso mesmo a ser valorizado e protegido

pelo Poder Judiciario e, naturalmente, pelo Legislativo e Executivo.
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A solugdo adotada no Brasil ndo destoa do Direito Comparado. Havendo
conflito entre restricBes legais e convencionais, “varios tribunais tém afirmado que o
mais restritivo dos dois controles prevalece” (Donald G. Hagman and Julian Conrad
Juergensmeyer, Ob. cit., p. 588).

Na Franga, também se procura “combinar as duas categorias de regras.
Em principio, seréo as disposi¢des mais severas as que se aplicardo”, o que leva o juiz,
tradicionalmente, a optar pela restricio que mehor assegure a qualidade
urbanistico-ambiental; se “nenhuma das duas regras pode ser qualificada de mais
severa, 0 juiz as aplica simultaneamente” (Henri Jacquot et Francgois Priet, Droit de
I'Urbanisme, 3 édition, Paris, Dalloz, 1998, pp. 440 e 446).

Claro, conforme alertamos, sempre se excepciona, nem poderia ser
diferente, a possibilidade de intervengdo legislativa ou judicial nos casos de abuso
(racismo disfarcado, p. ex.) ou de ateracdo radica e irreversivel das circunstancias
(limitacdo de residéncia unifamiliar em &rea inteiramente comercial) que transmudam
restrigdes validas no passado em dnus inécuos ou desarrazoados (Rutherford H. Platt,
Ob. cit., p..301). De toda sorte, essas alteracoes |egislativas devem ser expressas, e ndo
simplesmente implicitas, sem falar que se submetem rigorosamente ao principio da
ndo-regressdo. A solucdo da lel municipal de S8 Paulo, assim vista, nada tem de

heterodoxa ou incomum.

11. Remédios da municipalidade para combater restricdes convencionais
egoisticas e os riscos de dilapidacdo do patrimonio urbanistico-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 egoi sticamente firmados pel os | oteadores.

Evidentemente, ndo € o0 caso. Primeiro porque, cCOmMo Vimos, essas
restricdes convencionais sdo pré-aprovadas pelo Municipio. Segundo porgue, também

jaressaltamos, o Estado mantém um ius variandi latente, que lhe faculta intervir para
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compatibilizar normas privadas de ordenamento do solo e necessidades
urbanistico-ambientais publicas.

Insustentavel, pois, com a devida vénia, 0 argumento da eminente
Ministra Eliana Calmon, que, ao apreciar o alegado dissidio jurisprudencial, refere-se
a suposta imutabilidade das limitagdes convencionais. Transcrevo trecho de seu denso
Voto-Vista (grifel):

Enquanto -0 acdrddo indica como prevalente a norma
convencional, que € mais rigida do que a norma oficia, o aresto paradigma,
diferentemente, entende impossivel a prevaléncia da vontade do loteador,
mesmo aceita por todos os adquirentes, de forma a tornéla imutavel , o que
pode vir aafrontar as necessidades urbanisticas.

Ora, n&o se trata de imutabilidade , mas sim de perenidade, o que, acima
observamos, € exatamente uma das qualidades das restrigdes convencionais. Como é
curial, caso 0 Municipio entenda que determinados controles negociais ofendem o
interesse coletivo e a fungéo socia da propriedade ou configuram abuso de direito,
pode valer-se de diversos instrumentos para corrigir a distorgdo: desapropriagéo,
parcelamento ou edificacdo compulsorios, IPTU progressivo no tempo etc. (art. 182, §
4° da CF). Cabe-lhe ainda buscar judicialmente a retificacdo do registro imobiliario
para exclusdo da restricéo convencional que entender invdlida. Nada disso foi feito.

Além do mais, € bom ressaltar, compete a0 Municipio, a qualquer
momento, discutir e aprovar lei de uso e ocupacdo do solo que afaste, total ou
parciamente, a regra da maior restricdo, ndo se perdendo de vista as condicionantes
derivadas do principio da ndo-regressdo (ou da proibicdo de retrocesso), acima
referido, nem o ato juridico perfeito. O que, em definitivo, ndo pode é fazé-lo
individualmente, caso a caso, por critérios ad hoc, conforme a cara do fregués ou a
oportunidade (presséo) politica que se apresente. 1sso, sim, € inseguranca juridica, um
atentado ao postulado da igualdade e uma perigosa abertura para que se instale um
bal cdo de negdcio contra os interesses da col etividade.

De novo Celso Anténio Bandeira de Mello, no ja citado parecer (grifo no

original):
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Nada importa, assinale-se de modo enfético, que ulteriormente a
legislac&o municipal afrouxe exigéncias existentes ao tempo da constitui¢&o do
loteamento. Aquelas que foram entdo estabelecidas pelo |oteador permanecem
vélidas. Com efeito, o loteamento, tal como constava, foi aprovado pelo
Municipio sendo, pois, em conseqliéncia, obrigatérias também para ele, que
terd que respeitar as situagdes constituidas com seu aval. Quando mais néo
fosse, em abono disto militaria o fundamental e elementar principio da
seguranca juridica.

De resto, nem seria crivel que todo um plangjamento de
ocupacao de espagos, caracterizado por um conjunto de exigéncias aprovadas e
registradas em unidade especialmente concebida para outorgar seguranca e
certeza nos atos juridicos, fosse convertida em situagcdo precarizavel com a
mudanca da legislacdo. Instabilidade de tal ordem contraditaria a propria
indole essencial _dos atos praticados e exporia 0 conjunto dos que ai se
instalaram a uma alea insuportavel, a uma inseguranca antiética a razéo de ser
das préprias regras instauradas no loteamento e a finalidade que preside a
existéncia do registro. Tais institutos, mas sobretudo esse Ultimo, se assim
fosse, tornar-se-iam inutilidades grotescas, perdendo a identidade juridica que
Ihe é inerente. Nao haveria, pois, como sustentar inteleccdo de tal ordem sob
pena de incidir em auténtico disparate.

A eminente Ministra Eliana Calmon traz, em seu judicioso Voto-Vista,
exemplo hipotético. Entendo-o interessante para o rico debate que aqui se trava, muito
embora divirja das conclusoes juridicas a que chegou. Transcrevo o trecho a que me

refiro (grifel):

Imagine-se, por absurdo, que no inicio do século fosse
estabel ecido pelos Matarazzo, proprietéarios de grande nimero de propriedades
em hoje valorizadas éreas, como por exemplo, no atua Bairro dos Jardins, a
época exclusivamente residenciais e com prédios unifamiliares, por hipotese,
Se convencionassem para a érea fracionada de suas propriedades a restricéo de
ali ndo se estabelecer prédio em vertical, ou com destino de comércio. Estaria
0 municipio obrigado a respeitar tal convencdo? Penso que ndo, na medida
em gue a municipalidade, dentro de uma visdo global, € quem dita as regras
restritivas, como esta no art. 572 do Codigo Civil revogado .

Parece-me que, para uma pergunta pertinente, deu-se resposta
insuficiente ou incompleta. Repita-se a indagagdo: “Estaria 0 municipio obrigado a
respeitar tal convencdo?’. Ao respondé-la, ndo basta dizer que “ndo”, sob o

argumento, sem qualquer qualificacdo, de que “a municipalidade, dentro de uma visdo
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global, é quem ditaasregras restritivas’.

Dita e edita, realmente, as regras restritivas que, como o proprio
legislador municipal de S&o Paulo se encarregou de esclarecer, apresentam-se como
piso ao direito de construir , complementado este pelas restrigbes convencionais. Tudo
sem prejuizo de, a qualquer momento, diante de inequivoca e excepcional motivacéo
de interesse publico, enveredar, e se afastar, por caminho diverso daquele dos 6nus
negociais, sempre sob o freio juridico do principio da ndo-regressdo e do principio do
ato juridico perfeito.

Outra ndo foi a opcao do legislador federal, ao reconhecer exatamente
esse poder-faculdade ao Estado, ao editar a Lel Lehmann (Lei 6.776/1979), que, ja
mencionamos, prevé, de modo expresso, as "restri¢des urbanisticas convencionais do
loteamento, supletivas da legislacdo pertinente”.

A ser como pretendido pela e. Ministra Eliana Calmon, estariamos
negando validade a esses dispositivos da legislacéo federal, em ofensa a Sumula
Vinculante 10/STF. Isso também resultaria, em tese, na desconstituicdo, pela porta dos
fundos, de todos os loteamentos criados no Brasil, em que loteadores fixam restri¢oes
maiores que aquel as definidas pelas |eis municipais, estaduais e federais.

Ora, se a principal restricdo urbanistica que se inclui nesses pactos
coletivos privados — 0 controle de gabarito, ou atura de prédios — poderia ser
livremente desconsiderada pelas prefeituras, como indicado explicitamente pela e.
Relatora em seu hipotético exemplo da familia Matarazzo, qual seria o sentido e as
consequiéncias dessas restricbes convencionais? 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 que, no caso da City Lapa,
podemos até nos posicionar pelainconveniéncia urbanistica dessas intervengdes (o que
em s seria absurdo), mas ndo pelailegalidade, aluz do ja precitado art. 26, VII, dalLe
L ehmann.

No fundo, o que a CCK pretende mesmo € a volta ao padrédo da mais
ampla liberdade para construir — quando, onde e como bem entenda. Trago de novo o

ensinamento de Lewis Mumford, ao lembrar que, na sua época, essa carta branca para
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a ocupacéo (horizontal e vertical) de espagos “vazios’, que usa como pretexto o
interesse publico, “em realidade eraliberdade para lucros irrestritos e engrandecimento
privado” (Ob. cit., p. 453). Seria diferente nos dias atuais? Por acaso neste processo
também n&o se utiliza o interesse publico (falso) como biombo, para simultaneamente
esconder o intuito especulativo e afastar a protecdo do interesse publico (verdadeiro)
na manutencdo dos espacos verdes e estética dos bairros-jardim? Qual o interesse
publico que ha na construcéo de um edificio de nove ou dez andares, que venha a
descaracterizar as condic¢Oes urbanisticas, paisagisticas e ambientais de dois bairros

inteiros?

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

quem évitima?

E pertinente, pois, na hipétese dos autos, indagar: com quem e onde
reside o interesse publico? Quem & vitima, tanto das restri¢des urbanistico-ambientais,
como do seu afastamento, in concreto, pelo Alvara concedido pelo 6rgdo municipal,
abrindo espaco para a construcdo do prédio de nove ou dez andares? Quem ocupa a
posicdo de algoz ou malfeitor de interesses maiores da comunidade e das geracoes
futuras? Seria aguele que protege, com sacrificio econémico pessoal, bens festejados
pela sociedade ou 0 que, a pretexto de exercer direito proprio, ergue espigdo e, desse
modo, apropria-se, arigor, de qualidades urbanistico-ambientais transindividuais, que
ha muito deixaram de ser privadas?

Segundo o Magistrado de 1° Grau, Doutor Ferndo Borba Franco, “A
impossibilidade de construgdes para outro fim que ndo a de residéncia de uma familia,
determinada pelo loteador, constitui uma limitagdo ao direito de propriedade, limitacdo
essa de obediéncia imposta pela elementar circunstancia de que ninguém pode
transferir a outrem mais do que possui” (fls. 495-496).

Ora, isso quer dizer que o 6rgdo municipal ndo podia expedir Alvara de
construcdo com um rol de direitos maior do que aguele que integra a cartilha dos
outros proprietérios vizinhos. A trégica curiosidade ndo respondida pela Prefeitura de
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S&o Paulo, neste ato isolado de insanidade urbanistica, € saber se o privilégio
concedido a CCK também se estende aps muitissimos vizinhos que, nestes quase cem
anos, deixaram de aproveitar, vertical e horizontalmente, todas as potencialidades
econdmicas que cada gleba oferece.

Em época de capitalismo selvagem, seriam estUpidos a ponto de abrir
ma&o de um enorme lucro certo, se acaso |hes fossem dadas as mesmas possibilidades
de construcdo? Néo sdo eles as vitimas — duas vezes — de um regime juridico que, de
um lado, Ihes retira possibilidades de exercicio pleno do direito de construir e, de
outro, as suas vistas e na mesma area, concede-o a um privilegiado que soube usar (ou
abusar) de facilidades permitidas por uma Administracdo fraca ou conivente com a
especulagdo imobiliaria?

Na hipotese dos autos, pode-se falar em afronta ao interesse publico por
um certo “egoismo privado” do ingtituidor do |oteamento e dos proprietérios originais?
Por acaso, ndo € um fato hoje unanime, mormente na cidade de Séo Paulo, que
espacos verdes, estética urbana e tranguilidade sdo atributos raros, cabendo a todos,
inclusive a Municipalidade, o dever de manté-los onde ainda existirem?

Acentue-se, como acima adiantamos, que a presente demanda surge néo
nos primérdios da protecéo juridica do meio ambiente e da qualidade de vida urbana,
mas em momento de madurez dessa legislagdo, no qual se valorizam cada vez mais 0s
predicados da sustentabilidade urbano-ambiental da cidade, acontecimento que se
agasalha no crescente interesse pela chamada Ecologia da Paisagem, sobretudo em
&reas urbanas degradadas, mas ainda pontilhadas de manchas e corredores verdes,
formando mosaicos saudaveis, que clamam por atencdo e respeito dos érgaos publicos
e empreendedores privados.

Aqui se sobrepdem — e convivem natural e harmoniosamente — duas
ordens ou microssistemas normativos de controle do direito de construir: um
estabelecido pelo Poder Publico e outro, mais rigoroso, moldado pelos particulares.
Claro, repita-se pela enésima vez, a primazia € da lei municipal naquilo que melhor
proteger a qualidade de vida, a cidade e o meio ambiente, natural e artificial . Mas o

sistema instituido no Brasil também convida os membros da coletividade, em espirito
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de solidariedade e desprendimento, a reduzir, voluntariamente, as potencialidades
econdmicas do seu direito de construir e de lucro com o que é seu, com o desiderato de
ampliar o valor e conteldo urbanistico-ambiental de seus imoéveis, fazendo-o em
beneficio préprio e também da comunidade como um todo e até das geracdes futuras.
Em sintese, com o risco de enfadonha repeticéo retérica, ndo resisto a
continuar com as indagacfes que permearam todo este Voto. As restrigdes incidentes
sobre os lotes da City Lapa ofendem o quadro dos valores sociais da atualidade,
resguardados na Congtituicdo e em um sem-nimero de leis? Colidem com
necessidades urbanisticas mais candentes ou atrapalham o dinamismo préprio das
cidades? Alteram o carater do bairro, quando se sabe que € precisamente 0 oposto, isto
€, 0 espigéo € que “contaminard’ dois bairros pitorescos, assim conservados por
décadas? Sera que a conservagdo de espacos verdes, que no passado era ambicgdo ou

utopia de poucos, ndo se transformou em valor social que dispensa justificagéo?
13. Precedentesdo STJ

A matéria dos autos — restricao convencional versus restricéo legal — foi

enfrentada em poucos casos pelo STJ.

13.1 Precedente da Terceira Turma: prevaléncia dasrestrigdes convencionais

A Terceira Turma manifestou-se em demanda entre particulares,

prestigiando as restrigdes convencionais. Eis a ementarelativa ao REsp 226.858/RJ:

CIVIL. LOTEAMENTO. LEI MUNICIPAL
SUPERVENIENTE QUE, SEM DETERMINAR MODIFICAQC)ES NO
LOTEAMENTO ORIGINARIO, ADMITE O USO DO SOLO ALEM DOS
LIMITES PREVISTOS PELAS RESTRICOES CONVENCIONAIS.
DIFERENCA ENTRE ALTERACAO URBANISTICA DITADA PELO
INTERESSE PUBLICO E LICENCA PARA CONSTRUIR NO INTERESSE
DO PROPRIETARIO. O loteador esta sujeito as restricdes que impds aos
adquirentes de lotes, ndo podendo dar aos remanescentes destinacdo diversa
daguela prevista no memorial descritivo, pouco importando que a lei
municipal superveniente permita a alteracdo pretendida; asleis urbanisticas so

se sobrepdem aos agjustes particulares quando ja ndo toleram o status quo -
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hipdtese de que ndo se trata na especie, onde tanto o loteamento originario
quanto sua pretendida alteracdo estdo conformados as posturas municipais.
Recurso especia ndo conhecido.

(REsp 226858/RJ, Rel. Ministro ARI PARGENDLER,
TERCEIRA TURMA, julgado em 20/6/2000, DJ 7/8/2000, p. 105, grifel).

O eminente Ministro Ari Pargendler deixa claro, pois, que as restrigcbes
convencionals somente poderdo ser afastadas quando a legislacdo atual n&o tolerar o
acordo entre particulares. Vimos que a situacéo presente é o oposto, pois a limitacéo
convencional harmoniza-se com a legisacdo paulistana e com o interesse publico
local, o que foi aferido pelo TJ}SP. A rigor, é a realidade socia, de crescente
consciéncia ambienta e urbanistica, que seriaiincompativel (= ndo tolera, para usar a
expressdo do Relator) com a pretensdo de transformar amplas éreas verdes em um
amontoado de edificios de gabaritos 0os mais diversos, existisse ou ndo convencao

particular.

13.2 Precedentesda Primeira Turma

A Primeira Turma, por sua vez, tem dois julgados que, embora a
primeira vista parecam contrariar 0 entendimento aqui- esposado e a jurisprudéncia
estadual praticamente pacifica em todo o Pais, foram proferidos em circunstancias
faticas, juridicas e processuais totalmente distintas. Da tribuna, por ocasido de sua
Ultima sustentagcdo oral, o ilustre advogado da empresa mencionou um terceiro, que,

por isso, também sera analisado.

13.2.1 REsp 7.585/SP (Min. Eduardo Ribeiro): analise de 6nus sucumbenciais e
obiter dictum sobre asrestri¢des convencionais

O REsp 7.585/SP, relatado pelo eminente Ministro Eduardo Ribeiro,
restringe-se a analisar a existéncia de 6nus sucumbenciais em desfavor de proprietario
que demoliu a construcdo durante o tramite da A¢do de Nunciagdo. Transcrevo trecho

esclarecedor do Voto-Condutor:
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Certo que o réu demoliu a construcédo, a cujo propésito se litiga.
N&o se segue dai, necessariamente, tenha admitido a procedéncia da pretenséo
do autor.

E verdade que o Relator expressa, mas em obiter dictum, sua opini&o
acerca da prevaléncia da legisacdo municipal, embora o faga de maneira bastante

genérica, pois, como afirmado, o objeto do julgamento era outro (sucumbéncia).

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

Por sua vez, o REsp 289.093/SP, da relatoria do eminente Ministro Luiz
Fux, cuida de caso em gue o particular questionava o recuo e ataxa de ocupacao (e
ndo arestricdo de gabarito e o tipo de uso, para construir um espigao!) na conhecida e
movimentada Avenida Brasil, em S&0 Paulo: "Tendo em vista tratar-se de bem
localizado em area objeto de tombamento, postulou o recorrente a Secretaria
Municipal de Habitacéo e Desenvalvimento Urbano ‘alvara de edificagdo nova, sendo
que, na instrucdo do referido procedimento administrativo, descobriu-se que na
escritura primitiva de venda do imovel, lavrada em 11.11.1935, constavam restricoes
convencionals -manuscritas, néo reproduzidas nas certiddes posteriores, prevendo
recuos e taxa de ocupagdo do lote mais severos do que aqueles determinados pela
legislacdo em vigor" (trecho do Voto-Condutor).

Sem entrar no mérito do que foi decidido nagquela oportunidade, o fato é
gue o REsp 289.093/SP tratava de alegada restricdo atinente a um Unico imovel,
localizado na Avenida Brasil, na cidade de S&0 Paulo, em que havia simples anotagoes
manuscritas na "escritura primitiva de venda do imoéve (...) ndo reproduzidas nas
certidbes posteriores'.

Inaplicaveis a presente demanda seus quatro fundamentos centrais.

O primeiro — a rigor, o principal — foi o da extingdo das restricbes
urbanistico-ambientais convencionais por for¢a de lel municipal especifica para o
Jardim América. Realmente, segundo reconhece o acdrddo da Primeira Turma, o

Decreto-Lel Municipal n° 99, de 13 de junho de 1951 (que “Regulamenta as
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construcdes no Bairro do Jardim América’), cuidou diretamente da Av. Brasil e ex
lege alterou algumas das restricBes contratuais aplicaveis a essa importante via
publica, prescrevendo exigéncias bastante apertadas, que permitem apenas construgdes
unifamiliares de até dois pavimentos (trés na avenida Brasil). Logo, seria impossivel,
segundo o Relator, muitos anos depois, em 1973, ao art. 39 da Lei 8.001/1973 fazé-las
ressurgir para gravar 0 imével, numa espécie de repristinacdo de normas
convencionais atinentes a esses mesmos limites, que passaram a ser regidos pelo
Decreto-Le. Transcrevo, para ilustrar, alguns dispositivos da norma municipal (grifos

meus):

Art. 1° Ficam sujeitas a regulamentacéo especial constante dos
artigos seguintes as construgoes e as subdivisdes de |otes em terrenos do bairro
do "Jardim América’ (agui erigido em "zona do Jardim América’),
compreendido pelo perimetro formado pelas ruas Estados Unidos, Chile e seu
prolongamento até a rua Groelandia e Atlantica, e, ainda, nos situados nas
avenida Brasil, entre avenida Reboucas e rua Atlantica, e entre rua Chile e rua
Manuel da Nébrega.

Art. 2° SO serdo permitidas construgdes ou rconstrugdes de
habitacbes particulares residenciais (item 4 do art. 2° do Codigo de Obras),
uma para cada lote, sendo vedada a construcéo ou instalacéo de habitacOes
coletivas, colégios, hospitais, hotéis, pensdes, clubes e qualquer ramo de
indUstria ou comércio.

Art. 3° A edificacdo principal ndo terd mais de dois pavimentos,
ndo podendo o andar térreo ocupar &rea maior do que um quarto da superficie
do terreno. Serd ainda permitida a construcdo de sb6tdo, atrio ou pordo
habitavel, ajuizo da Divisdo de Urbanismo.

8 Unico. Na avenida Brasl as edificagbes poderdo ter trés
pavimentos.

(...)

Art. 5° Em relacdo ao alinhamento da via publica e edificaco
principal obedecerd ao recuo minimo de 8 metros.

(...)

Art. 6° Em relacdo as divisas laterais dos lotes, a edificacdo
principal obedecerd, em ambos os lados, ao recuo minimo de 3 metros.

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

(..)

Inexiste, entretanto, qualquer lel municipal especifica para a City Lapa
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que extirpe ou mesmo mitigue a validade das restricbes convencionais, que, portanto,
permanecem inalteradas.

Tampouco faz sentido aplicar ao presente caso 0 segundo argumento que
norteou o0 acordéo da Primeira Turma: a caducidade das restrigdes convencionais pelo
N&0-Uso ou aceitacdo tacita dos vizinhos e da municipalidade, ou pela transmudacéo de
uma via-jardim em uma via-comércio, tomada, em toda a sua extensdo, por stands de
venda de grandes redes de materia de construcdo, show-room de empresas,
laboratorios de andlises clinicas, agéncias bancarias e escritorios de advocacia.

A transformacdo da Av. Brasil em corredor de estabelecimentos
comerciais teria feito caducar as obrigacfes propter rem incidentes sobre o imoével.
Nesta via, como o proprio Relator assinala na ementa, “Afrontaria o Principio da
razoabilidade impor ao recorrente a adequacéo do imovel as referidas clausulas, apds
décadas de ineficacia, porquanto conspiraria contra a ratio essendi do art. 39, da Le
n.° 8.001/1973". Na City Lapa a Situagdo mostrase a0 oposto: 0 espigao a ser
construido seria— e ainda € — a excecdo em um mar de residéncias unifamiliares.

E verdade que a empresa defende também, para a situagio da City Lapa,
a “desatualidade das restri¢cbes convencionais’, pois “destoa e, bem assim, contraria a
necessidade emergente da Cidade” (fl. 553, grifei). Como assim? Ent&o hoje é menor
0 apelo e a necessidade de areas verdes, pragas e parques em Sdo Paulo, sobretudo nos
dois bairros afetados? Quem atentaria contra as “ necessidades emergentes da Cidade”,
uma incorporadora construtora que pretende, com exclusivo intuito comercial,
construir espigdo em bairro de casas unifamiliares ou o Movimento Defenda S&0
Paulo, autor da A¢do Civil Publica que impugna a licenca urbanistica, entidade que
agrega mais de duzentas e cinguienta associagdes de bairros de S&o Paulo e conta com
a participacdo de urbanistas e especidistas das varias areas associadas ao direito a
cidade, todos destituidos de qualquer interesse econdémico nas causas que defendem?

De novo, aqui, o Ministro Mauro Campbell Marques foi direto ao ponto:
“guero crer que, diante tudo quanto se colhe da realidade noticiada em reportagens
escritas e televisionadas, 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
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S3o Paulo a obrigatoriedade de vencermos questdes problematicas referentes ao meio
ambiente e a estética urbanistica, 0 que se dird hoje em dia, com constantes enchentes,
desabamentos, ilhas de calor e poluicao?’

N&o mais se coloca no Brasil, nem em outras partes do mundo, como
valor socia preponderante, que todo e qualquer ponto da cidade seja ocupado por
arranha-céus, vargjo, industria, em um processo uniformizador de verticalizacgo e
simbiose entre o comercial e o residencia. Impende de toda sorte realcar que as
restrigdes urbanistico-ambientais convencionais ndo vedam o crescimento da cidade
ou a oferta de moradia digna a populagéo de baixa renda (o que, certamente, ndo sera o
perfil dos ocupantes do edificio em litigio). Téo-sO pretendem organizar, por
plangjamento, a expansao urbana.

Se é admissivel entender (e o fago ad argumentandum ) que na Avenida
Brasil — transformada em corredor de uso especial (art. 19 da Le Municipa
8.001/1973) e no decorrer de décadas descaracterizada na sua feicdo residencial —
perderam eficacia certas restrigdes convencionais impostas aos iméveis nela situados,
tendo em vista que 0s fatos-vivos contrariariam a obrigacéo propter rem claudicante e
moribunda, na casuistica da City Lapa € precisamente o reverso.

Na City Lapa, o fato-vivo —ou, se quiserem, a base do negdcio, para usar
a terminologia do Direito aleméo, cunhada por Paul Oertmann e popularizada, entre
nos, pelos estudos de Larenz (cf. Karl Larenz, Base del Negocio Juridico y
Cumplimiento de los Contratos, traducdo de Carlos Ferndndez Rodriguez, Madrid,
Editorial Revista de Derecho Privado, 1956) — que pulsa intensamente e, com afinco,
como se V& nestes autos, € o que busca, por todos 0s meios administrativos e judiciais,
extirpar comportamentos desconformes com a obrigacéo propter rem instituida. N&o
se observa, pois, descaso com a acdo deletéria dos infratores; pelo contrario, qualquer
atague a ordem urbanistica convencionada e consolidada recebe pronta e completa
resisténcia por parte dos vizinhos.

O eminente Ministro Luiz Fux, ao embasar seu Voto, ainda alude, como
terceira razéo de decidir, a existéncia de ssimples anotagcbes manuscritas na escritura

primitiva de venda do imével em questdo, ndo reproduzidas nas certiddes posteriores,
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matéria alheia ao debate judicial levado a cabo no caso da City Lapa. Aqui, arestricdo
convencional foi fixada no proprio loteamento da area, e ndo em um imével isolado,
loteamento esse devidamente registrado no respectivo Cartério de Imoves e
autorizado pelo Poder Publico local, como reconhece a propria construtora CCK. Nos
termos do acorddo ora recorrido (no presente recurso), proferido pelo Tribuna
estadual, soberano na andlise dos fatos, as "restricbes convencionais sd0 aquelas
estabelecidas pelo loteador no plano de loteamento, arquivando-se no registro
imobilidrio e transcritas nas escrituras de alienacéo dos lotes'.

Finalmente, o quarto fator relevante no REsp 289.093/SP € que, ndo
obstante o Jardim Ameérica seja bairro tombado, o proprietario do imével na Av. Brasil
obtivera autorizacdo do Condephaat e do Compresp, 6rgdos incumbidos de zelar pela
sua preservacao. Parecia, entdo, que a Prefeitura, ao negar o Alvara, estaria sendo mais
rigorosa que os responsaveis pelo patrimonio histérico e artistico. De novo, nada disso
se encontra nos contornos féticos da City Lapa, pois os dois bairros em questdo so
vieram a ser tombados no curso desta demanda e, por essa razdo, dispensavel, a época

da expedicéo do Alvard, foi aoitiva das orgéaos do patrimoénio historico e artistico.

13.2.3 REsp 1.011.581/RS (Ministro Teori Zavascki): construcdo de edificio na
orla maritima do Municipio de Osorio

Da tribuna, na sua Ultima sustentacéo oral, o ilustre Patrono da empresa
aponta divergéncia entre a linha de orientacdo deste meu Voto e outro precedente da

Primeira Turma, assim lavrado:

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

1. Aprovado e licenciado o projeto para construgcdo de edificio
pelo Poder Publico Municipal, em obediéncia a legislacdo correspondente e as
normas técnicas aplicavels, a licenca entdo concedida trara a presungdo de
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legitimidade e definitividade, e somente podera ser (@) cassada, quando
comprovado que o projeto estd em desacordo com os limites e termos do
sistema juridico em que aprovado; (b) revogada, quando sobrevier interesse
publico relevante, hipétese na qual ficara o Municipio obrigado aindenizar os
prejuizos gerados pela paralisacdo e demolicdo da obra; ou (¢) anulada, na
hipdbtese de se apurar que o projeto foi aprovado em desacordo com as normas
edilicias vigentes.

2. No caso, a licenga para construir foi concedida em
conformidade com o Cédigo de Obras do Municipio de Osorio (Lei n. 1.645,
de 27 de novembro de 1978) e Cdodigo de Posturas do Municipio de Osorio
(Lei n. 3.147, de 17 de dezembro de 1999), além das normas da ABNT
pertinentes, e ndo ha nos autos qualquer informacdo de que a construgdo
encontra-se em desconformidade com o0 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 € ambientais que a construcdo do edificio ira ocasionar ao meio
ambiente e aos municipes . O que se tem € a suposi¢ao de que a construcéo de
edificio de nove pavimentos podera gerar prejuizos ao interesse publico, pois
prejudicaria o potencial turistico do Municipio, além de causar transtornos aos
seus municipes, o que foi devidamente refutado pela prova pericial realizada.
Sendo assim, ndo cabe ao Judici&rio determinar a paralisacéo e demolicéo da
obra anulando, desta forma, aquele ato administrativo, porque importaria
violacdo ao direito de construir delineado no art. 1.299 do Cdédigo Civil.

3. Recurso especia a que se da provimento.

(REsp 1011581/RS, Rel. Ministro TEORI ALBINO
ZAVASCKI, PRIMEIRA TURMA, julgado em 7/8/2008, DJe 20/8/2008).

Inexiste qualquer conflito entre o acorddo relatado pelo eminente

Ministro Teori Zavascki e a solugdo dada a presente demanda.
13.2.3.1 Congruéncia entre as posi¢cdes das duas Turmas

No inicio do presente Voto, delimitei "o nucleo recursal sob apreciacdo
desta Segunda Turma’', afirmando que "dele defluem, logicamente, trés questbes
juridicas que, uma vez decididas pelo STJ, serdo corporificadas em teses
jurisprudenciais e espelhardo a exegese autorizada da legislagdo aplicavel aos

|oteamentos em todo o Brasil:

a) sdo admissivels, no Direito brasileiro, as restriches
urbanistico-ambientais convencionais ao direito de propriedade e, sobretudo,
ao direito de construir?

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

c) se cabivel a flexibilizacdo ou o relaxamento das amarras
contratuais mais rigorosas pela lei posterior, menos restritiva, quais seriam 0s
pressupostos e limites paratal ?

Pois bem, basta uma olhada répida para perceber que a Primeira Turma
analisou questdo referente a licenga urbanistica, sim, mas a similitude com o atua
Recurso Especial termina ai. Note-se, inicialmente, que as conclusdes a que chegou o
eminente Ministro Teori Zavascki coincidem exatamente com o sentido da deciséo da

Segunda Turma, no caso City L apa:

Aprovado e licenciado 0 projeto para construcdo de edificio
pelo Poder Publico Municipal, em obediéncia a legislacdo correspondente e as
normas técnicas aplicavels, a licenca entdo concedida trara a presuncdo de
legitimidade e definitividade (item 1 da ementa do ac6rddo da lavra do
eminente Ministro Teori Zavascki, grifei).

Ora, in casu, 0 projeto para construgéo de edificio foi aprovado em
desobediéncia a legisacdo correspondente, como ficou demonstrado no decorrer
deste meu Voto e daqueles apresentados pelos eminentes Ministros Castro Meira e
Mauro Campbell Marques, tudo na mesma linha do acérdéo recorrido e da sentenca.
Logo, as consequiéncias juridicas expostas nos itens "b" e "c" da ementa do acérddo da
Primeira Turma, formuladas com base na assertiva inicial, estdo absolutamente
corretas, e com elas concordo.

Ao contrario do que pretende a CCK, a hipodtese dos presentes autos se
encaixa, como uma luva, no item "a' do enunciado da ementa. a licenca
urbanistico-ambiental deve ser "cassada, quando comprovado que o projeto esta em
desacordo com os limites e termos do sistema juridico em que aprovado” (grifel).
Cassada diretamente pela Administragdo ou, se a tanto se recusar, pelo Poder

Judiciério — é precisamente a situacdo do edificio construido na City Lapa.

13.2.3.2 Auséncia de correlacao fatico-juridica entre os dois acor daos
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Além disso, observo que inexiste correlacdo fatico-juridica entre as duas
demandas, pois, em Osorio, trata-se de Acéo Popular proposta contra a construcéo de
edificio de nove andares a beira-mar, sem gue houvesse a) Plano Diretor a amparar o
Alvara e b) Estudo de Impacto Ambiental, dai a alegacéo dos autores de ¢) ocorréncia
de dano ecoldgico e paisagistico, 0 que levou a realizacdo de pericia técnica. Ora,
nenhuma dessas trés causas de pedir (sem falar do fato de a decisdo estar fulcrada em
laudo pericial) esta presente no litigio da City Lapa, em que o ponto nodal € o
desrespeito, pelo Municipio, as restricdes urbanistico-ambientais contratuais, tema
absolutamente alheio a demanda de Osorio.

O argumento dos autores populares era de que a inexisténcia de Plano
Diretor impedia o Municipio de autorizar o tipo de arranha-céu pretendido pela

construtora gaicha. Confira-se a sentenga (grifei):

Em sintese, afirmaram que a obra trara danos ao meio
ambiente, a paisagem litoranea, e limitard o periodo dos veranistas a
exposicdo solar. Também, causara poluigdo ao mar e a areia, pois ndo ha
rede de esgoto. Entendem os autores que a obra deveria ser precedida de
Estudo de Impacto Ambiental ou Estudo de Impacto de Vizinhanca, por
exigéncia da Lei 10.257/2001. Sustentaram que a inexisténcia de Plano
Diretor impede a autorizagéo para a construcdo da obra. Em antecipacéo de
tutela, pediram a concessao de liminar para que fosse embargada a obra.
Postularam, ao final, a procedéncia da acd. Com a inicia juntaram
documentos.

(...)

O experto, a0 elaborar o laudo pericial, concluiu pela
inexisténcia de dano concreto ou potencial a0 ambiente. Nao ha exigéncia
legal, de outra parte, da redizacdo de estudo de impacto ambiental para a
construcdo de prédio urbano. Segundo apontado pelo experto, o impacto é
semelhante as demais construcdes ja existentes. (...)

(...)

N&o ha duvida de que o empreendimento nao acarretara dano
direto ao ambiente. Essa conclusdo do laudo € irrefutavel . (...)

(...)

Com efeito, 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 construgdo nos moldes em que projetada .
(..)

Se houvesse Plano Diretor no Municipio de Osoério aprovado
por lei e que autorizasse as construgdes até nove ou mais andares, outra
solucdo haveria, porque, mal ou bem, teria sido a opcdo dos municipes. O ato
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autorizador, independentemente das questdes ambientais, seria legitimo e
legal.

(...)

Enfim, ndo ha amparo lega para a construcéo do prédio. Pouco
importa que o Municipio tenha prazo até 2006 para elaborar o Plano Diretor. Ja
poderia té-lo feito desde a edicéo da Constituicao Federal de 1988. Sua letargia
omissiva ndo poderia vir em seu préprio proveito e do construtor em
detrimento da comunidade. Se até o presente momento ndo tomou qualquer
iniciativa concreta para ver aprovado e instituido o Plano Diretor, ndo existe
respaldo legal a concessdo de licengas para a construcdo de prédios altos na
beira-mar.

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

contornos da demanda de Osorio (grifel):

Trata-se de acdo popular proposta com base na lesividade
causada ao meio ambiente em razéo da construcdo de edificio de nove andares
no Balneario de Maridpolis, em Osorio/RS, sob o fundamento de que alicenca
ediliciafoi concedida sem prévio estudo de impacto ambiental e de impacto de
vizinhanca, necessarios na hipotese em gue a edificagdo causaria danos ao
meio ambiente e a paisagem litoranea. O acOrdéo recorrido tem como
fundamento a prevaléncia do interesse social sobre o interesse privado, ante
apotencialidade danosa de uma edificacdo de nove andares situada a beira mar

(grifer).

Transcrevo, em complemento, excerto do acordéo proferido pelo TFRS:
"Referem-se que inexiste Plano Diretor e que ha exigéncia de prévio estudo de
Impacto ambiental, que n&o ocorreu No caso concreto”.

Por isso, toda a discussdo, no REsp 1.011.581/RS, julgado pela Primeira
Turma, restringiu-se a validade da licenca de construcdo concedida em cidade sem
Plano Diretor nem elaboragéo de Estudo de Impacto Ambiental. N&o se aponta, nos
dois acordéos (do Tribuna de Justica do Rio Grande do Sul e do STJ), nenhum
dispositivo de norma local, ao contrario do litigio da City Lapa, até porque se pedia a
prestacdo jurisdicional em razdo da auséncia de legisacdo municipal (o Plano
Diretor).

13.2.3.3 Existéncia ou ndo de dano ecoldgico, paisagistico e turistico, duvida que
demandou a elaboracéo de pericia na Acao Popular de Osério
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Central a0 debate judicial na acdo popular de Osbrio foi a questdo da
ocorréncia ou ndo de dano ecolégico, paisagistico e turistico. Para tanto, elaborou-se
pericia, cujos resultados — inexisténcia de prejuizos — foram ignorados pelo juiz e pelo
Tribunal de Justica.

A Corte Estadual reconheceu ser "muito provavel a ocorréncia de dano
ao meio ambiente”, considerando afalta de Estudo de Impacto Ambiental, embora isso

ndo tenha sido comprovado pela provatécnica (grifel):

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

(...)

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

(..)

O direito a uma habitag8o ordenada, mesmo que ndo existente
uma regra expressa, € principio que deve respeito, sob pena de se chegar a
situacéo esdruxula de, ndo existindo lei, tudo se poder permitir, e ndo estou
falando agui na edificagdo de nove andares. Para que uma regra tenha plena
aceitacdo, ela deve ser extremada. E possivel construir-se, nesse pegqueno
balneario, trinta, quarenta edificios se ndo existir um plano diretor? Parece-me
que nao.

Atenta a desconsideracdo dos resultados da provatécnicapelo juiz e pelo
Tribunal de Justica, a Primeira Turma reformou o acérddo por entender que a licenca
de construcéo expedida pelo Municipio de Osorio ndo poderia ser judicialmente
cassada, uma vez que a legislacdo municipal existente fora atendida pelo construtor, e
gue, a0 mesmo tempo, em contradicdo com a pericia realizada, ndo "se indica com
precisdo em gue consistem os danos paisagisticos e ambientais que a construcéo do
edificio ira ocasionar a0 meio ambiente e aos municipes’. Transcrevo trecho do

Voto-Condutor, proferido pelo Ministro Teori Zavascki (grifel):

No caso dos autos, a licenca para construir foi expedida pelas
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autoridades competentes com respado em todas as regras edilicias
estabelecidas pela legislacdo em vigor (Codigo de Obras do Municipio 1.645,
de 27 de novembro de 1978 e Cadigo de Posturas do Municipio n. 3.147, de 17
de dezembro de 1999) e pelas normas da ABNT, e ndo ha nos autos qualquer
informagdo de que a construgdo 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 consistem os danos paisagisticos e ambientais que a
construcdo do edificio ira ocasionar ab meio ambiente e aos municipes . O que
se tem é a suposicdo, baseada em subjetivismos, de que a construgdo de
edificio de nove pavimentos podera gerar prejuizos ao interesse publico, pois
prejudicaria o potencial turistico do Municipio, além de causar transtornos aos
Seus municipes.

Na origem, o ilustre Relator, Desembargador Jodo Carlos Branco
Cardoso, assentou seu Voto na avaliagdo de que era "iminente o risco de dano
ambiental. Tais danos somente podem ser evitados se, antes do empreendimento
houvesse sido realizado estudo de impacto ambiental ™.

Redlcando a questdo juridica da possibilidade de dano ambienta
concreto, como fundamento para impedir a construcdo do edificio na falta de
legislacdo municipal, de novo fago uso das palavras do eminente Relator Teori
Zavascki: na demanda de Osorio, "o que se tem é a suposicdo, baseada em
subjetivismos, de que a construgdo de edificio de nove pavimentos podera gerar
prejuizos ao interesse publico, pois prejudicaria o potencial turistico do Municipio,
dém de causar transtornos aos seus municipes’. Sim, "suposicdo" diante da
inexisténcia de Plano Diretor ou convencéo particular a vedar ou limitar a construcéo
do edificio; "suposicdo" porque a provapericial deu pelainexisténcia de dano.

Ora, no processo da City Lapa, ndo se cuida de "suposi¢ao, baseada em
subjetivismos’, nenhuma, mas sim de presuncdo absoluta, por conta de clausula
contratual expressa que proibe o gabarito e uso pretendidos pela CCK, de que a
construcdo do edificio viola o direito dos vizinhos e da coletividade (= o projeto
urbanistico-ambiental que norteou o loteamento), inadmitindo-se prova em contrario
(tanto que, em nenhum momento, a empresa tentou alegar ou produzir prova pericial

para demonstrar a ndo-ocorréncia de dano ambiental -pai sagistico).
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13.2.3.4 Sintese: dois acérdaos totalmente distintos, no pano de fundo fatico, no

enquadramento juridico-legal e na causa de pedir

N&o h4, como se vé na Acdo Popular de Osobrio, qualquer discussio
relativa as restricdes convencionais e seu acolhimento pela legisacdo municipal e
pelalLei Lehmann. Além disso, as questfes faticas e de direito sdo totalmente distintas:

a) primeiro, na demanda de Osdrio, 0s pontos centrais sdo a inexisténcia
de Plano Diretor, a auséncia de Estudo Prévio de Impacto Ambiental e de Vizinhancae
a ocorréncia de dano ecoldgico, paisagistico e turistico; na da City Lapa, nenhum
desses trés aspectos € sequer mencionado, pois em debate encontra-se tdo-sO a
prevaléncia, ou ndo, de restrigdes urbanistico-ambientais contratuais que sgam mais
rigorosas do que as legal mente fixadas (= regra da maior restricéo);

b) segundo, em Osorio, a discussdo, trazida pelos autores, todos
"veranistas e freqlientadores do Balneario”, girava em torno da existéncia de deveres
urbanistico-ambientais genéricos e legais ("direito de tomar sol", "paisagem

litoranea', "o direito dos cidadéos de avistar o mar", o "principio do desenvolvimento

sustentavel”, "principios da prevencédo e da precaucéo do dano ambiental”, "principio

da supremacia do interesse publico”, "danos a0 meio ambiente”, "poluicdo do mar e da
areid', para empregar, literalmente, as expressoes constantes da Peticdo Inicial) e
derivados — na auséncia de Plano Diretor — da Constituicdo e da legislacdo federal,
obrigacdes abstratas essas que, se desrespeitadas, causariam dano ao meio ambiente, a
paisagem e ao turismo do balneério; no processo da City Lapa, ao reverso, 0 que esta
em questionamento sdo deveres urbanisticos concretos e de carater convencional ,
incidentes sobre o direito de construir e de que sdo beneficidrios, diretamente,
moradores de um loteamento, vinculados por relagdes contratuais e de direitos de
vizinhanca, ao contrério de "veranistas e freqlientadores’ eventuais de uma praig;

c) terceiro, Osodrio ndo tinha Plano Diretor, S&o Paulo tem;

d) quarto, no processo de Osdrio, a construcdo estaria em conformidade
com alegislacdo municipal (Codigo de Obras e Codigo de Posturas); ja na City Lapa,

a nulidade da licenca decorre exatamente da violacdo da legislacdo urbanistica federa

Documento: 740334 - Inteiro Teor do Acordéao - Site certificado - DJe: 01/12/2010 Pagina 99de 141



e municipal, naguilo que determina que sgjam acolhidas e respeitadas as restricbes
urbanistico-ambientais particulares (= regra da maior restricao);

€) quinto, um dos fundamentos da demanda de Osorio era a existéncia de
"danos paisagisticos e ambientais’ da construcdo, como indicado pelo eminente
Relator Teori Zavascki, no trecho do acordédo do STJ acima transcrito; aqui,
diferentemente, a ratio essendi do acordéo recorrido € a violacdo do principio da
legalidade, por desobediéncia do servidor publico municipal a determinacéo expressa
da legislacdo municipal de S&o Paulo (norma essa inexistente em Osorio), de que as
convencoes privadas de limitacdo de gabarito e uso das construcdes fossem seguidas
no processo de licenciamento urbanistico, desde que mais rigorosas; €,

f) sexto, foi produzida prova pericial na Acdo Popular de Osorio, que
concluiu pelainocorréncia de risco de impacto ou dano ao meio ambiente, ao contrério
da demanda da City Lapa, que se circunscreve a questdes de direito. Segundo o Voto
do eminente Ministro Teori Zavascki, "a prova pericia realizada constatou que os
orgdos ambientais ndo exigem Estudo de Avaiacdo de Impacto para prédios
residenciais deste porte. (...) Este empreendimento, um prédio residencial, construido
de acordo com o Cédigo de Obras do Municipio, € apenas mais um no balneario, com
0s mesmos impactos de todas as demais construcdes e prédios existentes™.

Em sintese, enquanto no processo de S&o Paulo debate-se acerca de
legislacBo  municipal  existente (que manda respeitar as convengoes
urbanistico-ambientais privadas), o caso de Osorio refere-se, a0 oposto, a deveres
urbanistico-ambientais que, ndo obstante a inexisténcia de legidacdo municipal (o
Plano Diretor), deveriam ser intuidos pelo Poder Judiciario, a partir daleiturado caldo

difuso dalegislacéo federal de protecdo ambiental.

14. Precedentedo STF

No sentido da posicdo adotada neste Voto e da jurisprudéncia

predominante dos Tribunais nacionais, ja se pronunciou o Supremo Tribunal Federal:
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CASA COMERCIAL E CASA RESIDENCIAL. Loteamento de
imovel urbano. Clausula permissiva apenas da utilizacao residencial.

"Casa comercial instalada em prédio construido num dos lotes.
Alvara de licenca deferido pelo Municipio com arrimo em lei permissiva dessa
utilizagdo 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. Lei posterior restaurando a
destinag@o obrigatdria. Auséncia de direito adquirido da proprietéria do prédio
e da sua locataria, dona do estabelecimento comercial em relagdo aos
proprietérios dos outros lotes. A¢do cominatoria julgada procedente. Recursos
extraordinérios 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, grifei).

Para 0 eminente Relator, Ministro Soares Munhoz: “Cuida-se de saber
se, sobrevindo lei de zoneamento que alargou ou liberalizou restrigdes convencionais,
prevalecem estas ou ndo. N&o se ha de vacilar na resposta positiva ... Se a propria le
paulistana n°® 8.001, de 1973, no art. 39, manda respeitar as restricdes convencionais,
sempre que elas sgfam maiores do que as da lei de zoneamento, n&o se pode entender
gue esta intentou derrogar aguel as restricdes contratuais ... Embora as embargadas, em
sintese, estivessem amparadas pela nova classificagao do bairro como zona 2, ndo lhe
era licito sobrepor-se as normas convencionais, cujo relevo o proprio legislador

estimulou”.

15. Posi¢ao do Tribunal de Justica e da Corregedoria-Geral de Sao Paulo sobre a
Lei Municipal 8.001/1973

O STJ, todos sabemos, € Corte de interpretacdo e uniformizacdo da
legislacdo federal. Sua atuag&o esta constrita pela Constituicéo, pelalei e também por
simulas que ainformam. Primeiro, a ele esta vedada a apreciacéo de Direito local, sgja
estadual, sgja municipal. A dois, ndo lhe cabe reexaminar fatos e provas, exceto
hi poteses absol utamente excepcionais.

Pois bem, o fundamento principal para o Tribunal de Justica decidir foi a

interpretacdo que deu ao art. 39 da Lei Municipal 8.001/1973, com a redagéo trazida
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pela Lei 9.846/1985. Segundo o acorddo recorrido, tais dispositivos de Direito local
asseguram, no caso concreto, a supremacia das restricbes convencionais, desde que
mai s exigentes que agquel as fixadas na legislacdo urbanistica municipal (regra da maior

restricdo). Transcrevo trecho do Voto-Condutor (fl. 845, grifel):

No caso, a observancia as restri¢cbes convencionais é garantida
pela préprialei municipal (art. 39 daLei n°8.00173, com a redacéo dada pela
Lel n°9.846/85).

A lel acolheu atese da maior restricdo. Se as convengdes forem
mai's exigentes, prevalecem; se menos exigentes, prevalecem as normas legais.

Portanto, as restricdes convencionais fazem parte da legislacido
urbanistica-earigor ndo haveria porque cogitar da prevaléncia de uma sobre
aoutra.

O eminente Desembargador-Relator Oliveira Santos foi extremamente
preciso ao afirmar, repito, que, na hipdtese dos autos e com base em autorizacdo legal
literal da norma municipal, "as restricdes convencionais fazem parte da legislacéo
urbanistica’.

O Tribunal de origem, a quem compete apreciar as peculiaridades faticas
do caso, tampouco aferiu abuso de direito, ofensa ao interesse publico ou a fungdo
social da propriedade na convencao particular que restringiu as construgdes na area.
Pelo contrario, consignou que a restricdo convencional, in casu, € adequada ao

interesse coletivo e alegislacdo local. Eis trecho do acordéo recorrido (fls. 848-849):

A restricdo a construcdo esta consona com a lei municipal de
regéncia, sempre teve a necesséria publicidade, ao que se colhe todos os
proprietarios a ela sujeitaram, os direitos e interesses da comunidade social ndo
sdo afetados quanto a prejudicar projetos/programas municipais tendentes a
resolucdo do grave problema a habitacdo a favor de faixas populacionais
menos aquinhoadas, por isso que ndo teve motivacdo 0 ato administrativo de
expedicdo de alvara autorizagdo de construgéo, "data venia'.

Fez bem o TJ-SP em apreciar a adequacdo ao interesse da coletividade,
considerando que, nalicéo de Hely Lopes Meirelles, arestricdo convencional tem por
objetivo "o interesse de todos na formagdo e manutencdo do bairro com as condicbes

de conforto e bem-estar idealizadas e procuradas por seus moradores' (Ob. cit., p. 82).
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Esse interesse difuso, da comunidade em sua inteireza, na manutencéo
das restri¢des urbanistico-ambientais convencionais é tdo gritante que os dois bairros
foram declarados, ja depois de iniciado o julgamento do presente Recurso Especial,
bens protegidos pela suaimportancia histérica e cultural. Refiro-me ao tombamento do
City Lapa pelo Conselho Municipal de Preservagéo do Patrimonio Historico, Cultural
e Ambiental da Cidade de S&o Paulo — Conpresp (Resolugdo 3/2009), conforme
amplamente divulgado pela midia (v.g.
http://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretari as/cul tura/conpresp/noti cias/ 2p=6863,
consultado nainternet em 10.2.2010).

Enfim, a restricdo convencional, na hipotese, € ndo s juridicamente
possivel como também, repito, estéd em total sintonia com o sistema juridico da cidade
de S&o Paulo, em que a lei municipal expressamente adota a regra da maior restricéo
(fato incontroverso). Aqui, para 0 STJ dizer de modo contrério, ter4 que negar a
interpretacdo — se € que se precisa interpretar normatéo cristalina— dada pelo Tribunal
de Justica de S&o Paulo a Lei Municipal 8.001/1973, com a redacéo trazida pela Lel
9.846/1985.

E ainda importante considerar que a regra da maior restricao, legitimada
pelas legislagbes municipais a luz da Lel Lehmann (v.g. art. 39 da Le paulistana
8.001/1973), é amplamente conhecida pelo mercado imobiliério local, considerando
gue vem sendo reiteradamente prestigiada por inimeros precedentes da
Corregedoria-Geral de Justica do Tribunal de Justica de S8 Paulo, em processos
administrativos relativos a Cartérios de Imoveis. A titulo de exemplo, transcrevo
ementas de pareceres dos juizes-corregedores, todos acolhidos pelo Corregedor-Gera
da Justica de S&o Paulo:

Registro de Imoveis - Averbacdo de construcdo para fins néo -
residenciais obstada - Vedagéo constante de cldusula - padr&o do loteamento -
Prevaléncia da restricdo convenciona - Autorizagdo pela Prefeitura Municipal
- Irrelevancia - Recursos ndo providos. (Parecer 160/2006-E, acolhido em
8.5.2006 pelo Desembargador Ruy Pereira Camilo, Corregedor-Geral da
Justica de Séo Paul o).
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Registro de Imoveis - Loteamento - Requerimento de averbacéo
de desdobro de lote - Restricéo urbanistica do loteamento publicada no registro
predial, que veda a subdivisdo de lotes - Prevaléncia da restricdo convencional
a aprovacdo municipal do desdobro (Processos CG ns 29/2006 e 453/2006;
CSM, Apeagbes 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 alteracéo ou cancelamento da restricdo - Averbac&o indeferida -
Recurso ndo provido. (Parecer 236/2007-E, acolhido em 13.7.2007 pelo
Desembargador Gilberto Passos de Freitas, Corregedor-Geral da Justica de Séo
Paulo).

Registro de Imdveis - Loteamento - Requerimento de averbacéo
de desdobro de lote - Existéncia de restricdo em contrato-padréo arquivado no
registro predial que veda a subdivisdo de lotes - Prevaléncia da restricdo
convencional - Aprovacdo do desdobro pela Prefeitura Municipal —
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 S&o Paul o).

N&o ha davida, portanto, de que a construtora, a0 adquirir o imovel,
sabia do posicionamento do Judiciario local, pela prevaléncia das restricbes
convencionais.

E de longa data que a questdo vem sendo enfrentada pela Justica
paulista, muito antes até da edicdo do Decreto-Lei 271, de 1967, e da Lei Lehmann
(Lel 6.766/1979). Assim, em decisdo de 1954, o Tribunal de Algada Civil de S&o
Paulo ja afirmava: “Procede a acdo de nunciacdo de obra nova contra quem,
desrespeitando clausula de contrato de venda de imovel, constroi edificio sem observar
0 recuo lateral minimo imposto a todos os compradores de lotes, com prejuizo das
servidoes estabelecidas em prol da salubridade e embelezamento do bairro, a isto
equivalendo a mencionadarestricéo” (RT 226/373).

Hely Lopes Meirelles, em parecer de 1966, citava a jurisprudéncia

pacifica do TJSP, representada pelos Embargos de Divergéncia 123.497/SP:

()

3. “As clausulas das escrituras de lotes, restritivas da edificacdo
do bairro, sdo meramente declaratoria dos requisitos urbanisticos estabel ecidos
pelo loteador, no memoria do loteamento, aprovado pela Prefeitura e

arquivado no registro imobiliario, para observancia pelos adquirentes de lotes
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de seus sucessores’ (cf. Direito de Construir , 2.2ed., 1965, pag. 71).

4. Essas restri¢bes urbanisticas convencionais, que figuram no
plano originario do loteamento — explica Georges-Henri Noel — “uma vez
aprovadas pela Prefeitura passam a impor obrigagdes de interesse publico, que
ndo podem ser derrogadas por simples acordo dos adquirentes de lotes ou pela
vontade do loteador” (df. Lé Droit de I'Urbanisme, 1956, pag. 112).

5. Acolhendo essa doutrina, o Egrégio Terceiro Grupo de
Cémaras Civis do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, ja decidiu nos embargos n.
123.497, que: “A nossa legisagdo sobre loteamento urbano — Decreto-lei
federa n. 58, de 10.12.1937 — embora parca em disposi¢des urbanisticas exige
a aprovacdo do memoria de urbanizacdo pela Prefeitura e o seu deposito no
Registro imobilidrio, para publicidade e observancia de suas restricdes a
edificacdo do bairro (art. 1.9. Esse memorial é que estabelece as restrigdes
urbanisticas a serem observadas, perenemente, no loteamento, em beneficio
geral do bairro.”

6. “Tas limitacoes a edificacdo nos |oteamentos residenciais —
prossegue 0 mesmo acordao — sdo restrigbes de ordem urbanistica e por isso
mesmo atendem ndo SO ao interésse individual dos contratantes, como ao de
toda a comunidade do bairro. Na verdade o que visa com essas restricdes ao
direito de construir é a melhoria do bairro, através de condicdes urbanisticas
idealizadas pelo loteador e procuradas pelos adquirentes de lotes. Sdo
restricoes gerals e pessoais mas de interésse coletivo, visando ao bem-estar de
toda aquela comunidade que vai residir na area loteada e, por iSsO mesmo,
devem ser obedecidas e mantidas por todos, em beneficio da coletividade.”

7. E finaliza o julgado com estas palavras de inteira aplicacdo ao
caso em exame: “As clausulas das escrituras de lotes, restritivas da edificagéo,
tém contelido meramente declarat6rio dos requisitos urbanisticos estabel ecidos
no memorial de loteamento, aprovado pela Prefeitura e arquivado no Registro
Imobiliario para observéncia por todos os interessados no bairro. Assim sendo,
permanecem vdlidas e operantes erga omnes as limitacbes a edificagdo
particular fixadas originariamente no plano de urbanizagdo, independente de
transferéncia de lotes. Desde que as restricbes urbanisticas sdo de interésse
coletivo, ndo admitem rentncia de determinados vizinhos, nem perecem pela
toleréncia do Poder Publico ou pela inércia do loteador no exigir de todos os
proprietérios de lotes o fiel atendimento das condi¢Bes de urbanizagdo do
bairro.” Esse o entendimento do nosso Tribunal de Justica.

8. Por ai se vé que a restricdo urbanistica originaria, ou seja,
aguela com que nasceu 0 bairro ou a quadra e que consta do plano do
loteamento arquivado no registro imobiliario, subsiste indefinidamente
enquanto ndo houver uma modificacdo contratual geral, com a concordancia de
todos os interessados, ou sgja, do loteador, de todos os proprietarios de lotes e
da Prefeitura. Nao podera, jamais, o loteador e alguns interessados na
aquisicdo de lotes desrespeitar as limitacBes estabelecidas no plano de
loteamento e nas escrituras origindrias, para modificar as limitacOes
urbanisticas de interésse geral de todos os proprietarios de lotes, mesmo
porque a mencao as restricdes, constante das escrituras, tem efeito meramente
declaratério do que foi inscrito no cartorio imobiliério, por ocasido do registro
do loteamento. Se houver divergéncia entre as clausulas da escritura e o que
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consta do registro publico, prevalece éste sdbre aguelas, porque o que se
inscreve no registro imobilidrio tem efeito erga omnes e ninguém pode alegar
0 Seu desconhecimento.

Colaciono também, da década de 1960, este outro precedente do TJ-SP,
em que a Corte paulista refere-se a atuacdo judicial da empresa City para garantir o

respeito as restrigdes convencionais, inclusive quanto aos lotes ja alienados.

A embargada, que €a CITY OF S. PAULO IMPROVEMENTS
AND FREEHOLD LAND COMPANY LIMITED, em seus loteamentos,
impde aos compradores diversas obrigaces e restricdes, relativas ao uso da
propriedade e as futuras construcdes (Vide escritura de fls. 9 e seguintes); e
vem fiscalizando rigorosamente, muito rigorosamente, os adquirentes, havendo
sido propostas no Féro da Capital, diversas acbes cominatdrias, visando
compelir os proprietérios a observancia das restri¢des contratuais, como nota o
Dr. Juiz de Direito, afls. 142.

(...)

Bem fixou o V. acorddo que aquéles que desejam usar a sua
propriedade apenas com as restri¢cbes publicas, devem adquirir terrenos que
ndo estejam submetidos a regulamentos feitos por Emprésas particulares com o
apbio do Poder Publico. Permitir o rompimento do contrato, aprovado pelo
Poder Publico, a pretexto de atendimento a pontos de vista mais técnicos ou
gue mais agradem a interésse pessoal dos contratantesda CITY (sgaqual for a
finalidade) seria violentar principios basicos do Contrato e da Seguranca de
todos os demais contratantes do L oteamento referido, além de ferir o principio
legal fixado no art. 572 do Cadigo Civil.

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

Trago outros julgados mais recentes do Tribunal de Justica de S&o Paulo,
proferidos na jurisdicéo contenciosa, em gue ratifica a validade das restricoes fixadas
pelo loteador (grifel):

NUNCIACAO DE OBRA NOVA - Cumulacdo com anulacio
de avara de construcdo - Direito de construir ou edificar - Faculdade
condicionada pelas normas urbanisticas, em especia pelo principio
congtitucional da funcdo socia da propriedade - Restrices 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 Lei n. 8.001/73 - Recurso provido (Apelagdo Civel n. 74.557-5
- S8o Paulo - 22 Camara de Direito Puablico - Relator: Alves Bevilacqua -
10.12.98 - V.U).
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ACAO DEMOLITORIA - Direito de construir - Demoliczo -
Loteamento - Restricdo convencional imposta pelo loteador - Obrigacédo
propter rem - Projeto aprovado observando tais restri¢es - Obrigagdo comum
assumida pelo proprietério de executar a obra segundo o projeto aprovado -
Descumprimento da obrigagéo - Irrelevancia da concessdo do "habite-se" pela
Prefeitura Municipal, em decorréncia de lei de anistia das construcoes
irregulares - Ato juridico perfeito e acabado, que esté incdlume aos efeitos da
lei (artigo 5°, XXXVI, da Constituicdo da Republica) - Recurso provido.
Segundo o nosso direito, aregra € aliberdade de construir, mas as restri¢oes e
limitagOes a esse direito formam as excegdes, e somente sdo admitidas quando
expressamente previstas em lei, regulamento ou contrato. Quando previstas em
Regulamento do Loteamento, e consignadas do titulo trandativo da
propriedade, constituem obrigacdo propter rem, isto &, obrigacdo daquele que
é o titular da propriedade. Dai que a concessdo do "habite-se" pela Prefeitura
Municipal por forcade lei que concedeu anistia as construgdes irregulares, ndo
elide a obrigagéo do devedor, em face da protecéo outorgada pela Carta Magna
a0 ato juridico perfeito e acabado (artigo 5°, XXXVI). Nao estando a
edificacdo de acordo com as restricbes negociais, € nem com 0O projeto
aprovado segundo a obediéncia dessas restricdes, imple-se a corregdo das
irregularidade, demolindo-se a parte da construcdo em desacordo com tais
restricoes (Apelacéo Civel n. 63.745-4 — Barueri — 9* Céamara de Direito
Privado — Relator: Ruiter Oliva- 21.10.1997 - V.U).

DIREITO DE CONSTRUIR - Loteamento - Restricdo convencional imposta
pelo loteador - Prevaléncia sobre posterior lei de zoneamento mais liberal -
Aplicagao dos arts. 6°, V, da Lei 6.766/79 e 39 da Le municipa 8.001/73 -
Declaragbes de votos vencedor e vencido. As restricbes convencionais
Impostas pelo loteador ao direito de construir em loteamento prevalecem sobre
posterior lei de zoneamento mais liberal (Ap. 394.624-9 —22C. —j. 14.12.88 -
rel. Juiz Bruno Netto — RT - 639/105).

COMINATORIA - Posturas edilicias - Loteamento - Existéncia de conveng&o
vedando a utilizagdo de lotes para fins, que ndo os residenciais - Prevaléncia
das restrigbes convencionais, mesmo apos e edicido de nova lei de zoneamento
- Art. 5%, XXXVI da CF - Procedéncia - Embargos infringentes rejeitados -
Voto vencido (El 394.624-9-1 - 22 Cam. - Rel. Juiz Barreto de Moura — J.
31.5.89 —m.v.).

LOTEAMENTO - Edificagdo - Restricdo convencional imposta pelo loteador -
Prevaléncia sobre leis urbanisticas mais liberais, que a sucederam -
Descaracterizacdo da via publica pela predominante atividade comercial -
Inocorréncia - Levantamento de construgdes em desacordo com o artigo 39 da
Lei Municipal n. 8.001/73 - Insuficiéncia para a liberacdo das exigéncias
municipais, sob o prisma de isonomia - Alvara de construcéo indeferido -
Direito liquido e certo inexistente - Ordem denegada - Recurso ndo provido -
Voto vencido. (Apelacdo Civel n. 53.413-5 — Séo Paulo — Apelante: Mario
Branco Peres — Apelado: Secretario Municipa de Habitacdo e
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Desenvolvimento Urbano, Voto n. 2.325).

CONSTRUCAO — Alvard — Motel e "drive-in" — Indeferimento
— Loteamento destinado a sitios de recreio com indicacdo de sua finalidade no
memorial descrito — Dever da Municipalidade de pugnar pela obediéncia as
restri¢Bes convencionais — Voto vencido. (Ap. 200.563-1/10, 82 Camara Civel,
J- 1.12.1993, relator designado Des. Fonseca Tavares, vencido o Des. Felipe
Ferreira— RT 706, agosto/1994, p. 69).

Percebe-se, portanto, que o Tribunal de Justica de S&0 Paulo possui
antiga e sdlida jurisprudéncia que reconhece, inequivocamente, a validade das
limitagbes convencionais urbanistico-ambientais de cunho contratual, porém mais
restritivas que alegislacdo urbanisti ca (= regra da maior restricao).

Estou convencido de que o STJ deve prestigiar e ratificar esse
entendimento, a luz do art. 572 do Cédigo Civil (art. 1.299, do Cadigo Civil atual) e
dosarts. 26 e45 daLe Lehmann (Lel 6.776/1979).

16. Obrigacdo propter rem e o aspecto registral: distincdo entre matricula e
registro

Outro ponto a ser abordado, téo bem posto pelo Ministro Castro Meira,
por ocasido dos debates orais, € 0 de que, em relacdo aos bens imovels, os cartérios
S80 responsavels pel os atos de matricula e registro.

Em breve sintese, a matricula € Unica e pode ser descrita como a
“carteira de identidade’” do imovel, nela devendo constar todas as informactes
relativas a0 bem (localizacdo, descricdo, propriedade, etc). Os eventos imobiliarios
referentes a matricula sdo inscritos mediante registro, como, por exemplo, a alteracéo
do proprietario.

Todas as vezes que se leva uma escritura de compra e venda ou de
hipoteca de um imével ao Cartdrio, o documento sera registrado na matricula do
imovel, ou sgja, os dados referentes ao negocio juridico serdo anotados na matricula
do bem ao qual diz respeito.

Assim, pode-se dizer que o registro é acessorio a matricula e, por
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natureza, pode ser multiplo.

Pois bem, os atos do loteamento devem ser averbados na matricula do
imovel, conforme o art. 18 da Lei Lehmann. As restrices urbanistico-ambientais
convencionais, fixadas pelo loteador, séo publicizadas nesse momento, arquivando-se
0 contrato-padréo (inciso V1).

As dienacbes subsegiientes, por sua vez, sd0 apenas registradas na
matricula, no Cartorio de Imoveis.

Os registros das alienagbes posteriores indicam sucintamente os dados da
operacdo (Jodo vende o imével para Pedro, por exemplo), mas ndo repetem todas as
informacbBes da matricula (incluindo as restricdes convencionals), até porque, nos
termos do art. 231, |, da Lei dos Registros Publicos (Lei 6.015/1973), "no alto da face
de cada folha sera langada a matricula do imovel, com os requisitos constantes do art.
176, e no espaco restante e no verso, serdo lancados por ordem cronoldgica e em
forma narrativa, os registros e averbacdes dos atos pertinentes ao imovel matriculado”.

Esse aspecto nao passou despercebido pelo crivo do Ministro Castro
Meira, julgador experiente e jurista primoroso, quando afirma que “o caput do art. 26
faz expressa referéncia ao art. 18 da Lel n° 6.766/79, gue é exatamente o dispositivo
gue distingue os dois instrumentos, ou Seja, a matricula e o respectivo registro”; e
arremata: “ é suficiente que se repita o nUmero da matricula em cima, que as restri¢oes
ja existentes subsistem independentemente de constar taxativamente no instrumento do
registro de iméveis’.

Despropositada, pois, a alegacdo de que as restricbes convencionais ndo
constaram do contrato de compra e venda firmado pela construtora do imoével em
andlise, quando da sua aquisicdo. Por essa razdo, a CCK defende que ndo saberia das
restricdes convencionais vigentes sobre o imével.

Se agisse com boafé ou com genuino zelo empresaria, bastaria a
construtora incorporadora analisar a matricula do imovel para aferir as restri¢cdes que
incidem sobre o bem, providéncia simples e feita por qualquer comprador, mesmo
pessoas fisicas, com o intuito de assegurar que ndo compram "gato por lebre”, para

usar uma expressao popular.
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Seria absurdo imaginar que a omissdo do alienante e do adquirente, que
ndo fizeram constar as restricbes do contrato de compra e venda, tivesse o poder de
eliminar do mundo juridico as regras fixadas por ocasi&o do loteamento e constantes
na matriculado imovel.

Nem se diga que as obrigacfes convencionais sdo apenas do primeiro
adquirente do imovel. N&o custa repetir a exaustéo: irrelevante que as restricbes
convencionais ndo constem do contrato de compra e venda firmado entre a
incorporadora construtora e o proprietario atual do terreno. No campo imobiliario, para
guem quer saber 0 que precisa saber, ou confirmar o que é de conhecimento publico,
basta examinar @ matricula do imovel para aferir as restricoes que sobre ele incidem,
cautela basica até para que o adquirente verifique a cadeia dominial, assegure-se da
validade da alienacdo e possa, futuramente, alegar sua boa-fé. Ao contrato de comprae
venda ndo se confere a forca de eliminar do mundo juridico as regras convencionais
fixadas no momento do loteamento e constantes da matricula do imével ou dos termos
do licenciamento urbanistico-ambiental. Aqui, como de resto em todo o Direito, a
ninguém é dado transferir o que ndo tem ou algo de que ndo dispbe — nemo dat quod
non habet.

O Conselho Superior da Magistratura do Tribuna de Justica de S&o
Paulo, em acorddo unénime, da relatoria do Des. Antonio Carlos Alves Braga, assim

Se posicionou:

EMENTA - Procedimento de duvida - Escritura Publica de
divisdo amigavel de lote - Registro - Inadmissibilidade - Imével situado em
loteamento, cuja inscricdo veda o desdobro - Restricdo Urbanistica que
prevalece, ndo obstante a acenada aprovagao municipal do refracionamento -
Supremacia dos limites convencionals inscritos, cujas regras sdo supletivas da
legislac8o pertinente - Recusa confirmada - Recurso ndo provido (Ap. Civel
22.300-0/0, j. 11.5.1995).

Segundo o acdrdao, "A despeito dalicenca municipal obtida, pendem, na
hipétese vertente, restricdes convencionais, entre elas, a vedagdo do desdobramento de

lotes, a ensgjar 0 motivo da acertada recusa, na consideracdo de que a restricéo segue o
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imovel, independentemente da mudanca de titularidade, pois aimeja obter o padréo
urbanistico plangjado para aguela urbanizacdo". E a natureza propter rem dessas
restrigdes convencionais, apontada inimeras vezes neste V oto.

Parece indubitavel, por conseguinte, que o dever de cumprir as restricoes
urbanistico-ambientais convencionais transmite-se junto e inseparavelmente com o
imovel, na esteira do principio ad allium transfere potest, quam ipse habet ( =
ninguém pode transferir a outrem mais do que possui). Em outras palavras, ao
adquirente de lote gravado com restricdes convencionais sO € cabivel aienalo, por
qualquer forma, com idénticas caracteristicas e 6nus, tal qual recebido, com as mesmas
restricbes urbanistico-ambientais privadas que o constringiam originamente e
limitavam o direito de construir.

Outrando foi a posi¢éo do Tribunal de Justica do Rio Grande do Sul, em
acordéo dalavra do Desembargador Galeno Lacerda (cf. Wilson Bussada, Loteamento
e Parcelamento do Solo Urbano Interpretados Pelos Tribunais, Liber Juris, 1989, p.
3):

RESTRICOES URBANISTICAS convencionais legitimas,
devidamente arquivadas no Registro de Imoveis e aprovadas pela Prefeitura

Municipal. Compromiss&rio que se recusa a firmar escritura com inclusdo

dessas clausulas. Culpa também da loteadora, porque néo as fez incluir no pré

contrato. Interesse publico nas restricbes. Diante do impasse surgido,
rescinde-se 0 negdcio com retorno das partes ao "status quo”. Acdo procedente
em parte. (32 CC do TJRS, Ap. n° 586.013.856, v.u em 21-8-1986, rel. Des.

Galeno Lacerda, RFTIRGS — 125/254).

Para 0 saudoso Professor e Desembargador Galeno Lacerda, " Segundo o
art. 6° do Dec. Lei 271, de 28-2-67 que, entre outras providéncias, dispds sobre
loteamento urbano, 'o loteador, ainda que ja tenha vendido todos os lotes, ou os
vizinhos sdo partes legitimas para promover acdo destinada a impedir a construcdo em
desacordo com as restricbes urbanisticas de loteamento ou contrérias a quaisquer
outras normas de edificacdo e urbanizacéo referentes aos lotes. Essa norma foi
ampliada, de modo a abranger também as restri¢des contratuais, pelo art. 45 da Le
6.766, de 19-12-79, vigente quando da celebracdo do negdcio pelas partes. Essa lel

permite expressamente, no art. 26, VII, a inclusdo nos compromissos de compra e
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venda de 'declaracdo das restricdes urbanisticas convencionais do loteamento,
supletivas da legislagdo pertinente. Como se V&, as restricbes de loteamento s&o
perfeitamente admissiveis pelalegislacdo e aceitas também pela doutrina’. E continua:
"No caso em aprego, embora dirigidas a0 bem comum, trata-se de restricbes
convencionais, e néo legais como pretende a apelante. De outro lado, o fato de estarem
arquivadas no registro imobiliario ndo as afasta, apesar de eventualmente omitidas
em escrituras posteriores, como entendem as apeladas. Além disso, ndo vejo na
espécie condicdo potestativa vedada em lei. Para tanto, seria indispensavel que uma
das partes ficasse sujeita ao puro arbitrio da outra. Isto, porém, ndo ocorre na espécie”
(grifei).

De toda sorte, como obrigacdo propter rem que Se apresentam, as
restrigdes convencionais, exatamente por serem ambulatorias (se 0 bem é transmitido,
a obrigacao recai sobre 0 adquirente), acompanham os adqui rentes sucessivos.

Saliente-se por Ultimo que, conforme a documentagéo juntada aos autos,
verifica-se que a propriedade do imovel onde se construiu o edificio impugnado
somente foi transferida a construtora CCK _em 3 de abril de 1996, mais de trés meses
apos a propositura da Acdo de Nunciagdo de Obra Nova. Assim, quem era proprietério
antes e nada construira que violasse as exigéncias convencionais incidentes sobre o
imovel continuava proprietéario, para os fins de direito, quando as obras do edificio

foram iniciadas, desrespeitando os 6nus contratuais.

17. Vicios de legalidade e de legitimidade levam & invalidade do Alvara de
construcao

Como muito bem adiantou, na peticdo inicial, o Doutor Antonio
Fernando Pinheiro Pedro, patrono dos autores, “a obra ora nunciada € fruto de um
projeto em desacordo com a lei municipa incidente, referente ao zoneamento local,
recebendo, entretanto, autorizagdo para edificacdo emitida por reparticdo da
Municipalidade-requerida, ferindo o principio da legalidade, denotando, se ndo uma

ma interpretacéo da lel, ou até desconhecimento da mesma, uma total negligéncia dos
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agentes publicos responsaveis’ (fl. 6).

Pouco interessa a solugdo desta demanda indagar a natureza juridica da
licenca urbanistica, se vinculada ou discricionaria, quando vista globalmente. O certo €
gue, na hipotese dos autos e particularmente da cidade de Séo Paulo, o ato licenciador,
verbalizado por meio de Alvara de construcdo — instrumento pelo qual o agente
publico “declara que ao particular ficou assegurado O exercicio de determinada
atividade” (Oswaldo Aranha Bandeira de Meéello, Principios Gerais de Direito
Administrativo , vol. I, 32 ed., Sdo Paulo, Maheiros, 2007, p. 533) —, tem pelo menos
um elemento absolutamente regrado, isto €, 0 dever imposto aos particulares e ao
Poder PUblico de observar as restricdes urbanistico-ambientais convencionais, se mais
restritivas que as estabelecidas na lei.

A luz desse elemento de vinculagdo inequivoca, a licenca-alvara
encontra-se duplamente viciada. Primeiro, o Alvara esta eivado de vicio de legalidade
(= desconformidade com as diretrizes objetivas estabel ecidas pela norma que o rege),
pois 0 administrador fez tabula rasa da norma municipal que ressalva e assegura as
convengdes urbanistico-ambientais privadas que sgjam mais restritivas que aquelas
previstas na legislacdo (art. 39, alinea “a’; da Lel Municipal 8.001/1973). Segundo,
contaminado encontra-se por vicio de legitimidade (= desconformidade com os
principios e fundamentos axiol 6gicos que regem a moral administrativa e a protecéo
do interesse publico), mormente porque preteriu, em juizo técnico-juridico, mas
também ético, a qualidade urbanistico-ambiental de milhGes de paulistanos em favor
do interesse privado-individual de um Unico incorporador construtor de espigéo.

Inevitavel, diante dos elementos constantes dos autos, a conclusdo de
que o servidor gque expediu o Alvara de construcdo o fez com desvio de poder ou de
finalidade, isto €, a0 manipular as ocasifes de atuacdo que, em abstrato, |he conferem
a Lei Municipa 8.001/1973 e a Lei Lehmann, extraviou-se da finalidade cabivel,
porquanto so lhe era licito imprimir o nihil obstat ao direito de construir, expressado
no Alvara agora impugnado, se observadas, como determinado pelo legislador, as
restrigbes convencionais, desde que mais rigidas. Essa a palavra de Celso Antonio

Bandeira de Mello, agui tomada de empréstimo em sua forma quase literal, e da
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doutrina nacional e estrangeira, praticamente sem discrepancias (Curso de Direito
Administrativo , 262 ed., Sao Paulo, Maheiros, 2009, p. 970).

Na hipotese dos autos, 0 servidor do Municipio era detentor, sm, de
competéncia paralicenciar obras e construgfes, mas néo para desconstituir ou revogar,
por meio de ato administrativo, restricdes convencionais que, por forca de norma
municipal e federal, foram expressamente acol hidas (na medida de sua maior restricéo)
e transformadas a fortiori em restricbes legais em favor de toda a coletividade
paulistana.

O que os autores pretendem € impugnar, judicialmente, o Alvara
concedido irregularmente, em flagrante mau uso de competéncia e com finalidade
objetiva alheia ao interesse publico e a orientacdo legal. Nenhuma novidade ai se
identifica, pois é exatamente o que o Judiciario — o STJ em particular — faz
diuturnamente em todos os campos da atividade da Administragéo Publica. Lembra
muito bem Maria Sylvia Zanella di Pietro que o “Judiciério pode examinar os atos da
Administracdo Pablica, de qualquer natureza, sejam gerais ou individuais, unilaterais
ou bilaterais, vinculados ou discricionarios, mas sempre sob o aspecto da legalidade e,
agora, pela Congtituicdo, também sob o0 aspecto da moralidade” (Direito
Administrativo , 222 ed., Sao Paulo, Atlas, 2009, p. 744, grifos no original).

Na atividade vinculada, ou mesmo em relagéo a elementos regrados do
ato administrativo discricion&rio (no caso, 0 dever de observancia de restrigbes
convencionais que fossem mais rigorosas que as legais), o controle judicial, entre nos,
como no Direito Comparado, “ndo suscita nenhuma questdo” (Eduardo Garcia de
Enterria e Tomés-Ramon Fernandez, Curso de Derecho Administrativo , vol. |, Madrid,
Thompson-Civitas, 2004, p. 475). Em tais circunstancias, ao juiz cabe inquirir ndo
apenas sobre o0 que o0 0rgdo esta autorizado a fazer, mas também sobre o porqué e o
como da sua atuagdo in concreto. Em todas essas modalidades de controle judicial, o
objetivo ndo e substituir o juizo politico-técnico do administrador por aquele do juiz,
mas t80-s0 " se assegurar que o 0rgao nao abusou de seus poderes no iter de emissdo de
sua decisdo" (Alfred C. Aman, Jr., and William T. Mayton, Administrative Law, 2nd
ed., St. Paul, West Group, 2001, p. 447).
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Nem se alegue, por outro lado, que o ato administrativo estaria
resguardado pela presuncdo de legalidade e legitimidade, como parece indicar o
entendimento esposado pela eminente Min. Eliana Calmon. Ora, tal atributo exige a
boa-fé objetiva dos terceiros que pretendem invoca-la e, de toda maneira, ndo vincula
o Judiciario, uma vez deteriorada a legalidade e a legitimidade do ato administrativo,
sobretudo quando se depara o juiz com alegacdo de atuacdo ultra vires do agente
publico.

N&o sdo poucas, nem menores, as pistas de ilegalidade e ilegitimidade do
Alvara expedido, indicativas de que ndo havia conditiones juris para sua regularidade:
as restricbes convencionais nos bairrosjardim de Sdo Paulo sdo conhecidas de todos
(afinal, seria por milagre que ndo se encontram arranha-céus nesses bairros?); a
Companhia City, loteadora original, ndo foi consultada, excepciona mente neste caso,
pela Prefeitura sobre a existéncia de obices a construcdo, ao contrério da praxe,
sempre seguida; a Procuradoria do Municipio manifestou-se contra o empreendimento,
por ilegalidade; os autores, antes mesmo do inicio das obras, oficiaram a Prefeitura e,
logo em seguida, gjuizaram a Acgao de Nunciacdo de Obra Nova, ndo tardando, por
pouco que sgja, a tomar todas as providéncias que estavam a0 seu alcance, indo ao
ponto de notificar o Oficia do Registro Imobiliario para ndo registrar o
empreendimento. Enfim, todos os sinais do transito da legalidade e da legitimidade
estavam vermel hos (e piscando!) para a construtora incorporadora.

Observe-se que a CCK, apesar de pretender construir em area destituida
de arranha-céu, ndo teve a menor curiosidade de investigar, seja no Cartério de
Registro de Imoveis, segja com a Companhia City, a loteadora original, se Ihe era
possivel levantar o Edificio Montecarlo no lote que adquirira e que antes estava
ocupado por residéncia unifamiliar, o0 que em s ja demonstra, na origem, sua méafé e
opcao por “ndo saber” ou “ndo conhecer” 0 que era de sabenca e conhecimento de
todos.

Comportamento exatamente oposto a0 dos autores, gque, como para
provar para eles mesmos que ndo eram idiotas por terem resistido por tantos anos a

tentacéo do lucro facil, consultaram a Companhia City e dela receberam a seguinte
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resposta:

N&o é permitida a construcéo de prédio para habitacdo coletiva
nos Imoveis localizados no Bairro Bela Alianga, 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 lote n° 13 da Quadra 30, uma
vez gue respectivo lotes estdo sujeitos as restricdes contratuais constantes no
'‘Contrato Typo de Compromisso de Venda de Lotes, depositado junto ao 5°
Cartério de Registro de Imoéveis da Capital, juntamente com o memorial e
plantas do loteamento, o que se deflui do disposto na alinea'a, da Clausula 82
do referido contrato, que assim dispde: 'a) no lote compromettido ndo seré
construida mais de uma casa que, com as respectivas dependéncias, se destinar
exclusivamente & moradia de uma Unica familia e seus criados, ndo sendo
permittida a construcgdo de prédio para habitacdo colletiva (fl. 233, grifel).

O ato do servidor responsavel pela concessdo de licencas de construcéo
ndo pode, a toda evidéncia, suplantar a legislacdo urbanistica que prestigia a regra da
maior restricdo. A |uz dos principios e rédeas prevalentes no Estado Democrético de
Direito, impossivel admitir que funcionario, ao arrepio da legislacdo federal (Lei
Lehmann) e local (Lel Municipal 8.001/1973), possa revogar, pela porta dos fundos e
casuisticamente, conforme a cara do fregués, as convengdes particulares firmadas nos
registros imobiliérios.

Como muito bem lembrou o Prof. Fabio Konder Comparato, em tais
“condicBes, a expedicdo do avara de construcdo do referido prédio, em flagrante
violacdo das regras urbanisticas oficia mente aprovadas e levadas a publico, constitui,
sem sombra de duavida, um ato ilicito cuja consecucdo deveria ter sido objeto de
inquérito administrativo para a apuracdo das devidas responsabilidades ” (fl. 1.154,
grifel).

Na mesma linha, em manifestacdo muito bem fundamentada, no curso da
Acdo Civil Pudblica, a Promotora de Justica Beatriz Augusta Pinheiro Samburgo assim
se posicionou: “é bom ressaltar que a Municipalidade néo poderia ter expedido tal
alvarg, que € nulo, pois concedido contra a lei. Unilateralmente alterou restricdes de
construgdo, com as quais havia previamente concordado , 0 que € proibido por for¢a do
at. 28 da Lei 6766/79 (..). Também ndo pode a Municipaidade alegar
desconhecimento das restricdes, pois ela propria as admitiu quando aprovou o

loteamento da forma em que foi concebido (...). O poder de policia € conferido a
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Municipalidade para limitar e condicionar o exercicio de direitos e ndo para afastar
restricbes urbanisticas convencionais, autorizadas por lei superior e previamente
aceitas por elapropria’ (fl. 1446, grifo no original).

Igual a compreensdo dos fatos trazida pelo Magistrado de 1° Grau,
Ferndo Borba Franco: “Desta forma, fica claro que a construcdo, aém dos limites
impostos pelas restricbes convencionais, € impossivel. Também é impossivel, pelos
mesmos motivos, a concessdo de alvard autorizando essa construcéo ilegal. Da
ilegalidade da pretensdo em construir além dos limites existentes decorre a ilegalidade

da autorizacdo municipal” (fls. 495-496).

18. Desrespeito ao embargo judicial, liminarmente imposto: 0 STJ como arbitro
de conflito que antepde, de um lado, a forca do fato consumado e, de outro, a
humilhagdo do impérioda lei

Inevitavel (e lamentével) € a constatagdo de que a
Construtora-Incorporadora CCK, ndo obstante todo o empenho dos autores (que levou
a concessdo de liminar para embargo do.empreendimento, confirmada pelo Tribunal
de Justica), tenha conseguido erguer o prédio no local que queria, com a atura e a
configuragdo desgjada. E agorabrande, no STJ, em seu favor, o fato consumado .

O fato consumado, quando resultar de procedimento consciente,
destinado a driblar a lel e os seus implementadores, € a propria negacéo do Direito.
Condenara a ordem juridica a desmoralizacéo e ao descrédito o juiz que legitimar o
rompimento odioso e desarrazoado do principio daisonomia, ao admitir que restricdes
urbanistico-ambientais, legais ou convencionais, valham para todos a excecéo de uns
poucos privilegiados ou mais espertos. O descompasso entre 0 comportamento de
milhares de pessoas cumpridoras de seus deveres e responsabilidades sociais e a
astucia especulativa de alguns basta para afastar qualquer pretensdo de boa-fé objetiva
ou pretensdo de acéo inocente.

Nas suas razbes de apelacdo, em 21 de outubro de 1997, a CCK,

arrogantemente, afirma que “os apelados poderiam ter lancado m&o de medidas
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nunciativas da obra, quando esta ainda se encontrava em fase embrionaria e ndo
esperado fosse erigidaa Ultima laje parapleitear o embargo e posterior demolicdo” (fl.
518, grifei). E o algoz culpando a vitima por suas proprias acdes, repudiadas
judicialmente. Sem deixar de mencionar que, ao dizer o que disse, reconheceu, cabal e
implicitamente, que a obra, ndo obstante a liminar deferida, esta concluidal

O gue se tem, diante de noés, € facil de descrever para o leigo, sem
necessidade de buscar — como temos sido obrigados a fazer neste Voto — teorias
juridicas complexas e ingtitutos de nomenclatura esquisita, SO compreensiveis aos
iniciados. Leigos, neste processo, sd0 todos os milhares de lindeiros proximos e
vizinhos remotos da obra embargada que, pelas mesmas razdes que a empresa CCK
afirma desconhecer, deixaram de construir em Seus terrenos, conservaram suas
residéncias unifamiliares, resistindo a tentagdo — que, no Brasil, amitde compensa —
de enfrentar a lei e a oposi¢ao dos que se sentem prejudicados para edificar mais do
que o permitido, ou de modo diverso do permitido.

Para essa populagéo ordeira e agredida, a presente demanda pode ser
resumida na luta entre os cumpridores e os infratores da lei, estes, mais a frente, por
vezes com o0 amparo do Poder Judicidrio, rebatizados de espertos, corgjosos e
empreendedores. Mas nao passam de atrevidos. Felizmente, pelo menos nesta
demanda, se pode clamar que ainda h& juizes! Pois em primeira e segunda instancias
se soube resgatar a marca da cidadania que sd0 as obrigagbes assumidas por
particulares em favor da coletividade.

A ser diferente, que licdo transmitiremos aos milhares de proprietarios
que, sossegada e pacificamente, cumpriram, e vém cumprindo, por dezenas de anos, as
restricbes urbanistico-ambientais vigentes em S0 Paulo e em incontaveis cidades
espalhadas por este imenso Brasil, da Amazonia aos Pampas?

Nem se diga que os moradores sO se mobilizaram apGs a obra estar
construida. Suas objegdes datam de antes do inicio das obras, atras demonstramos. A
propria peticéo inicial da “Acéo de Nunciagcdo de Obra Nova com Pedido de Liminar
de Embargo Cumulada com Pedido de Anulacéo de Alvara de Construcéo” indica que,

administrativamente, foram expedidos oficios ao Secretario Municipal de Habitacéo,
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“solicitando cuidado na concessdo de avaras de construcdo na area da City Lapa’,
comunicagao esta que nem sequer foi respondida.

Reamente, em 14 de agosto de 1995, antes do inicio das obras (o avara
da prefeitura € do mesmo més), a Associacdo de Amigos e Moradores pela
Preservacdo do Alto da Lapa e Bela Alianga enviou longo e minucioso oficio ao
Secretario da Habitacdo da Prefeitura, dando conta de que, dias antes, tomara
“conhecimento da venda para uma Construtora de casa localizada na Rua Princesa
Leopoldina, n° 207, correspondente ao lote 13 da quadra 30 do loteamento 'Alto da
Lapa, onde concretamente estéo estudando a viabilidade econdmica de se incorporar e
construir no loca PREDIO DE HABITACAO COLETIVA. A pretensdo da
construtora em erigir naguele local um prédio de apartamentos contraria condicbes
expressas impostas pela loteadora Companhia City, no plano de loteamento do bairro
'Alto da Lapa, que impde restricdes gerais de vizinhanga de ordem urbanistica e, entre
essas, a impossibilidade de construir no lote do empreendimento prédio de habitacio
coletiva’ (fl. 58, grifos no original).

Além disso, procederam a notificacdo do Oficial Maior do 10° Cartério
de Registro de Imbveis da Capital “para que ndo autorize 0 registro de qualquer
incorporacdo imobilidria para construgdo de PREDIO DE APARTAMENTOS no
imével sito a rua Princesa Leopoldina, 221, no Alto da Lapa’ (fl. 63, grifo do
original).

N&o satisfeitos, antes ainda das obras foi gjuizada a presente Acéo de
Nunciagdo de Obra Nova, quando os incorporadores e construtores, em “quatorze de
janeiro de 1.996, trataram de instalar equipamentos de 'bate-estacas e introduziram
caminhd@es para escavacdo do terreno, atos que configuram o inicio daobra’ (fl. 6). As
fotos juntadas com a Peticdo Inicial cabamente demonstram que os operarios néo
haviam sequer concluido a remocgdo dos restos da residéncia derrubada e os troncos
das arvores cortadas (fls. 88-109).

A liminar de embargo da obra foi deferida em 18 de dezembro de 1996,
fls. 306/307, quando nem mesmo 0 piso térreo do edificio estava concluido (cf. fotos
de fls. 365-371).
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Por sua vez, a Acdo Civil Publica do “Movimento Defenda Séo Paulo”
foi proposta em 8 de outubro de 1996, com fotos que demonstravam que a obra néo
passava de seus andares iniciais, fl. 75-84 (Anexo). A liminar e 0 mandado foram
cumpridos em 26 de dezembro, mas completamente ignorados pela construtora, como
indica peticdo do Movimento, que noticia, em 15 de janeiro de 1997 (ai a obra ja
contava com cinco andares concluidos e um sexto em construcdo), que “a obra em
regular andamento, circunstancia que denota evidente descaso do réu para com a
decisdo judicial contra ele prolatada. Ta situacdo pode ser observada por Vossa
Exceléncia através das fotografias do local que ora se anexa, as quais foram tiradas no
dia 9 de janeiro dltimo (quinta-feira), consoante demonstra o periddico ora juntado,
presente nas fotografias’ (fl. 128, grifel).

Em 15 de dezembro de 1997, com reiteracdo em 19 de fevereiro de 1998,
a empresa, entdo, pediu o “levantamento do embargo” ou, aternativamente,
autorizacéo para “a realizagdo, pelo menos, das obras de manutencéo, a fim de que a
solidez do empreendimento reste garantida, evitando-se, assim, qualquer risco de
desmoronamento e, conseqiientemente, de prejuizo a vizinhanga” (fl. 579) e que “lhe
fosse autorizada a realizagdo das obras de manutencdo no empreendimento
embargado”, sobretudo “tendo em vista as fortes e constantes chuvas que castigam
impiedosamente a cidade” (fls. 662/663), no que foi atendida. Juntou fotos (fls.
666/671) em que se V& — ndo obstante o embargo vigente — que seis andares ja estavam
levantados, com obras iniciadas no sétimo! A empresa, em outro pedido de
reconsideracdo, dava conta de que o edificio “se encontra na Ultima laje de
construgdo” (fls. 452-453, grifei), dai a necessidade de “determinar-se a continuidade
daobra’.

Tudo isso considerando que ainterdicdo permanece em vigor até os dias
atuais, pois, apds a reunido das duas acles, 0 Juiz, em 28 de julho de 1997, decidiu
manter “a decisdo concessiva de liminar que suspendeu o0 andamento das obras, pelos
fundamentos nela constantes’ (fl. 454), o que veio a ser confirmado pelo Tribunal de
Justica de S&o Paulo (fls. 519/522, anexo).
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19. A perguntafinal: por qué?

O STJ é uma Corte de teses juridicas. Mas isso ndo quer dizer que seus
membros se recusem a ver os fatos como eles sdo, sobretudo agquel es que vagam, como
corpos sem alma, abandonados ao relento por teses juridicas assepticas e elegantes,
gque escondem a identidade e a realidade dos matizes da vida, condenando-as ao
destino de eternos périas do mundo concreto, que € choramingar atencdo do juiz.

Digo isso porque aqui ndo se tem apenas um confronto tedrico entre
teses juridicas esposadas por diferentes julgadores de Tribunais distintos ou até de um
mesmo Tribunal Superior, que, atuando de boa-fé, com genuino desejo de contribuir
para a efetividade do Direito e inspirados nas suas concepgoes juridicas e modo de
enxergar 0 mundo, procuram fazer justica no caso concreto.

Ha, neste processo, indagacOes para as quais ndo encontro respostas
satisfatorias, até porgue ndo disponho, diante de mim, dos elementos faticos e da
convicgdo que orientaram as decisdes de 1° Grau e do Tribunal de Justica de S&o
Paulo. Creio que, talvez por conta dessas dificuldades em que me encontro como
Relator, ndo seja pecado, nem violacdo do meu munus de julgador ou da esséncia da
funcéo técnica do STJ, verbalizé-las, pelo menos para que fique, a quem interessar, a
palida constatacdo de que aqui ndo esta um juiz cego, incapaz de perceber as mazelas
do uso pervertido, pelos particulares e administradores, do sentido da lei, que a todos
deveria proteger e garantir igual mente.

Na falta de respostas, deixo e repiso um rol de perguntas, cabisbaixo
COMo juiz por ndo ter os elementos para enfrenta-las: por que se permitiu a construcéo
apenas do espigao da recorrente, circundado por um tapete de casas de um ou dois
andares, residéncias unifamiliares? Por acaso ndo estariam legitimados os outros
proprietarios a fazer o mesmo, isto é ampliar horizontal e verticamente suas
oportunidades de construir em seus terrenos? Como qualificar — e encarar — esses
proprietarios que, ontem e hoje, e certamente também amanhd, pagaram e lutaram
precipuamente para conservar 0s atributos urbanistico-ambientais de dois bairros,
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jogando fora oportunidades e negdcios imobilidrios que seriam uma verdadeira mina
de ouro?

Ha mais a perguntar. Por que, no caso, 0 0rgéo licenciador, fugindo a
regra e ao costume, ndo indagou a City Lapa, a empresa |oteadora, se havia Obice a
construcdo? Finalmente, por que se ignorou o parecer do ilustre e conhecido
Procurador do Municipio, Celso Coccaro, que, ao ser consultado anteriormente,
manifestou-se contrariamente ao projeto, agregando exatamente os pontos |levantados
neste Voto? Ignora-se a razdo pela qual um funcionario do escaldo mais baixo da
Prefeitura tenha preferido afastar essas ponderacdes juridicas do seu principa
consultor.

Poder-se-ia argumentar que, aqui, temos ecos de velhos tempos,
equivocas administrativos que ndo mais se repetirdo. Sim, passaram-se ja mais de dez
anos, mas i1sso ndo nega a constatacdo de que o Alvarailegal foi concedido em plena
vigéncia da Constituicdo de 1988, durante a gestdo do Prefeito Paulo Salim Maluf. Um
texto congtitucional que, além de reconhecer, de forma expressa, os principios da
legalidade e da moralidade administrativa, abragou o direito a0 meio ambiente
ecol ogicamente equilibrado e a cidade.

A existéncia do Alvara municipal em nada altera a compreensdo dos
fatos e dalei que agui se esposa. Ao contrério, dramatiza a necessidade de intervencéo
judicial, pois é exatamente quando o administrador se desvia de seus deveres-poderes
que mais se justifica a presenca e a atuacdo do Poder Judiciério, mormente em lides
em que se digladiam interesse publico e interesse privado de natureza estritamente
comercial. Nem se alegue boa-fé. Aberracfes féticas ou juridicas, em qualquer campo
da vida em sociedade, de t&o notérias e auto-evidentes falam por s mesmas e
independem de prova, técnica ou ndo (Codigo de Processo Civil, art. 334, |), tanto
mais quando o especialista empresario, com 0 apoio do Administrador desidioso e,
infelizmente, por vezes corrupto, alega ignorancia do que € de conhecimento publico,
mesmo dos cidaddos comuns.

Esse um tema que ja foi levado ao Judiciario, inclusive em S&o Paulo
(Apelacéo Civel 252-6/1, da Comarca da Capital, relatada pelo Desembargador José
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Mério Antonio Cardinale, grifei):

A Le n° 6766/79 possibilita ao loteador a inser¢éo no contrato
padrdo de compromisso de compra e venda e nos contratos de cessdo de
restricbes urbanisticas supletivas da legislacdo pertinente, instruindo tal
contrato o processo de registro do desmembramento devidamente aprovado.

(-.)
As leis urbanisticas geralmente estabelecem requisitos minimos
gue podem ser convencional mente majorados.

(...)

E possivel, portanto, haver previsio de restricbes urbanisticas
convencionais mais gravosas que as previstas em legisacdo municipal, as
quais devem prevalecer ainda que haja aprovacgéo da Prefeitura do desdobro do
lote, desde que n& haja colidéncia da limitagdo convencional com a lei
municipal.

(..)

O fato de a Municipaidade aprovar o refracionamento de lote
de modo oposto a restricdo convencional ndo € apto a infirmé-la. Trata-se de
autorizacao administrativa, com reflexo urbanistico e também registrario, mas
que ndo significa, por s b, superacdo dos limites convencionais inscritos.

O Judiciario ndo desenha, constroi ou administra cidades, o que ndo quer
dizer que nada possa fazer em seu favor. Nenhum juiz, por maior que seja seu
interesse, conhecimento ou habilidade nas artes do plangamento urbano, da
arquitetura e do paisagismo, reservara a Sl algo aém do que o smples pape de
engenheiro do discurso juridico. E, sabemos, cidades ndo se erguem, nem evoluem, a
custa de palavras. Mas palavras ditas por juizes podem, sim, estimular a destrui¢éo ou
legitimar a conservacdo, referendar a especulacdo ou garantir a qualidade
urbanistico-ambiental, consolidar os erros do passado, repeti-los no presente, ou
viabilizar a cidade sustentavel.

Pertinente aqui a licdo de Lewis Mumford, em sua obra classica ja
citada, quando, apos reconhecer que a cidade passou por muitas mudancgas nos ultimos
5 mil anos, adianta que continua a precisar de inovagdes, contudo, ndo daquelas
associadas a “extensdo e perfeicdo do equipamento fisico”, pois melhorias
significativas s6 vir@o quando a ela aplicarmos “uma dedicacdo renovada aos
processos cosmicos e ecol gicos que abracam todos os seres’ (Ob. cit., p. 575).

Que prova maior de traicdo aos “processos cosmicos e ecolbgicos que
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abracam todos os seres’ do que pér abaixo a qualidade urbanistico-ambiental da City

Lapa, em favor de uma Unica construtora e em prejuizo de milhdes de pessoas?

20. Conclusao

Verifico, portanto, que o Tribuna de origem, ao reconhecer a validade
da restricdo convencional maior que a legal, expressamente admitida pela legislacéo
municipal (= regra da maior restricdo), isto €, o art. 39 da Lei Municipal 8.001/1973,
com aredacdo que lhe deu a Lel 9.846/1985, interpretou adequadamente o art. 572 do
Cadigo Civil revogado, bem como o art. 26, inciso VII, daLel 6.776/1979, razdo pela
qual ndo haviolacéo alegislacéo federal.

Diante do exposto, no mérito, nego provimento ao Recur so Especial.

E como voto
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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)

RETIFICAGCAO DE VOTO

EXMO. SR. MINISTRO CASTRO MEIRA: Sr. Presidente, naquela ocasiéo,

manifestal doi

s fundamentos para 0 ndo-conhecimento do recurso, que agora ndo vou repetir.

Entretanto, ja havia registrado um precedente da Primeira Turma que, por maioria, decidiu nalinha
do que foi tragado pela Ministra Eliana Camon. Trata-se do Recurso Especial n°® 289.093/SP, em
gue foi Relator para acorddo o Sr. Ministro Luiz Fux.

Em seguida, no meu voto, observel o seguinte:

"Em situacdo analoga, a Primeira Turma entendeu que deviam ser afastadas as
restrigdes convencionais.”

Vejam o ponto principal 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 escrituraoriginal (...)."

"(...) no instrumento de compra e venda do imével e no registro imobiliério,
contraria o art. 26 daLei 6.766/79."

Entao eu disse:

"Se as clausulas que restringiam 0 uso da propriedade, lancadas na escritura
original pelo primitivo proprietério, ndo foram posteriormente transcritas para o instrumento
de compra e venda para o registro imobilidrio ndo operam efeitos para o terceiro de boa-fé
gue adquiriu o dominio sem qualquer ciéncia das restricdes que pairavam sobre a
propriedade. O acordéo recorrido acolheu atese de que as restri¢des convencionais precisam
ser observadas ainda que omitidas na escritura correspondente.”

O art. 26 daLei n° 6.766/79, chamada Lei Lehman, que trata de parcelamento urbano e
estabel ece outras providéncias, explicita que:
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"Os compromissos de compra e venda, as cessdes, ou promessas de cessdo,
poderdo ser feitos por escritura publica ou por instrumento particular, de acordo com o
modelo depositado na forma do inciso VI do Artigo 8° e conterdo, pelo menas, as seguintes
indicaces:

VIl - declaracdo das restrigbes urbanisticas convencionais do |oteamento,
supletivas dalegislacdo pertinente."

Assim, fui levado a entender que esses instrumentos de compra e venda, decorrentes de
parcelamento urbano, deveriam, necessariamente, indicar em cada escritura as restricdes
convencionais ao uso da propriedade.

Todavia, depois de ter votado, analisei com o devido cuidado o voto do Ministro
Relator e vi que essa objecdo que coloquei ndo pode subsistir.

Primeiro, porque o caput do art. 26 faz expressa referéncia ao art. 18 da Lel n°
6.766/79, que € exatamente o dispositivo que distingue os dois instrumentos, ou seja, a matriculae
0 respectivo registro, demonstrado pelo voto do Ministro Herman Benjamin.

Assim, é suficiente que se repita 0 nimero da matricula, que as restricdes 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. comega por
analisar aquestdo do direito de propriedade e seu art. 572, com 0 seguinte teor:

"Restricdes convencionais sdo aquelas estabelecidas pelo loteador no plano de
loteamento, arquivando-se, no registro imobili&rio, e transcrevendo as escrituras de
alienacdo dos lotes. S0 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 restrigdes convencionais, anda que omitidas nas escrituras
subsequentes, porque o que preval ece sdo as clausulas iniciais do plano de urbanizagdo.”

Depois de invocar alicdo de Hely Lopes Meirelles, S. Exa. prossegue:

"Data venia, estar-se-ia ferindo o direito adquirido e até mesmo ato juridico
perfeito. A lel superveniente estaria ofendendo o direito do loteador dos adquirentes dos
lotes dos vizinhos. Correto, pois, o entendimento esposado pelo meritissimo juiz
sentenciante.”

Em seguida, destaca:

"No caso, a observancia das restricdes convencionais € garantida pela propria lei
municipal, art. 39 da Lei n°8.001, de 1973, com aredacdo da Lei 9.846/85. A lei acolheu a
tese da maior restricdo. Se as convengdes forem mais exigentes prevalecem, se menos
exigentes prevalecem as hormas legais. Portanto, as restri¢cdes convencionais fazem parte de
legislacdo 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 que
se busca cassar."
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O que quero dizer € que a andlise feita pelo desembargador quanto a persisténcia da Lei
n° 8.001/73 e a dteracdo gque houve posteriormente quanto ao superveniente diploma legal é
matéria de Direito local.

Evidentemente que, huma situacdo dessa, em que quem melhor conhece So Paulo é o
legislador municipal paulista - ademais, como se trata de Direito local -, ndo posso insurgir-me
guanto ao que foi acolhido pelo Tribunal de Justica no particular.

Observarse, inclusive, que esse voto foi por unanimidade e que o Desembargador
Vallim Bellocchi fez questdo também de apresentar o seu voto, acompanhando o voto do relator.

Por isso, Sr. Presidente, peco vénia a Ministra Eliana Camon, a quem havia
acompanhado anteriormente, para, diante das novas ponderacOes trazidas e como o julgamento
ainda ndo se concluiu, 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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CERTIDAO DE JULGAMENTO
SEGUNDA TURMA

Numero Registro: 2001/0014094-7 REsp 302906 / SP

NuUmeros Origem: 3996 936075
PAUTA: 23/03/2010 JULGADO: 23/03/2010

Relator
Exmo. Sr. Ministro HERM AN BENJAMIN

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. Minisro HUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. Dra. MARIA CAETANA CINTRA SANTOS
Secretaria

Bela VALERIA ALVIM DUSI

AUTUACAO
RECORRENTE : CCK CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO : RUY CARLOSDE 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 SAQ PAULO E OUTRO
ADVOGADO .- VADIM DA COSTAARSKY
INTERES. : MUNICIPIO DE SAO PAULO
PROCURADOR : BEATRIZ D'ABREU GAMA E OUTRO(S)
ASSUNTO: ACAO - CIVIL PUBLICA

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-vista regimental do Sr. Ministro Herman
Benjamin e da retificacdo do voto do Sr. Ministro Castro Meira, acompanhando o Sr.
Ministro-Relator, negando provimento ao recurso e da ratificagdo de votos dos Srs. Ministros
Eliana Calmon e Humberto Martins, dando provimento ao recurso, constatado o empate, a Turma
decidiu pela renovacdo do julgamento com a convocacdo do Sr. Ministro Mauro Campbell
Marques, nostermos do Art. 162, § 3°, do RISTJ."

Brasilia, 23 demarco de 2010

VALERIA ALVIM DUSI
Secretéria
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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 intréito, e o faco porque penso que toda esta situacdo que agora 0 Superior
Tribuna de Justica esta enfrentando pode representar um dos julgados mais embleméticos

sob pelo menos dois pontos de vista.

Festgjo a hipdtese como uma amostra concreta das (boas) possibilidades que a agdo
civil publica tem a desempenhar no ordenamento juridico brasileiro. Trata-se de um
mecanismo de protecao aos direitos coletivos em sentido lato t&o antigo, anterior mesmo a
Constituicdo da Republica vigente, editado em uma época de abertura politica sim, mas ainda
de governo ditatorial, porém imensamente banhado pelo espirito democratico que marcou e

marca as geracoes pré e pos-1988.

Verdade que, hoje em dia, com o crescimento da producéo legislativa de tutela dos
interesses difusos, coletivos e individuais homogéneos, casos como o presente multiplicam-se
no Judiciario. Também nao € menos veridico que aLe n. 7.347 é de 1985. Mas € importante
festglar 0 aniversario de 25 anosdaLei da Acdo Civil Publica— 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 extraordinéria capacidade e

também areal necessidade normativa deste instituto.

E estimulante perceber que o Processo Civil pode contribuir para a unido de
moradores de um bairro de uma cidade extremamente cosmopolita e multifacetada como é
S0 Paulo, tudo em prol de interesses urbanisticos comuns. Demandas como esta de todo me
sensibilizam porgque expdem aquilo que de melhor se pode aproveitar do Direito, que é sua
aptiddo para, se ndo mudar completamente, ab menos conformar certos fatos ao interesse
publico. Para quem pensou um dia que o cinza paulista poderia significar metaforicamente

apatia ou distanciamento em relacdo 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 Camon — cuja futura auséncia nha composi¢aéo desta Turma ja venho me lamentando
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durante todo este ano — que os membros do Superior Tribunal de Justica, no aféd de dar
cumprimento a digna missdo uniformizadora que Ihe foi atribuida pela Lei Maior, néo devem
se perder em analisar fatos e provas, ficando, assim, adstritos aos termos do acérddo

recorrido, a forma como la constam os fatos e as provas.

Apesar de querer ser um bom discipulo, sinto que, agqui, falhei. Ndo pude resistir a
tentagcdo de, ante 0 vasto espectro socia da controvérsia, dar uma olhada criteriosa nos autos,
de maneira muita atenta e minuciosa. Percorri desde a inicial 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 S30 poucas as VEezes 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 especia que ora apreciamos é um exemplo. Cinco
volumes de muito contetdo juridico, muita lealdade processual e muita combatividade, tudo
com ata dose de pragmatismo e profissionalismo. E positivamente espantosa a tarefa de
analisar todas as peti¢bes protocoladas pelas partes: o grau de zelo, de informactes técnicas
de todas as espécies, enfim, a fertilidade do debate juridico que se travou nas instancias
ordindrias, coroada, agora, com 0. recurso especial, 0S memoriais € as sustentaces no

Superior Tribunal de Justica.

SO posso dizer que é um prazer poder ter participado deste julgamento, aindamais na
qualidade de voto desempate no mérito. Um prazer e também um desafio, em razdo de tudo

quanto j& exposto até 0 momento — seja pelas partes, seja pelos colegas.
Feitas essas consideragdes preambulares, passo ao exame do especial.

Gostaria, inicialmente, de resumir as conclusdes da origem acerca da controvérsia

gue se instalou nos autos.

Com base nos arts. 5°, inc. XIl, da Constituicdo da Republica de 1988 (CR/88), 572
do Cédigo Civil de 1916 e 39 da Lel municipal n. 8.001/73 (na redacdo dada pela Lei n.
9.846/85), 0 acordao recorrido entendeu que as restricées convencionais deveriam preval ecer

em face da legislagdo municipal, uma vez que esta teria acolhido a tese da prevaléncia da
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norma (convencional ou ndo) mais restritiva. Mantida, pois, a sentenca.

A parte ora recorrente opds embargos de declaraco sustentando basicamente, além
da violagcdo aos arts. 128 e 535 0 Cddigo de Processo Civil (CPC), os mesmos pontos que
levantou no especial, a saber:

(i) a aplicacdo, as obrigacbes propter rem, da clausula rebus sic standibus, com
atencdo para o fato de que as finalidades que subjaziam ao loteamento da &rea
controversa na época da ingtituicdo das restrigoes (1935) ndo mais subsistem nos
dias atuais (alegada ofensa ao art. 882 do Codigo Civil);

(i) a prevaéncia do interesse publico no parcelamento, uso e ocupacdo do solo
(ditamalversacdo ao art. 2°; 8 3°, daLei de Introducdo ao Cédigo Civil — LICC);
(i) o reconhecimento de direito adquirido a edificacdo, devendo-se, na espécie,
substituir a demolicéo por eventual indenizagdo (violagdo do art. 5°, inc. XXIV, da
CR/88); e

(iv) a existéncia de dissidio jurisprudencial a ser sanado.

Deiinicio, € de se notar que, salvo a apontada ofensa aos arts. 128 e 535 do CPC —
que, adianto, reputo inexistente, aderindo, ai, a fundamentacdo dos que me antecederam —,
entendo que nenhuma das teses ventiladas fol objeto de prequestionamento, 0 que vetaria seu
conhecimento por esta Corte Superior. De resto, a questdo da violacdo a dispositivo
congtitucional também ndo é da competéncia do Superior Tribuna de Justica. No entanto,
este ponto j& foi objeto de votagdo pela Turma — votacdo da qual ndo participei —,

alcancando-se quorum pelo enfrentamento do mérito.

O Min. Herman Benjamin, Relator, em seu voto, delimitou o mérito da demanda a
partir da proposicéo de trés questdes juridicas, com foco no especial, as quais transcrevo:

(a) sdo admissiveis, no Direito brasileiro, as restrigdes convencionais ao direito de
propriedade e, sobretudo, ao direito de construir?

(b) se afirmativa a resposta ao item anterior, podem tais restri¢cfes convencionais
ser afastadas pelo legislador, 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 pelalel posterior menos restritiva, quais seriam 0s pressupostos e limites
paratal?

Esses foram os pontos centrais da argumentacdo juridica travada entre a Relatoria,
acompanhada pelo Min. Castro Meira, e a divergéncia, inaugurada pela Min. Eliana Calmon e

seguida pelo Min. Humberto Martins. Poupo meu posicionamento de outros trechos de todos

0s votos para evitar repeticoes em demasia e venho logo responder atais perguntas.

Nenhum direito subjetivo é absoluto, especialmente direitos patrimoniais
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disponiveis, como o direito de propriedade e o direito de construir. Ndo se trata apenas de um
dogma juridico, mas de um comando constitucional explicito, a teor do inc. XXIII do art. 5°
da CR/88.

A propriedade necessariamente atenderd sua fung@o social e o faz de diversas
formas. O préprio Texto Constitucional € rico em exemplos. Para a propriedade urbana,
aplicase o0 art. 182 da CR/88, que erige o plano diretor como vetor de afericdo do

cumprimento da funcdo social.

A partir desta escolha constitucional, pontuo que, a priori, a cultura legislativa
paternalista do Brasil leva a crer que apenas 0 plano diretor, apenas e tdo somente a lei, pode
ser instrumento de cumprimento da fungéo social. Tanto € assim que ndo sb as trés perguntas
idealizadas pelo Relator, bem como a realidade 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 atemética.

Em primeiro lugar porque, como ja disse antes, a propriedade € marcada em ultimo
grau pela disponibilidade. Se é direito patrimonial disponivel, em tese e salvo ilegalidades

comissivas ou omissivas, limitacdes convencionais sao plenamente admissivels.

Em segundo lugar porque € a prépria lei que habilita diversos meios concorrentes
para a concregdo da funcdo social da propriedade, e um deles € ainiciativa privada. Digo isto
aluz do que dispde o art. 2°, incs. |, Il e lll, da Lei n. 10.257/01, n&o vigente a época dos
fatos, mas que traduz a mentalidade subjacente a criacdo do City Lapa. Dizem as referidas
normas (negritos acrescentados):

Art. 2° A politica urbana tem por objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das
funcBes 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, & moradia, a0 saneamento ambiental, a infra-estrutura urbana, ao
transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao lazer, para as presentes e
futur as ger agoes;

[l — gestdo democratica por meio da participacdo da populacdo e de
associagfes representativas dos varios segmentos da comunidade na
formulacdo, execucdo e acompanhamento de planos, programas e projetos de
desenvolvimento urbano;

[l — cooperacéo entre 0s governos, a iniciativa privada e os demais setores da
sociedade no processo de urbanizacdo, em atendimento ao interesse social;
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Parece-me, assim, que as restricdes convencionais sdo plenamente admissiveis no
direito vigente — para dizer 0 menos (= necessarias e exultadas). Mas, para hdo incorrer na
tentacdo de justificar uma politica urbanistica de vanguarda (datada, frise-se, de 1935) com

legislacéo editada no inicio do século atual, vou mais além, 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
restricdbes convencionais, reputando-as, entretanto, meramente supletivas das legalmente

impostas (art. 26, inc. VII).

(Pois bem: as mudangas de perspectivas sdo constantes no mundo juridico. Basta
lembrar que a LICC também dizia, com aplausos da doutrina, que os principios s6 poderiam
ser aplicados no siléncio da lei, e, hoje, ndo h& debate académico ou jurisprudencial que

prescinda dainvocacao de principios...)

A posturaera, pois, substancialmente diversa. A legitima aptiddo para a promocéao da
sustentabilidade das cidades que, em 2001, passou a ser concorrente entre governo, iniciativa
privada e populagéo interessada, antes era hierarquizada, assumindo a convencdo papel

coadjuvante.

Volto ainda mais no tempo, agora Sim paratratar de legislacdo 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 Cdédigo Civil de 1916, “[0] proprietario pode levantar em seu
terreno as construcdes gque Ihe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os regulamentos
administrativos’. Esta € uma norma multi-invocada nos autos, seja pela parte recorrente, sgja

pela parte recorrida, seja pelos votos antecedentes.

Curioso ressaltar que, no inicio do século passado, sessenta anos antes da Le n.
6.766/79, as restricdes convencionais sequer eram previstas de modo expresso (vedadas ou

permitidas).

O art. 572 do CC/1916, embora bastante largo, n&o tem nenhuma vocagdo para vedar
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qualquer restricao convencional. E, como se sabe, no aspecto privado do Direito, no siléncio

dalei, viade regra, tudo aguilo que ndo é vedado, é admitido (art. 5°, inc. |, CR/88).

Nessa esteira, entendo que desde sempre as restricdes urbanisticas convencionais séo
legitimas a luz do ordenamento juridico vigente, alterando-se, apenas, o grau de importancia

gue assumem para o planegjamento de cidades sustentaveis.

Se sd0 legitimas, € necessario investigar qual € a interagdo que tais limitactes
desenvolvem com a legislacdo. Este € o caminho que propde a relatoria, acompanhada dos

demais colegas da Segunda Turma. V ou segui-lo.

Comeco, ho ponto, reiterando o que sustentei linhas acima: no ambito privado, o

siléncio normativo equivale a autorizacao (principio dalegalidade).

Assim sendo, entendo que a resposta a segunda pergunta formulada é simples e
direta e vale paratodo o Direito (ndo sO para o direito de construir): salvo abuso, as restrices
podem ir até onde alel € silente ou permissiva; na expressa proibicéo, prevalece a lei. E ai
entendo que o conteldo da lei, se mais ou menos restritiva, € irrelevante. Nao podemos
aplicar este parémetro. A logica é bem outra, e permito-me expd-la j& em consideracdo a

terceira pergunta el aborada pela relatoria.

Problema ndo é saber até onde podem ir as convengdes — porque estas podem ir até

onde alei ndo foi. Problema é saber até onde alei pode validamenteir.

Penso que, neste ponto, tudo se resolve guardando-se atencdo ao que dispde o art.

5° inc. XXXVI, da CR/88, dada a protecéo que confere ao ato juridico perfeito. Explico.

Para melhor compreensdo da assertiva anterior, é indispensavel rememorar parte dos

fatos rel acionados a demanda.

Antes, ainda, uma adverténcia. o acordado € pobre na narrativa fatico-probatoria.
Contudo, o julgado objeto do especial € expresso e claro ao afirmar o que as restricbes
urbanisticas convencionais referentes ao loteamento e a que faz mengdo a inicial constavam
da matricula registro do imoével (da mesma forma o faz a sentenca), sendo, portanto, de

conhecimento da ora recorrente. Lelam-se 0s seguintes trechos, o primeiro da sentenca e 0s
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demais do acordao:

Ponto controvertido de fato ndo ha, pois é fato incontroverso a existéncia das
restrigdes convencionais devidamenter egistradas.

Consequientemente, quem adquire o terreno, do loteador, ou dos sucessores, deve
observancia a todas as restri¢es convencionais, ainda que omitidas nas escrituras
subsequentes, porque 0 que prevalece sdo as clausulas iniciais do plano de
urbani zacao.

A restricBo a construcdo esta cdnsona com a lei municipal de regéncia, sempre
teve a necessaria publicidade, ao que se colhe todos os proprietarios a ela se
sujeitaram [...].

Bem, e quais sdo estas restri¢des no caso concreto? Volto aos documentos constantes

dos autos, mas apenas para transcrevélas e vaoralas, sempre lembrando serem

insindicavels, na via do especial, as conclusdes do acorddo e da sentenca acerca da plenitude

do registro das mesmas, na forma da Simula n. 7 desta Corte Superior. Sdo elas as que se

seguem:

EXCERTOS DO CONTRATO-TIPO DE COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA

[...] que sobre o terreno ndo existem serviddes activas ou passivas, nem outros
0NUS reaes ou quaesquer outras restricgdes ao direito de propriedade, a ndo serem
asreferidas na clausula 12a.

EXCERTOS DA ESCRITURA DO COMPROMISSO DE COMPRA E
VENDA DO LOTE CONTROVERSO, ENTRE OUTROS, LAVRADA EM
1940

9a) O compromissario obedecera sempre e rigorosamente, as seguintes obrigacoes,
pactuadas como condigdo 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. Ndo sera permitida a construcdo de predio para habitacdo
coletiva. [...] g) os terrenos submetidos as obrigacdes, nesta clausula pactuadas,
s80 0s seguintes, alem daquele que é objeto do presente contrato: - 4, 5, 13 e 15 da
guadra 30 e 11 daquadra 31. [...]

12a) Este contrato ficara rescindido, perdendo o Compromiss&rio quaisquer
pagamentos realisados e as construcdes e benfeitorias feitas, que ficaréo, desde
logo pertencendo ao imdvel, que restituira imediatamente a Companhia City, sem
direito a indenizacdo de qualquer espécie, nos seguintes casos. [..] C) S
desobedecer a qualquer das condigdes constantes da clausula 9a. [...]

16a) O presente contrato é extensivo aos herdeiros e sucessores das partes
contratantes.

O que se observa da |eitura atenta dos trechos acima destacados € que area 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 demolir).
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Por tudo quanto ja dito linhas acima, estas limitagbes convencionais eram
plenamente vdlidas a teor do art. 572 do Cdadigo Civil de 1916, Unica norma aplicavel aos

fatos no momento em que estes se sucederam.

Rememorando: o art. 572 do CC/1916 ndo vedava restricbes convencionais ao
direito de construir e, com base no art. 5°, inc. 1l, da CR/88, no ambito privatistico, auséncia

de lel proibitiva é equivalente a beneplécido normativo.

Apenas para ndo deixar a possibilidade de abuso de direito meramente tangenciada,
acredito, no mais, que as ja mencionadas limitacdes convencionais ao direito de construir
foram pensadas e instituidas fora da abrangéncia do abuso de direito — o que, em tese,

também poderia vir a caracterizé-las como ilegais.

Sobre isto, anoto que o0s autos estdo fartos de documentos eminentemente técnicos,
pareceres de urbanistas e arquitetos, que déo conta de que a companhia loteadora, a City of
S3o Paulo Improvements and Freehold Land Company, Limited, longe de seguir no caminho
especulativo que ja permeava 0 cenario local, foi uma vision&ria na implementacdo no
conceito de “bairro sustentavel”, evitando, com planejamento urbano criterioso, os problemas

que, no futuro, poderiam assolar (e verdadeiramente assolam!) a populacéo residente.

Enfim, a loteadora teve como escopo o resguardo da qualidade de vida do bairro —
como uma unidade independente — e de seus moradores, inclusive com atencéo a evidéncia de
que a preservacdo estética e ambiental sdo fatores que contribuem para tanto. Como se vé,

uma finalidade claramente social.

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. Sdo palavras retiradas do especial:

Tratando-se de obrigagcdo propter rem, ainda assm questiondvel a sua
obrigatoriedade, ja que, quanto a sua duracdo, nada ha que determine a sua
eternidade, mesmo porque, adiante-se, proclamada a aplicagdo, in casu, da
cldusularebus sic standibus, levando-se em consideragdo, de um lado afinalidade
de entdo (época da instituicdo das restricdes), e de outro as necessidade atuais que,
em descompasso, autorizam o desfazimento e, bem assim, a cessac&o dos efeitos.
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Quero crer que, diante tudo quanto se colhe da realidade noticiada em reportagens
escritas e televisionadas, nenhum outro argumento poderia voltar-se tanto contra a parte que o

enuncia quanto este.

E que, se em 1940, j& era possivel diagnosticar em S30 Paulo a obrigatoriedade de
vencermos questdes probleméticas referentes ao meio ambiente e a estética urbanistica, o que

se dird hoje em dia, com constantes enchentes, desabamentos, ilhas de calor e polui¢do?

Por isto, afasto eventual alegacdo de abusividade das clausulas contratuais restritivas
do direito de construir — abuso de direito este permeavel ao principio da legalidade, porque a
conduta, ainda que ndo vedada, poderia ser abusiva sob outras perspectivas — e também a
alegada necessidade de revisdo das mesmas sob o0 pdlio da atua conjuntura urbana de S&o

Paulo.

Toda esta digressdo 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 validade das restricbes urbanisticas convencionais — seja pelo siléncio do Cédigo
Civil de 1916 (vigente a época do |oteamento e do primeiro compromisso de compra e venda
do terreno sobre o qual recai a celeuma), seja pela explicita previsdo da Lei n. 6.766/79 (em

vigor a época da venda do imovel a empresarecorrente — 1996).

Desta feita, ndo podemos mais estar a enfrentar inflexdes sobre o direito de
propriedade, mas sobre o direito de contratar. Nao podemos esquecer que, na hipétese em
exame, temos um contrato devidamente registrado de promessa de compra e venda de

bem imdvel no qual constavam restrigdes ur banisticas legitimas.

Em resumo: o que estamos avaliando aqui, por enquanto, € a extensdo que uma lel
(aLei municipal n. 8.001/79, com redacdo dada pela Lei municipal n. 9.846) deve ter sobre
um ato existente, valido (pois foi visto que ndo havia vedacdo legal as restricoes
convencionais na época em que o loteamento que as previafoi elaborado — entre 1935 e 1940)
e eficaz erga omnes (porque registrado em cartério, com toda publicidade legalmente
exigida) datado de alguns muitos anos antes (0 primeiro compromisso de compra e venda

do imovel).
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Ora, é evidente que qualquer que sgja a lei, mais ou menos restritiva, ela ndo tera o
cond&o de abarcar atos juridicos perfeitos. Para mim, portanto, o dito principio da prevaléncia
das leis sobre 0s negdcios juridicos sO poderia ser arguido se fosse superada a problematica

daincidénciado principio dairretroatividade dasleis, 0 que ndo ocorre no caso concreto.

A Lei municipal n. 9.846/85, fundamento da inicial, da sentenca, do acordéo e do
dissecador voto do Min. Herman Benjamin, alterou o art. 39 daLe n. 8.001/73 paralhe dar a
seguinte redacéo (nos pontos aqui relevantes):

Art. 39. As restricbes convencionais de loteamentos aprovados pela Prefeitura,
eferentes a dimensionamento de lotes, recuos, taxa de ocupacdo, coeficiente de
aproveitamento, altura e numero de pavimentos das edificagOes, deverdo ser
atendidas quando:
a) as referidas restricdes forem maiores do que as exigidas pela legislagdo de
parcelamento, uso e ocupagéo do solo;
b) as referidas restricfes estejam estabel ecidas em documento publico e registrado
no Cart6rio de Registro de Iméveis.
81°. As categorias de uso permitidas nos |oteamentos referidos no “caput” deste
artigo serdo aguelas definidas para as diferentes zonas de uso pela legidacdo de
parcelamento, uso e ocupacao do solo.
§2°, As disposicOes deste artigo aplicam-se apenas as zonas de uso Z1, Z9, Z14,
Z15,Z17, 218 e aos corredores de uso especial Z8-CR1, Z8-CR5 e Z8-CR6.

Fécil concluir destas normas que nenhuma delas se pretende retroativa. Alias nem

poderiam pretendé-lo, em razéo da plena ef etividade do principio dairretroatividade.

Essas disposicOes sO se aplicam para restrigdes contratuais envolvendo futuros
loteamentos (em relacéo a data de publicacdo dalei) — entre os quais ndo se incluem o terreno
objeto da controvérsia instaurada nos autos — motivo pelo qual permanecem
incompreensivels para mim teses — sgjam da recorrente, sgjam da recorrida — que buscam
aplicar ao caso em exame, em gue os atos de disposicdo patrimonia se perfectibilizaram no
inicio do Século XX, uma legislacéo editada apenas no final do mesmo século... e, ai, 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 vedacao de construcéo de unidades edilicias multifamiliares.

Dai cabe a indagacdo: quando da transferéncia da propriedade do lote a empresa

Documento: 740334 - Inteiro Teor do Acordéo - Site certificado - DJe: 01/12/2010 Pagina 1 3 8le 141



recorrente (1996), ja sob a vigéncia da lel acima exposta, 0 que se teria que observar em

relacdo as restri¢fes convencionais?

Bem, na espécie, com ou sem a Lei municipal n. 8.001/73 (redacéo original ou ndo),

preval ecem as restri¢oes urbanisticas convencionais realizadas no caso concreto.

E por que é assim? Porque toda cadeia dominial esta sujeita aos termos do contrato
de promessa de compra e venda que, consignada na matricula do imoével, 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 qual, apos registrados, os atos juridicos
(como € o compromisso de compra e venda entre loteadora e primeiro dono) produzem
efeitos em relacdo a terceiros. No mesmo sentido, o art. 18 daLe n. 6.766/79 (ja incidente &

época da aquisi¢ao do terreno pela empresa recorrente).

A dois, sendo a venda para a empresa recorrente ato juridico perfeito autbnomo em
relacdo a primeva venda da |oteadora, passa €la a se subsumir ao regramento legal vigente ao
tempo em que se processou e, mais do que isto, aos termos oponiveis em face de todos

constante do registro damatricula do imével.

Plenamente incidente agora (frise-se, agora, e ndo antes, na época da confecgdo do
loteamento), pois, 0 art. 26, inc. VII, daLei n. 6.766/79, que agrega as restri¢cdes urbanisticas
legais as restri¢des urbanisticas convencionais — notadamente porque a propria Lel municipal
n. 8.001/79 (aplicavel agora, e ndo antes — repisando) expressamente mandava que fossem

Imperiosas como lei as convengdes mais restritivas.

E, aqui, convém aderir a fundamentacdo da relatoria no sentido de que € legitima a
adesdo pelalei das limitagdes convencionais mais restritivas, aluz do jus variandi e de todo o
regramento constitucional da matéria — o qual, como sustentei no inicio, vela pelo correto

ordenamento das cidades, inclusive sob a perspectiva estético-ambiental .

Bem, com essas consideracOes, peco vénia a divergéncia para acompanhar a
relatoria, NEGANDO PROVIMENTO ao recurso especial.
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CERTIDAO DE JULGAMENTO
SEGUNDA TURMA

Numero Registro: 2001/0014094-7 REsp 302.906 / SP

NUmeros Origem: 3996 936075
PAUTA: 26/08/2010 JULGADO: 26/08/2010

Relator
Exmo. Sr. Ministro HERMAN BENJAMIN

Presidente da Sessao
Exmo. Sr. MinisroHUMBERTO MARTINS

Subprocuradora-Geral da Republica

Exma. Sra. Dra. ELIZETA MARIA DE PAIVA RAMOS
Secretaria

Bela VALERIA ALVIM DUSI

AUTUACAO

RECORRENTE : CCK CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA
ADVOGADO : RUY CARLOSDE BARROS MONTEIRO
RECORRIDO ! ASSOCIAQAO DOS AMIGOS E MORADORESDO ALTO DA LAPA EBELA

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)
ASSUNTO: ACAO - CIVIL PUBLICA

SUSTENTACAO ORAL

Dr(@. RUY CARLOS DE BARROS MONTEIRO, pela 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 EBELA ALIANCA - ASSAMPALBA
Dr(a). VADIM DA COSTAARSKY, pela parte RECORRIDA: MOVIMENTO DEFENDA SAO
PAULO

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, apés o voto-desempate do Sr. Ministro Mauro Campbell
Marques, a Turma, por maioria, negou provimento ao 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.
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Brasilia, 26 de agosto de 2010

VALERIA ALVIM DUS|
Secretéria
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