PARECER N©22/78-RPF

Muro — Construcdo — Altura inusitada — Servidso de ar e
luz — llegalidade de imposicdo, pelo Municipio, em favor
do vizinho — Gabarito fixado por nimero de pavimentos
50 a prédios se aplica.

Proc. 06/524.011/77

Tenho a honra de submeter a V. Excia. o processo n©
06/524.011/77, em qgue ALOYSIO MARIA TEIXEIRA, proprietério
do imével residencial sito & Rua Codajds n? 511, Leblon, pede licenca
para construir um muro na divisa dos fundos de seu terreno, onde con-

fina com o prédio multifamiliar em construcdo a Rua Timéteo da Cos-
ta n® 168.

Tratando-se de um maxi-muro, com 30 metros de altura, o caso as-
sume realmente aspecto incomum, o que levou o Exmo, Sr. Secretdrio
Municipal de Obras e Servigos Plblicos a condicionar o deferimento ao
cumprimento de algumas exigéncias (fls. 5), inconformando-se o ilus-
tre requerente com duas delas, de que pede reconsideraco s fls. 6 (*).

E sobre que versa a consulita de fls. 23 a esta Procuradoria.

Das quatro exigéncias formuladas, a primeira é realmente 6bvia,
pois o devassamento do imével do requerente é justamente o que o
muro se destina a impedir. E a quarta é de todo procedente, ja que
pretende garantir a seguranca e a estabilidade da construcdo a ser licen-
ciada, mediante a apreciacdo de projeto devidamente detalhado — sen-
do prerrogativa indiscutivel da Administracio o examinar projetos,
cdleulos e memoriais antes da expedicdo de licengas para obras quais-
quer (lei 1574/67, do Desenvolvimento Ubano, art. 39).

J4d as exigéncias segunda e terceira falta arrimo legal, sendo irrecu-
sdveis 08 argumentos contra elas alinhados peio igualmente ilustre pa-
trono do requerente as fls. 6/14: ndo ser licito a autoridade adminis-
trativa impor a particular, em favor de outro, o estabelecimento de uma

{* ) pedido de reconsideragdo in p. 289,
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espécie de serviddo (de ar e luz), em tanto importando a obiigatorieda-
de do uso de elementos vazados na confecgdo do muro (a n&o ser que o
vazamento seja tecnicamente indispensdvel a garantir a seguranca -(iI‘o
muro contra ventanias, casb em gue a exigéncia inspirar-se-ia em razgo
de interesse ptblico); e nfio caber qualquer exigéncia de ordem arqui-
teténica, quando os regulamentos ndo dispdem a respeito.

Antes de examinar o problema da desmedida altura desse muro,
tinico que, a meu ver, estd a merecer deslinde neste processo, cumpre
estabelecer como legitimo o direito a sua eregéo.

Nos termos do disposto no art. 572 do Cdd. Civil, o proprietario
pode levantar em seu terreno as construgdes que |he aprouver, salvo os
direitos dos vizinhos e os regulamentos administrativos. E entre essas
construgSes estdo as adiante previstas no art. 588: as que resultem em
cercar, murar, valar ou tapar de gualquer modo o seu prédio.

Querendo alguém murar o seu prédio de modo inusual que seja,
ndo estard, s& por isso, ferindo um direito do vizinho que caiba & Ad-
ministracdo Publica tutelar. Esta ndo poderia, é claro, licenciar um mu-
ro que assentasse no terreno do vizinho, que lhe invadisse de qtfa!quer
forma a drea de dominio. O sombreamento, a alteracdo aeratoria ou
ventilatdria — esses, contudo, sdo problemas de afericio mais.dlifl'c:ll,
oriundos de alegagbes de danos que chamamos subje‘tivos,. sujeitos a
medi¢des e provas que transcendem do dmbito administrativo para se
situar-exclusivamente no judicial.

A opinido sempre douta de ORLANDO GOMES, carreada_ ao pro-
cesso pelo O-DGED, inclui entre os abusos do direito de_ propriedade a
elevacdo de um muro *“com o propésito Unico de prejudllcar’" —do que
ninguém dird que se trate neste caso, em que o proposito é d.eferjsn.:o.
Mas 0 que aqui importa é ressaltar que esse mesmo autor ensina a pag.
190 da citada obra {ed. de 1973} que

“quando o proprietdrio de um prédio pratica um df:sses
atos abusivos ou excessivos, que causam dano ou mcomo.-
do intolerdveis, o vizinho pode socorrer-se dos meios judi-
ciais para obrigd-lo: a) a lhe indenizar o dano causado; b) a
fazer cessar os efeitos do uso hocivo da propriedade; c) a
impedir que o dano seja feito."”
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N&o se caracterizando, porém, com a construgdo desse muro, um
atentado patente, grosseiro, indiscutivel e previamente verificével a di-
reito de vizinhanga — descabe a tutela desse improvado direito & Admi-
nistragdo Publica licenciante da obra, E ndo ocorrendo igualmente
ofensa a dispositivo regulamentar que impusesse requisitos qualitativos
ou estéticos ao material de que seja feito o muro — o direito a constru-
¢do projetada hd de ser reconhecido, desde, é légico, que obedeca s
normas indispensdveis de segurancga e solidez (inclusive, se fér o caso,
mediante a imposi¢do de aberturas protetoras, como dito acima),

Chegamos, enfim, ao problema da altura do macro-muro.

As fls. 20, alude o Exmo. Sr. Secretdrio ao fato de, situado em
ZR-1, o imdvel do requerente ndo comportar mais que uma edificacio
unifamiliar {art. 22, 1, 1", do decreto 322/76)} que, se ndo afastada
das divisas, s6 poderd ter 0 maximo de 5 pavimentos {art. 81), o que
corresponderia a uma altura de 15 metros, que o muro com 30 (tam-
bém colado na divisa) ultrapassaria.

Em primeiro lugar, serd licita e oportuna a formulacic de uma no-
va exigéncia nesta altura do processo, depois do deferimento de fls. 5?

Entendo que sim. Jd n8o diria 0 mesmo se daquele deferimento
preliminar tivesse resultado uma licenga expedida e em curso. Mas co-
mo estd ele ainda em discussdo, o novo elemento suscitado nfio vem a
destempo, pois que antecede & aprovagio do projeto, sequer ainda
apresentado com as caracter (sticas e os detalhamentos que deve ter.

Ndo tenho, contudo, a exigéncia como procedente. Compreendo-a
como resuitante da excepcionalidade do caso, mas pelo fato de terem
os muros divisérios em geral a altura de 2,50 mts. ndo se haverd de exi-
gir, a falta de qualquer determinacdo regqulamentar expressa, que ndo
possam ir além disso, quando circunstincias peculiares o justifiquem,

ou mesmo exijam. Se ndo fosse assim os dos estabelecimentos peniten-

cidrios da Rua Frei Caneca ndo seriam como sio.

Acho que improcede a nova exigéncia, se o for, parque ao de leve
aventada, por falta, ai’ também, de disposigdo regulamentar que equi-
pare muros a prédios cujo gabarito seja determinado por ndmero de
pavimentos.
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Se o fosse, como em certos locais acontece, por alturas maximas
(visando a proteg8o paisagistica, a de monumentos, de fortificacdes,
de aeroportos) — al’ sim, nada nesses locais poderia ser alteado além do
determinado, nem prédio, nem muro.

Quando, porém, o ¢ em conseqiiéncia a consideraces de ordem
demografica, ou atinentes .4 capacidade dos logradouros circunjacen-
tes, ou das canalizacBes de dguas e esgotos, etc. — s6 o prédio deve fi-
car limitado, porque seu crescimento agravaria situages a que um sim-
ples muro é totalmente alheio.

Além disso, quem poderd garantir que a um prédio de 5 pavimen-
tos corresponderd sempre a altura de 15 metros, ou outra qualquer
pre-determinada, quando as alturas dos compartimentos (e consequen-
temente a dos pavimentos) € fixada, no art. 131 do RCE do decreto
“E” 3800/70, sempre com as medida minimas? lsso nfo significa que

" outras, maiores, possam vir a ser adotadas?

Basta essa considerac@o para se ter por certo que o requerente po-
deria elevar, na divisa de seu terreno em que ora projeta o muro, um
prédio com altura indeterminada, mesmo que unifamiliar e com 5 pa-
vimentos. Como, entdo, fazendo uma conversdo {de pavimentos em
metros) que lei alguma autoriza, limitar-se a altura que pretende dar
ao muro projetado?

N&o me parece, em suma, que a fixagdio para o terreno do reque-
rente de um gabarito de 5 pavimentos importe em restrig3o adminis-
trativa valida & construgdo de um muro com 30 metros. A definig8o de
gabarito constante do glossdrio que acompanha o decreto “E"
3800/70, a saber: “as dimensSes regulamentares permitidas ou fixadas
para uma construgdo ou edificacdio” sé autoriza a equiparagdo preten-
dida quando, como j4 disse, aquelas dimensdes forem estabelecidas em
metragem linear. :

O caso € inusitado. O muro projetado aberra de quanto se conhega
no género. Mas ndo ¢ ilegal, j4 que o construird o requerente em seu
proprio terreno, obediente &s determinagdes julgadas necessdrias para
garantir-lhe a estabilidade e, com isso, a seguranca publica, e j& que
ndo afronta dispositivo regulamentar algum nem fere direito ostensivo
de vizinho que cumpra a Prefeitura acautelar, isso competindo a ele
préprio, desde que se julgue, e prove, prejudicado.
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HERMANC DUVAL, in “Repertério Enciclopédico do Direito
Brasileiro”, vol. XXXI 1, verbete “Muro ou cerca diviséria’’, n? 8, pag.
319, ensina:

“Asim, inexistindo as serviddes de ndo edificar mais alto,
servitus non altius tollendi, de vista, luz, insolagfo ou aera-
cio a favor do prédio vizinho, fechando-lhe dreas de ser-
ventia, casos em que o titular do prédio dominante tem
acdo de nunciagdo de obra nova contra o vizinho para im-
pedir a inovacdo, ou para demoli-la, se j& consumada, o
proprietirio exclusivo do muro divisério tem o direito de
eleva-lo a altura que quiser.

Com efeito, de levantamento jurisprudencial a que proce-
demos ficou a impressdio que s§o muito mais frequentes os
casos de alcamento de muro divisorio para conter o devas-
samento do que por outro qualquer motivo. Inversamente,
o capricho, a emulagdo ou a cizénia entre vizinhos também
podem determinar a elevagdo, mas com o intuito de preju-
dicar, Nestas condigBes, concluimos que a regra geral — di-
tada pela jurisprudéneia — ¢ a seguinte: o alteamento do
muro divisério é Iicito desde que ndo prejudique o vizi-
nho.”

Rio, 8 de margo de 1978.

Roberto Pinto Fernandes
Procurador do Estado

Aprovo,

A consideracdo do Exmo. Sr. Prefeito.
Em 14 de margo de 1978.

Roberto Paraiso Rocha
Procurador-Geral do Estado
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Exmo. Sr. Prefeito do Municipic do Rio de Janeira.

Aloysio Maria Teixeira, brasileiro, casado, magistrado, residente 3
Rua Codajds, n® 511, nesta cidade, onde é domiciliado, vem, respeito-
samente, recorrer, no prazo legal, do despacho proferido pelo ilustre
Secretdrio de Obras do Municipio e publicado no Diario Oficial deste
Estado, em 12 de outubro prdximo passado, pelas raz8es e fundamen-
tos que -passa a expor:

1. O recorrente, na qualidade de proprietdrio do prédio n?511,
da Rua Codajds, no Leblon, onde reside, requereu licenca para cons-
trugio de muro na linha diviséria de fundos do mencionado imavel,
com o da Rua Timdteo da Costa, n9 168, onde, no momento se edifi-
ca um prédio de apartamentos com dez {10) pavimentos.

2. Mas, a Sr. Secretario de Obras do Municipio, embora reco-
nheca que "‘a legislagéo edilicia ndo estabelece limitagGes a altura de
muro divisdrio”, conclui que o muro a ser erguido pelo recorrente “‘ut-
trapassa os padrfes normais”, e, em conseqliéncia, a sua altura “deve
ficar limitada a valores compativeis com a sua finalidade”, que, &, co-
meo diz, “a de impedir o devassamento.”

3. Em razdo disso, deferiu a licenga, mas subordinando a cons
trucdio do muro as seguintes exigéncias:

“1) — seja impedido o devassamento do imével do reque-
rente;

#2) — figuem garantidas as condicGes de aeracdo do local,
com o uso de elementos vazados;

“3) — seja adotada boa solugdo arquitetdonica compativel
com o local; e,

"“4) - fique demonstrada, em projeto estrutural prépric e
respectivo memorial descritivo, a estabilidade da
obra.”

4, Colhe-se, pois, pela simples exposicdo dos fatos, com as pro-
prias palavras da autoridade, que as restrigSes impostas pelos itens n9s
2 e 3, sfo, data venia, contraditérias e arbitrdrias, e, por isso mesmao,
ilegais, desde que representam, a um s& tempo, exercicic abusivo do
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