HERMANQO DUVAL, in “Repertdrio Enciclopédico do Direito
Brasileiro’, vol., XXXIII, verbete “Muro ou cerca diviséria”, n? 8, pag.
319, ensina;

“Asim, inexistindo as servidGes de ndo edificar mais alto,
servitus non altius totlendi, de vista, luz, insolagio ou aera-
¢do 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& consurmada, o
proprietario exclusivo do muro divisorio tem o direito de
eleva-lo & altura que quiser.

Com efeito, de levantamento jurisprudencial a que proce-
demos ficou a impressdo que sdo muito mais frequentes os
casos de algamento de muro divisorio para conter ¢ devas-
samento do que por outro qualquer motivo. Inversamente,
o capricho, a emulagéic ou a cizdnia entre vizinhos tambgm
podem determinar a elevacdo, mas com o intuito de preju-
dicar. Nestas condi¢Bes, concluimos que a regra geral — di-
tada pela jurisprudéncia — & a sequinte: o alteamento do
murc divisorio é licito desde que ndo prejudigue o vizi-
nho.”

Rio, 8 de margo de 1978,

Roberto Pinto Fernandes
Procurador do Estado

Aprovo.

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

Roberto Paraiso Rocha
Procurador-Geral do Estado
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Exmo. Sr. Prefeito do Munici{pio do Rio de Janeiro.

Aloysio Maria Teixeira, brasileiro, casado, magistrado, residente a
Rua Codajds, n? 511, nesta cidade, onde é domiciliado, vem, respeito-
samente, recorrer, no prazo legal, do despacho proferido pelo ilustre
Secretario de Obras do Municipio e publicado no Didrio Oficial deste
Estado, em 12 de outubro préximo passado, pelas razoes e fundamen-
f0s gue-passa a expor:

1. O recorrente, na qualidade de proprietdrio do prédio n?511,
da Rua Codajés, no Leblon, onde reside, requereu licenga para cons-
trucdo de muro na linha divisoria de fundos do mencionado imdvel,
com o da Rua Timdteo da Costa, n? 168, onde, no momento se edifi-
ca um prédio de apartamentos com dez {10} pavimentos.

2. Mas, o Sr. Secretdrio de Obras do Municipio, embora reco-
nheca que ‘‘a legislagdo edilicia ndo estabelece limitagdes a altura de
muro divisdrio”, conclui que o muro a ser erguido pelo recorrente “‘ul-
trapassa os padrdes normais”, e, em conseqléncia, a sua altura “deve
ficar limitada a valores compativeis com a sua finalidade”, que, é, co-
mo diz, “a de impedir o devassamento.”

3. Em razio disso, deferiu a licenga, mas subordinando a cons-
trucdo do muro s seguintes exigéncias:

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

“2) — figuem garantidas as condi¢Ses de aeracéo do local,
com o uso de elementos vazados;

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

“4) — fique demonstrada, em projeto estrutural préprio e
respectivo memorial descritivo, a estabilidade da
obra.”

4. Colhe-se, pois, pela simples exposigdo dos fatos, com as pro-
prias palavras da autoridade, que as restricGes impostas pelos itens n%s
2 e 3, sdo, data venia, contraditérias e arbitrdrias, e, por isso mesmo,
ilegais, desde que representam, a um s6 tempo, exercicio abusivo do
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poder de policia administrativa e limitag3o inadmissivel ao direito de
construir,

5. A contradicfo & evidente, indisfarcavel. Se a autoridade admi-
te, como premissa necessdria, “que a legislacio ndo estabelece limita-
¢Oes a altura do muro divisério”, impossivel Ihe serd negar a contradi-
¢fo. em que incorre, ao estabelecer as restricBes dos n®s 2 e 3 da sua
conclusdio, a ndo ser em clara confissdo de que esta legislando sobre
matéria que ndo é de sua competéncia, ou, o que é mais grave, que es-
td agindo arbitrariamente.

6. Por outro lado, a ilegalidade das exigéncias ndo ¢ menos evi-
dente, indisfarcavel. Se a autoridade administrativa é a primeira a reco-
nhecer, expressamente, que ndo ha limites para a altura do muro, na
legislagdo edilicia, ndo pode, pois, negar, data venia, que exorbita dos
seus poderes, e, na verdade, deles abusa, quando cerceia, limita, res-
tringe o direito de construir do proprietdrio, impondo-the exigéncias
cerebrinas, sob a roupagem ambligua ou sibilina de “valores compati-
veis com a finalidade do muro™ (7). :

7. Na verdade, ao estatuir exigéncias que ndo estdo previstas na
legislagéo edil(cia, como o préprio despacho recorrido reconhece, a au-
toridade administrativa, fazendo tdbula raza do art. 572 do Cédigo Ci-
vil, esqueceu-se, evidentemente, do ensinamento de CLOVIS BEVILA-
QUA, a luz desse preceito bdsico do nosso direito, quando o inesquect-
vel mestre assinalava que “o direito do proprietdrio levantar constru-
gdes no seu solo”, . .. “com a elevacfio que Ihe parecer”, . . . s6 encon-
tra “as limitagSes determinadas pela vizinhanga e pelas regulamenta-
¢Oes administrativas”; pois, ainda na licho do mesmo mestre, com
apoio no art. 527 do mesmo Cdédigo, o dominio, embora néo se consi-
dere absoluto e sem restrigSes, é ilimitado, e, por isso, “se ndo se pro-
var que hd qualguer dnus limitando a sua plenitude, a lei o declara ple-
no” {Cédigo Civil Comentado, ed. de 1975, v. |, pdgs. 1048 e 1009).

8. Assim é que as restrigdes administrativas ao direito de cons-
truir, reconhecido ao titular da propriedade particular, tm que resul-
tar de lei ou regulamento administrativo, mas sempre respeitando a
carta fundamental dos direitos civis, justamente porque o fundamento
do poder de policia administrativa, inspirado no interesse social, ema-
na diretamehte da Constituicdo e das leis ordindrias, fontes exclusivas
de sua legitimidade.
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9. Assim, para que surja uma “obrigagdo de néo fazer”, da quatl
resulte um “direito subjetivo de abstengdo”, para o particular, € indis-
pensavel que o ato da autoridade administrativa que impde aquela
obrigacdo, ou exige o respeito do mencionado direito, venha apoiado
em regulamento edilicio, que ndo contrarie a lei ou a Constituicio.

10. Estd no ensinamento de todos os nossos administrativistas, que
o poder de policia da Admiinistragdo Publica, que se alicerga no inte-
resse superior da comunidade e é exercitdvel pelos drgdos pablicos, so-
mente pode impor limitagdo de direitos e atividades individuais que
corresponda a uma norma legal, pois ndo se admite sequer, conforme
as expressdes do Professor ONOFRE MENDES JUNIOR, ““que sob o
color da regulamentagdo, a lei anule, praticamente, o gozo das liberda-
des e garantias constitucionais” (HELY LOPES MEIRELLES — Direi-
to de Construir, 1961, pdg. 103).

11. Eis porque, HELY LOPES MEIRELLES, magistrado e profes-
sor eminentissimos, depois de assinalar as condi¢es de validade do ato
de policia administrativa — competéncia, finalidade publica, propor-
cionalidade e legalidade — conclui que o ato de policia ¢ legitimo:
quando atende a esses requisitos, por isso que

‘o direito nao tutela atos sem finalidade, nem autoriza res-

~ trigdes caprichosas”, . . . tanto que, “fora dafi tudo descam-
ba para o arbitrio e se macula de ilegatidade.” (Op. cit.,
péag. 105).

12. Alias, nesta matéria, vale como verdadeiro dogma, a frase de
ROGER BONNARD — “le fin ne justifie pas tous les moyens."”

13. Que dizer-se, entdo, do ato da autoridade municipal, que,
confessadamente, sem apoio sequer em norma edilfcia, e, mais ainda,
exorbita da sua competéncia para, sem demonstrar finalidade publi-
ca {de interesse geral), impde, ‘ex autoritate propria”, restricbes arbi-
trérias e ilegais & construcdo de um muro divisorio, para que este atinja
a altura desejada pelo proprietério?

14. Mas, por que arbitrarias e ilegais as exigéncias contidas nos
itens n2s 2 e 3 do despacho recorrido?

15. Em primeiro lugar, porque exigir que o muro pretendido pelo
recorrente, que satisfaz as normas exigidas pela técnica e sequranca da
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construcdo, ainda ficasse subordinado a uma “boa solugdo arquitetdni-
ca compativel com o local”, é submeter o direito do proprietdrio ac
critétio subjetivo, ou melhor dizendo, ao puro arbitrio da autoridade
administrativa, que, a seu talante, poderia impedir a construcdo com
base nos mais fGteis ou inconsistentes propdsitos, inclusive exigindo
a realizacdo de obra dispendiosa, que nfo afina com a prépria nature-
za e finalidade do ato. -

16. Finalmente, porque exigir gue o muro em questdo seja “va-
zado”, para garantir ao vizinho “condi¢Bes de aeragfio” (sic), represen-
ta, nada mais e nada menos, que impor uma serviddo predial em favor
do imo6vel da Rua Timéteo da Costa, n® 168, em terreno que confina,
na linha de fundos com o.do recorrente.

17. Ora, constitui nogdo elementar que as serviddes prediais ndo
se presumem (Céd. Civ., art. 696}, e que se constituem por ato entre
vivos, por disposicdo de Ultima vontade, ou por usucapido (CLOVIS
BEVILAQUA, Cédigo Civil Comentado, v. |, pag. 1.163), e que, por-
tanto, jamais seria admissivel que a autoridade administrativa, no exer-
cicio do poder de policia, pudesse instituir servidéio predial — direito
real sobre a coisa alheia — sobre um prédio particular, no interesse pri-
vado de autro prédio da mesma natureza.

18. Como explica HELY LOPES MEIRELLES

“Além das limitagBes administrativas de ordem urban fsti-
ca propriamente dita (limitagSes gerais, sem indenizagdo),
¢ Ifcito ao Municipio estabelecer servid8es publicas {limi-
tagBes especiais de uso, com indenizacfo parcial), ou ainda
decretar desapropriagbes (tranferéncia compulsoria da pro-
priedade, com indenizacdo total) de bens particulares ne-
cessdrios a execucdio do Plano Diretor, O essencial é que o
Munic(pio se contenha nos limites constitucionais de sua
competéncia e realize tais atos com a discricionaridade ad-
ministrativa que |he é prépria, mas sem ilegalidade, abuso
de poder ou favoritismo. Mais uma vez salientamos que a
competéncia municipal, em tema de urbanismo, se restrin-
ge A regulagdio do uso da propriedade e & ordenagéo do
exercicio de atividades particulares que afetem o interesse
coletivo, ndo lhe sendo permitido modificar a substancia
do direito de propriedade ou intervir no dominio economi-
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co de modo a alterar a destinagdo dos bens partiguiares, o
que é atribuicdo exclusiva da Unifio {Cons, Fed,, art. 59,
'n® XV, a e art. 146). A legislag@o federal institui e garante
o direito de propriedade, permitindo, tdo-somente, o con-
dicionamento de seu uso ao bem estar social {Const. Fed.,
art, 147); as normas locais delimitam administrativamente
a extensdo e o modo de atuacdio desse direito, conforman-
do-o com as exigéncias da comunidade, sem suprimir-lhe
a existéncia ou negar-ihe o minimo constitucional de seu
exercicio. Dentro desses lindes a agfo municipal € legal; ul-
trapassando-os, padecerd de inconstitucionalidade., (Obra
cit., pags. 125-126). T

19. A serviddo que os agentes do poder plblico podem instituir,
&, pois “a serviddo administrativa ou publica, como 6nus real de uso,
imposto pela Administragdo & propriedade particular, a fim de assegu-
rar a realizac3o e manutengdo de obras e servicos publicos ou de utiii-
dade publica” (Autor e obra cits., pdg, 173). Ora, 0 mura vazado, pa-
ra assegurar condigdes de aeragdp, em favor do prédio confinante, nos
fundos, representaria uma serviddo predial, em favor de particular,
constituida por ato da autoridade municipal. '

20. Com efeito, a se admitir como vélida, legitima, ou melhor, le-
gal, a questionada exigéncia € inegavel que, no futuro, quando altera-
da a legislagdo edilicia, for permitida a construgdo de edificios de
maior gabarito na drea do chamado “bairro residencial do Leblon”, —
e ndo se trata de hipdtese absurtla ou impossivel — estara vedado o
aproveitamento do terrenc do recorrente, com a constituiclo da “ser-
viddo" (1) que a autoridade municipal the teria imposto, em beneficio

“exclusivo e particular dos proprietarios do edificio de apartamentos

em construcdo na Rua Timdteo da Costa, n® 168, em terreno lindeiro,
aos fundos, com o imével da Rua Codajas, n? H11.

21. Todos os administrativistas brasileiros estdo de acordo em
que o poder de policia, em gualguer das dreas de sua atuacio, estd su-
jeito a limites juridicos: ndo pode ferir direitos do cidaddo, nem prer-
rogativas individuais {JOSE CRETELLA JUNIOR — Direito Adminis-
trativo do Brasil — IV — Pader de Policia, 1961, p4y. 54, n® 54, n® 23;
CAIO TACITO — O poder de policia e seus limites, na Rev. de Dir.
Adm., vol, 27, pag. 10).
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92. Daf dizer o Professor MARIO MASAGAO, que

“pode a polfcia preventiva fazer tudo quanto se torne Gtil
3 sua missdo, desde que com isso ndo viole direito de quem
quer que seja” {Curso de Direito Administrativo, 1960, v.
I, pag. 192},

23. Ora, como se acentuou acima, a Administracdo Municipal
que, exorbitando da esfera discriciondria (ndo arbitréria), que a ela néo
se nega, transpde os lindes legais ou se desvia de sua verdadeira finali-
dade, para fazer exigéncia, data venia, herética, que importa em onerar
o imével do recorrente com serviddo de ar em favor de outro prédio
também de propriedade particular, evidentemente pratica ‘‘ato sujeito
3 invalidac8o, como qualquer outro ato administrative, cometido com
abuso ou excesso de poder” (HELY LOPES MEIRELLES — Os pode-
res do administrador publico, na Rev. de Dir. Adm., v. 51, pég. 13),
pois “os limites do poder de policia sdo demarcados pela prépria lei”
(HELY LOPES MEIRELLES -- Direito Municipal Brasileiro, 23 ed.,
1964, v. |, pag. 263}.

24. Finaimente, o aspecto moral do caso. Como a autoridade mu-
nicipal ndo ignora, os proprietdrios do edificio de apartamentos em
construcdo na Rua Timéteo da Costa, 168, e que terd dez (10) pavi-
mentos, j& levantaram junto 3 linha divisoria dos fundos da casa do re-
corrente, na Rua Codajds, 511, uma parede NAQ VAZADA de cerca
de 12 (doze) metros de altura, que, assim, ultrapassa em cerca de 6
(seis) metros o telhado da referida casa.

25. Pelo raciocinio da autoridade municipal, € indubitdvel que tal
parede, com cerca de 12 {doze} metros de altura, no sendo vazada,
TERIA ABAFADO A AERACAQO DA CASA DO RECORRENTE,
sem que tal fato houvesse preocupado a Administragdo Publica.

26. Entretanto, basta que o muro a ser erguido pelo recorrente
ultrapasse em cerca de 18 (dezoito) metros a referida parede, para que
a autoridage assuma, logo, zelosamente, posi¢do oposta, e ja se preo-
cupe com a aeracdo do edificio da Rua Timéteo da Costa, 168, que se
eleva distante do muro do recorrente e o ultrapassa em alguns metros.

27. Ademais, e apenas para raciocinar, se 0 muro gquestionado, vi-
sa, antes de qualquer outra consideracgo, evitar o devassamento da pro-
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priedade do recorrente, como poderia ele ser vazado e alcangar a men-
cionada finalidade? E por que exigir, para o muro do recorrenie, mo-
dalidade arquitetdnica (sic) que ndo foi exigida para o do seu vizinho?
Qual a razdo juridica ou moral a justificar e amparar essa odiosa desi-
gualdade de tratamento?

28. A verdade ¢ que muro é muro, ou como se I, no Diciondrio
de AURELIO BUARQUE" DE HOLANDA, “parede forte que separa
um lugar do outro, para defesa e protegdo”. E a lei ndo obriga o recor-
rente a construir nenhuma obra de beleza arquitetdénica para atingir
aquele escopo, sendo obra que obedeca as regras da técnica e da segu-
raca, observadas em casos similares.

29. A (lnica diferenca entre a parede construida pelo vizinho e o
muro que o recorrente pretende construir ¢ esta: a parede erguida pe-
los lindeiros excede cerca de seis (6} metros o telhado da casa do re-
corrente e o muro que este pretende erguer — que ultrapassard em me-
nos de dezenove (19) metros o jd existente — carece de qualquer ex-
pressdo diante da altura do edificio de apartamentos em construgdo na
Rua Timodteo da Costa, n® 168, que se eleva a dez {10} pavimentos.

30. Mas o que tem importancia mesmo é que a legislagdo edilicia
ndo proibe o muro com a altura desejada pelo recorrente, e, a autoti-
dade ndo pode criar sobre o prédio do recorrente uma serviddo de ar,
ao exigir que o referido muro seja vazado, como também ndo pode,
em tratamento discriminatério, exigir modalidade arquitetdonica espe-
cial para o mesmo muro.

Em face do exposto, o recorrente estd certo de que V. Exa., aco-
lhendo as razdes deduzidas, dard provimento integral ao recurso, para
excluir as condictes de nameros 2 {dois) e 3 {trés), impostas ao proje-
to do recorrente, pelo despacho recorrido.

Nestes termos,
pede deferimento.

Rio de Janeiro, 11 de novembro de 1977.

Martinho Garcez Neto — OAB 1.639
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