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. SOCIEDADE AMIGOS DO CANADA 1 A
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ADVOGADOS

: ADVOCACIA J SAULO RAMOS

: OVIDIO ROCHA BARROS SANDOVAL - SP015542
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HENRIQUE AUGUSTO NOGUEIRA SANDOVAL - SP201402
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EMENTA

RECURSO ' ESPECIAL. NUNCIACAO DE OBRA NOVA CUMULADA COM
DEMOLICAQ. PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA. NEGATIVA DE PRESTACAO
JURISDICIONAL. AUSENCIA. RESTRICOES URBANISTICAS CONVENCIONAIS DO
LOTEADOR. PREVALENCIA SOBRE LEGISLACAO MUNICIPAL QUE DISPOE
SOBRE USO E ORDENAGAO DO SOLO. AUSENCIA.

1. O proposito recursal consiste em discutir a validade de restricbes
convencionais fixadas pelo loteador, como fundamento para acdo de
nunciagdo de obra nova e de agéo de demolicdo, frente as leis municipais
posteriores que alteraram parcialmente a destinacdo dos imoveis
localizados em-determinada via pUblica.

2. O acorddo recorrido ndo decidiu acerca de alguns dispositivos de
legislacdo federal invocados pelo recorrente. Aplica-se, portanto, a Simula
211/ST).

3. Na auséncia de omissdo, contradi¢do ou erro material, ndo ha violacéo ao
art. 1.022 do CPC/2015.

4. Na jurisprudéncia deste Tribunal Superior, ndo ha fundamento para a
pretensdo da recorrente de fazer prevalecer uma restricdo convencional
originaria, imposta unilateralmente pelo loteador, frente a legislacéo
municipal que, de forma fundamentada, abranda essas restri¢des.

5. Ndo ha como opor uma restricdo urbanistica convencional, com
fundamento na Lei 6.766/79, a legislacdo municipal que dispGe sobre o uso
permitido dos iméveis de determinada regido. De fato, j& em conformidade
com a nova ordem constitucional, a Lei 9.785/99 alterou a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, em seu art. 4°, 8 1°, para reconhecer
expressamente que essa competéncia é do municipio.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa parte, ndo provido.

ACORDAO



Vistos, relatados e discutidos estes autos, acordam os Ministros da Terceira
Turma do Superior Tribunal de Justica, na conformidade dos votos e das notas
taquigraficas constantes dos autos, por unanimidade, conhecer em parte do recurso
especial e, nesta parte, negar-lhe provimento, nos termos do voto da Sra. Ministra
Relatora. Os Srs. Ministros Paulo de Tarso Sanseverino, Ricardo Villas Béas Cueva, Marco
Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Dr(a). HENRIQUE AUGUSTO NOGUEIRA SANDOVAL, pela parte RECORRIDA:
ADVOCACIA J SAULO RAMOS

Brasilia (DF), 19 de maio de 2020(Data do Julyamento)

MINISTRA NANCY ANDRIGHI
Relatora
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RELATORIO
A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relator):

Cuida-se de recurso especial interposto por SOCIEDADE AMIGOS DO
CANADA 1A, com fundamento nas alineas “a” e “c” do permissivo constitucional,

contra acordao do TJ/SP.

Acdo: de nunciacdo de obra nova cumulada com acdo demolitoria,
ajuizada pela recorrente. em ADVOCACIA J. SAULO RAMOS, em que afirma ser a
sede do recorrido, localizada na Avenida Carlos Consoni, no Municipio de Ribeirdo
Preto/SP, ter sido construida em desacordo com as restricbes convencionais

estabelecidas pelo loteador.
Sentenca: julgou improcedente o pedido.

Acdrdao: o Tribunal de origem negou provimento a apelacdo

interposta pela recorrente, nos termos da ementa abaixo transcrita:

PERDA DE OBIJETO. Acdo direta de inconstituicionalide de lei
complementar municipal posterior. Preliminar afastada. ACAO DE
NUNCIACAO DE OBRA NOVA CUMULADA COM ACAO
DEMOLITORIA. Loteamento Jardim Canada. Restricbes instituidas pelo
loteador. Uso unifamiliar e residencial. Construc¢éo de sobrado para fim ndo
residencial (escritorio de advocaticia) aprovada pela prefeitura. Lei Compl.
Mun. 2.157/2007 'que alterou a categorizacdo estritamente residencial da



avenida, que divide loteamento e liga duas grandes vias da cidade. Arts. 26,
VII, e 28, Lei 6.766/79. Licitude da imposi¢ao de restricdes pelo loteador. Lei
municipal que autorizou uso misto das avenidas. Manutencdo do uso
exclusivamente residencial e unifamiliar das demais vias do loteamento.
Principio da ndo regressdao (ou proibicdo de retrocesso). lus variandi
atribuido ao Municipio, sob cuja égide as restricdes urbanisticos-ambientais
podem ser ampliadas ou, excepcionalmente, afrouxadas. REsp 302906. Lei
posterior (Lei Compl. Mun. 2.505/2012) declarada inconstitucional, com
efeitos ex nunc. Inexisténcia de elementos, no presente processo, que
autorize a desconstituicdo da Lei Compl. Mun. 2.157/2007. Cirunsténcias
que permitem o afastamento, pela via legislativa, das restriches
urbanisticos-ambientais, como ressalvado no REsp n° 302906, ante a
transformacéao do local desde a instituicdo do loteamento e a fungéo social
da propriedade, especialmente considerando que se trata de importante via
de trafego, ndo se vislumbrando prejuizo urbanistico- ambiental decorrente
da construcdo da forma em que o projeto foi aprovado. ADIn n°
2098360-48.2014.8.26. 0000, que permitiu a regularizacdo dos
empreendimentos realizados na vigéncia da lei inconstitucional (Lei Compl.
Mun. 2.505/2012). Alvard de construcdo expedido na vigéncia da lei
declarada inconstitucional. Ndo se entremostra razoavel, no caso, demolir
imével construido nos termos da lei municipal, cuja constitucionalidade e
legalidade néo foi declarada pelos meios proprios. Improcedéncia da agéo.
Sentenga e sucumbéncia mantidas. Litigancia de ma-fé afa stada. Recurso
néo provido.

Embargos de declaracdo: opostos por ambas as partes, foram
acolhidos somente para-a correcdo de erro-material, referente a data de

publicacdo de uma lei municipal:

EMBARGOS DE DECLARACAO — A¢o de nunciagio de obra nova cumulada
com demolitéria —Apontamento de obscuridade e erro material - Erro
material quanto a data de publicacdo da Lei Complementar Municipal n°
2.505/12 -No mais, auséncia de demais vicios do art. 1.022, CPC -
Embargos de declaracdo da apelada acolhidos para corrigir erro material,
sem efeito modificativo. Embargos de declaracdo da apelante rejeitados.

Recurso especial: alega violacdo aos art. 6° da Lei de Introducgéo as
Normas do Direito Brasileiro, aos arts. 26, VII, e 28 da Lei 6.766/79, e aos art. 11,
374,1V,489,8 1° llle IV, e 1.022, | e Il, do CPC/2015. Sustenta, ainda, a ocorréncia
de dissidio jurisprudencial. Ao final, requerer o provimento do recurso especial

para fim de julgar procedentes os pedidos contidos na inicial, que ensejariam a



demolicdo da sede do recorrido.

Admissibilidade: o TJ/SP ndo admitiu o recurso especial (e-STJ fls.
1793-1796). ApOs a interposicdo do agravo cabivel, determinou-se a reautuacéo

dos autos para melhor anélise da matéria (e-STJ fl. 1943).

Ressalte-se que houve a interposicdo de recurso extraordinario em

face do acordéo recorrido (e-STJ fls. 1284-1306).

E o relatorio.
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1. O proposito recursal consiste em discutir a validade de restrices
convencionais fixadas pelo loteador, como fundamento para acdo de
nunciacdo de obra nova e de acdo de demolicdo, frente as leis municipais
posteriores que alteraram. parcialmente a destinacdo dos imoveis
localizados em determinada via publica.

2. O acorddo recorrido ndo decidiu acerca de alguns dispositivos de
legislacdo federal invocados pelo recorrente. Aplica-se, portanto, a Siumula
211/STJ.

3. Na auséncia de omissdo, contradicdo ou erro material, ndo ha violacéo ao
art. 1.022 do CPC/2015.

4. Na jurisprudéncia deste Tribunal Superior, ndo ha fundamento para a
pretensdo da recorrente de fazer prevalecer uma restricdo convencional
originaria, imposta unilateralmente pelo loteador, frente a legislacédo
municipal que, de forma fundamentada, abranda essas restri¢cdes.

5. Ndo ha como opor uma restricdo urbanistica convencional, com
fundamento na Lei 6.766/79, a legislacdo municipal que dispde sobre o uso
permitido dos imoveis de determinada regido. De fato, j& em conformidade
com a nova ordem constitucional, a Lei 9.785/99 alterou a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, em seu art. 4°, § 1°, para reconhecer
expressamente que essa competéncia é do municipio.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa parte, ndo provido.
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VOTO
A EXMA. SRA. MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relator):

. O proposito recursal consiste em discutir a validade de restricdes
convencionais fixadas pelo loteador, como fundamento para acao de nunciagéao de
obra nova e de acdo de demoli¢éo, frente as leis municipais posteriores que
alteraram parcialmente a destinagdo dos imoveis localizados em determinada via

publica.

. DOS CONTORNOS FATICOS DA CONTROVERSIA

II. Como afirmado no relatério acima, neste julgamento esta-se diante
de uma acdo de nunciacdo de obra nova cumulada com acdo demolitéria, ajuizada
pela recorrente, com a finalidade de fazer prevalecer restricdes convencionais do
loteador — que limitavam o uso dos terrenos para fins exclusivamente residenciais
— frente as leis municipais posteriores, que permitiram o uso misto dos terrenos,

isto &, residencial e comercial.

IIl. A recorrida € proprietaria de um terreno urbano do loteamento



originalmente denominado “Jardim Canad& — Gleba 1A”, localizado junto a Avenida
Carlos Consoni, no Municipio de Ribeirdo Preto/SP. ApGs os requerimentos
necessarios junto a Prefeitura local, a recorrida obteve um alvara para a
construcdo da sede do escritério de advocacia recorrido, visto que leis municipais

posteriores.

V. De fato, uma breve consideracdo deve ser feita acerca das leis
municipais envolvidas neste julgamento. Inicialmente, no ano de 2007, foi
promulgada a Lei Municipal Complementar n° 2.157/2007, a qual autorizou o uso
misto — comercial e residencial — dos imdveis situados em diversas avenidas da

cidade, incluindo a Avenida Carlos Consoni.

V. Em 2012, foi publicada a Lei Complementar n° 2.505/2012, a qual
revogou a lei anteriormente mencionada, mas manteve o uso misto dos imoveis

localizados juntos a avenida onde fica a sede do recarrido.

VI. Essa lei municipal complementar mais recente teve sua
constitucionalidade questionada perante do TIJ/SP, o qual a declaracdo
inconstitucional, com modulacdo de efeitos, de forma a ndo atingir os
empreendimentos que obtiveram a autorizacdo necessaria na vigéncia da lei

inconstitucional, conforme a ementa do julgamento abaixo:

ACAO DIRETA DE CONSTITUCIONALIDADE. Lei Complementar n° 2.505/12
do Municipio de Ribeirdo Preto, de iniciativa parlamentar, que dispde sobre
0 parcelamento, uso e ocupacdo do solo. Auséncia de participacdo da
comunidade e de trabalho técnico para elaboragdo — _do projeto de-
lei.-Afronta aos artigos-180,- 1l e 191 -da Carta Bandeirante e por--- for¢ca do
que dispbe o art. 144 da citada Carta Estadual ao artigo 182, caput, da
Constituicdo Federal. Precedentes da Corte. A¢do procedente, modulados
os efeitos da declaracdo (Relator: Xavier de Aquino; Comarca: Brotas; 6rgao
julgador: 6rgéo Especial; Data do julgamento: 15/10/2014; Data de registro:
16/10/2014)

EMBARGOS DE DECLARACAO. Acdo de declaragio de inconstitucionalidade
da Lei no 2.505/12 do Municipio de Ribeirdo Preto. Pretendido aclaramento



dos efeitos da modulacéo da declaracdo de inconstitucionalidade, em razéo
da seguranga juridica dos atos levados a efeito no periodo de vigéncia da lei.
Possibilidade. Acolhimento dos embargos, declarando-se que os efeitos da
inconstitucionalidade da Lei vergastada séo ex nunc, a partir da publicacido
do presente acérddo, mantendo-se incélumes os atos praticados durante a
vigéncia da lei. Embargos acolhidos (Relator: Xavier de Aquino; Comarca: S&o
Paulo; 6rgéo julgador: érgdo Especial; Data do julgamento: 19/11/2014;
Data de registro: 24/1112014)

VII. O alvara concedido ao recorrido possui como fundamento a lei
municipal de 2012, mas teve seus efeitos protegidos pela modulagdo dos efeitos
do julgamento do TJ/SP e, de qualquer modo, houve a repristinacdo da Lei
Municipal Complementar n® 2.157/07, a qual autoriza o uso misto dos imoveis na

Avenida Carlos Consoni.

. DA AUSENCIA DE PREQUESTIONAMENTO

VIIL. Em suas razGes recursais, 0 recorrente alega a violagdo ao disposto no
art. 6° da Lei de Introdugdo as Normas do Direito Brasileiro e aos art. 11, 374, IV,

489, § 1°, lll e IV, do CPC/2015.

IX. O acordao recorrido ndo decidiu acerca dos dispositivos legais
mencionados acima. Por isso, 0 julgamento do recurso especial é inadmissivel

nessa parte, em razdo da aplicacdo da SUmula 211/ST.J.

I1. DA AUSENCIA DE NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL

X. E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de que ndo ha ofensa ao
art. 1.022 do CPC/15 quando o Tribunal de origem, aplicando o direito que
entende cabivel a hipdtese soluciona integralmente a controvérsia submetida a

sua apreciacdo, ainda que de forma diversa daquela pretendida pela parte. A esse



propdsito, confira-se: Agint nos EDcl no AREsp 1.094.857/SC, 32 Turma, DJe de
02/02/2018 e Agint no AREsp 1.089.677/AM, 42 Turma, DJe de 16/02/2018.

XI. No particular, verifica-se que o0 acérddo recorrido decidiu,
fundamentada e expressamente acerca dos sSupostos pontos omissos e
contraditérios, de maneira que os embargos de declaracdo opostos pela parte

recorrente, de fato, ndo comportavam acolhimento.

XII. De fato, o tribunal de origem se estendeu longamente sobre qual o
alcance da Lei de Parcelamento do Solo (Lei 6.766/79), bem como interpreta
satisfatoriamente da jurisprudéncia do STJ e faz mencdo de modo completo da

acdo direita de inconstitucionalidade julgada naquela Corte.

XIII. Assim, observado o entendimento dominante desta Corte acerca do

tema, ndo héa que se falar em violagéo do art. 1.022 do CPC/15.

IV. DA AUSENCIA DE DISSIDIO JURISPRUDENCIAL

XIV. Quanto a existéncia de dissidio jurisprudencial, o julgado paradigma
apontado pelo recorrente é o REsp302.906/SP (Segunda Turma, DJe 01/12/2010),
em que se debateu a convivéncia entre restricdes convencionais do loteador e as
leis de posturas municipais. Pela sua importancia para o deslinde desse

julgamento, transcreve-se abaixo a longa ementa desse precedente:

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 UNI
FAMILIARES. 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 (LEI 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 nds 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, areas verdes e protecao contra desastres
naturais.

2. Nessa renovada dimensdo ética, social e juridica, as restricdes
urbanistico-ambientais convencionais conformam genuina indole publica, o
que lhes confere carater privado apenas no nome, porquanto nédo se deve
vé-las, de maneira reducionista, tdo-s6 pela ética 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
loteamentos decorre do conteddo dos 6nus enumerados, mas igualmente
do licenciamento do empreendimento pela prépria 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 restricdes urbanistico-ambientais, ao denotarem, a um s6 tempo,
interesse publico e interesse privado, atrelados simbioticamente,
incorporam uma natureza propter rem no que se refere a sua relagdo com o
imovel e aos seus efeitos sobre os ndo-contratantes, uma verdadeira
estipulacdo em favor de terceiros (individual e coletivamente falando), sem
que 0s proprietarios-sucessores e o0 proprio empreendedor imobiliario
original percam o poder e a legitimidade de fazer respeita-las.

Nelas, a sdbia e prudente voz contratual do passado € preservada, em
genuino  consenso - intergeracional que antecipa 0s valores
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
"restrigdes urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da
legislacdo pertinente” (art. 26, VII). Do dispositivo legal resulta, assim, que as
restricbes urbanistico-ambientais legais apresentam-se como normas-piso,
sobre as quais e a partir das quais operam e se legitimam as condicionantes
contratuais, valendo, em cada area, por isso mesmo, a que for mais
restritiva (= regra da maior restricéo).

6. Em decorréncia do principio da prevaléncia da lei sobre o negdcio juridico
privado, as restricdes urbanistico-ambientais convencionais devem estar em
harmonia e ser compativeis com 0s valores e exigéncias da Constituicdo
Federal, da Constituicdo Estadual e das normas infraconstitucionais que
regem o uso e a ocupacao do solo urbano.

7. Negar a legalidade ou legitimidade de restrigdes urbanistico-ambientais
convencionais, mais rigidas que as legais, implicaria recusar cumprimento ao
art. 26, VII, da Lei Lehmann, o que abriria & especulacdo imobilidria ilhas



verdes solitarias de S&o 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 da Lapa e a Bela Alianca (City Lapa).

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

9. A Administracdo nao fica refém dos acordos “egoisticos" firmados pelos
loteadores, pois reserva para si um ius variandi, sob cuja égide as restricdes
urbanistico-ambientais podem ser ampliadas ou, excepcionalmente,
afrouxadas.

10. O relaxamento, pela via legislativa, das restricdes urbanistico-ambientais
convencionais, permitido na esteira do ius variandi de que ¢ titular o Poder
Publico, demanda, por ser absolutamente fora do comum, ampla e forte
motivacdo lastreada em clamoroso interesse publico, postura incompativel
com a submissdo do Administrador a necessidades casuisticas de momento,
interesses especulativos ou vantagens comerciais dos agentes econdmicos.
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 que, no
Direito Urbanistico, como no Direito Ambiental, € decorréncia da crescente
escassez de espacos verdes e dilapidagao da qualidade de vida nas cidades.
Por isso mesmo, submete-se ao principio da ndao-regressdo (ou, por outra
terminologia, principio da proibicdo de retrocesso), garantia de que 0s
avancos urbanistico-ambientais conquistados no passado nao serao
diluidos, destruidos ou negados pela geracdo atual ou pelas seguintes.

12. Além do abuso de direito, de ofensa ao interesse publico ou
inconciliabilidade com a fun¢do social da propriedade, outros motivos
determinantes, sindicaveis judicialmente, para o afastamento, pela via
legislativa, das restrigdes urbanistico-ambientais podem ser enumerados: a)
a transformacéo do proprio carater do direito de propriedade em questdo
(quando o legislador, p. ex., por razdes de ordem publica, proibe certos
tipos de restricdes), b) a modificacdo 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 tecnoldgica
que desconstitui a necessidade e a legitimidade do 6nus), e d) a perda do
beneficio préatico ou substantivo da restricao.

13. O ato do servidor responsavel pela concessao de licengas de construgédo
nao pode, a toda evidéncia, suplantar a legislacdo urbanistica que prestigia a
regra da maior restrigdo. 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 convencdes particulares
firmadas nos registros imobiliarios.

14. A regra da maior restricdo (ou, para usar a expressao da Lei Lehmann,
restrigdes "supletivas da legislacdo pertinente™) € de amplo conhecimento
do mercado imobiliario, j& que, sobretudo no Estado de S&o Paulo, foi
reiteradamente  prestigiada ~em  indmeros  precedentes  da



Corregedoria-Geral de Justica, em processos administrativos relativos a
Cartorios de Imoveis, além de julgados proferidos na jurisdicdo contenciosa.
15. Irrelevante que as restri¢des convencionais nao constem do contrato de
compra e venda firmado entre a incorporadora construtora e o proprietario
atual do terreno. No campo imobiliario, para quem quer saber o que precisa
saber, ou confirmar o0 que é de conhecimento publico, basta examinar a
matricula do imdvel para aferir as restricbes 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 compra e venda néo se confere a forga 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
nao tem ou algo de que nao dispde nemo dat quod non habet.

16. Aberracoes faticas ou juridicas, em qualquer campo da vida em
sociedade, de tdo notorias e auto-evidentes falam por si mesmas e
independem de prova, especializada ou ndo (Cédigo de Processo Civil, art.
334, ), tanto mais quando o especialista empresario, com o apoio do
Administrador desidioso e, infelizmente, por vezes corrupto, alega
ignorancia daquilo que € do conhecimento de todos, mesmo dos cidaddos
comuns.

17. Condenara a ordem juridica & desmoralizagdo e ao descrédito o juiz que
legitimar o rompimento odioso e desarrazoado do principio da isonomia, ao
admitir que restricbes urbanistico-ambientais, legais ou convencionais,
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 boa-fé
objetiva ou de acao inocente.

18. O Judiciario ndo desenha, constroi ou administra cidades, o que nao
quer dizer que nada possa fazer em seu favor. Nenhum juiz, por maior que
seja seu interesse, conhecimento ou habilidade nas artes do planejamento
urbano, da arquitetura e do paisagismo, reservara para si algo 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 destrui¢do ou legitimar a conservacao, referendar a
especulacdo ou garantir a qualidade urbanistico-ambiental, consolidar erros
do passado, repeti-los no presente, ou viabilizar um futuro sustentavel.

19. Recurso Especial ndo provido.

(REsp 302.906/SP, SEGUNDA TURMA, DJe 01/12/2010)

XV. No mesmo sentido, encontra-se também o julgamento da Quarta
Turma no AREsp 224.127/SP (DJe 10/02/2017), o qual aborda o mesmo assunto

sobre conflitos entre restrigdes urbanisticas convencionais e as leis municipais.



XVI. Uma leitura mais apressada do judicioso acérddo, cuja ementa se
encontra acima, poderia indicar a prevaléncia, em qualquer circunstancia, das
convencdes restritivas unilateralmente criadas pelo loteador frente a legislacdo

municipal.

XVII. No entanto, no REsp 302.906/SP, discute-se a legitimidade da lei de
zoneamento do Municipio de S&o Paulo, 0 qual tinha como regra, na presenca de
divergéncia entre convencdo de loteamento e a postura municipal, fazer
prevalecer a norma mais restritiva. Portanto, ndo € uma prevaléncia que ocorre
em qualquer hipotese, mas sim com fundamento na lei municipal aplicavel

somente aquela hipdtese, isto €, aquela da cidade de S&o Paulo/SP.

XVIII. Atento a esta distincao, o Tribunal de origem fez a necessaria ressalva
quanto & lei municipal incidente nesta controversia, qual seja, a do municipio de
Ribeirdo Preto/SP. Apds analisar o mencionado julgamento do STJ, o TJ/SP afirma o

seguinte:

As avenidas Carlos Consoni e Jodo Fiusa, situadas no loteamento Jardim
Canadd, bem como a avenida Presidente, estdo elencadas no Anexo VI,
item "b" como "avenida" (fls. 165 e 166) , ou seja, referida legislacdo
municipal permitiu 0 uso de ndo residencial apenas nas avenidas do
loteamento, por se tratar de polo gerador de trafego e fluxo de pessoas, que
liga pontos importantes da cidade. O uso exclusivamente residencial e
unifamiliar das demais vias foi mantido. (e-STJ fls. 1137-1138)

XIX. Nessa perspectiva, na jurisprudéncia deste Tribunal Superior, ndo ha
fundamento para a pretensdo da recorrente de fazer prevalecer uma restricdo

convencional originaria, imposta unilateralmente pelo loteador, frente a legislacdo



municipal que, de forma fundamentada, abranda essas restrigoes.

V. DA AUSENCIA DE VIOLAGAO A LEGISLACAO FEDERAL

XX. No que se refere a violagdo aos arts. 26, VII, e 28 da Lei 6.766/79, em
primeiro lugar, tais dispositivos tratam sobre elementos obrigatorios sobre a
transmissdo das unidades do loteamento, com a expressa previsdo sobre a
possibilidade de criacdo de restricGes urbanisticas convencionais do loteamento,

bem como a forma de suas modificacdes, in verbis:

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

()
VII - declaragdo das restricdes urbanisticas convencionais do loteamento,
supletivas da legislagdo pertinente.

()

Art. 28. Qualquer alteracdo ou cancelamento parcial do loteamento
registrado dependera de acordo entre o loteador e 0s adquirentes de lotes
atingidos pela alteracao, bem como da aprovacao pela Prefeitura Municipal,
ou do Distrito' Federal quando for o caso, devendo ser depositada no
Registro de Imdveis, em complemento ao projeto original com a devida
averbacéo.

XXI. Ressalte-se, desde ja, que se admite essa argumentacdo,
simplesmente pelo fato inegavel de tais dispositivos terem sido utilizados no
fundamento do acérdao recorrido. No entanto, dois elementos sdo primordiais na
andlise dessa alegada violacdo, um anterior e outro posterior a mencionada Lei

6.766/79.

XXII. Em primeiro lugar, como consta nos autos, a constituicdo do
loteamento em discussdo (“Jardim Canada — Gleba 1A”) ocorreu anteriormente a

entrada em vigor da Lei 6.766/79, ainda sob a vigéncia do Decreto-Lei n°® 58/1937.



XXIIL. Ademais, apés a mencionada Lei do Parcelamento do Solo Urbano, foi
promulgada nada menos que a Constituicdo Federal de 1988, a qual trouxe
profundas modificacbes no quesito da autonomia e da competéncia legislativa dos
municipios brasileiros, competindo-lhes de forma primordial dispor sobre o

ordenamento territorial, nos termos dos arts. 30, | e VIlI, e 182, caput, da CF/1988.

Art. 30. Compete aos Municipios:

| - legislar sobre assuntos de interesse local; (...)

VIl - promover, no que couber, adequado ordenamento territorial,
mediante planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacéo
do solo urbano;

(...)

Art. 182. A politica de desenvolvimento urbano, executada pelo Poder
Publico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das func¢des sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seus habitantes. (....)

XXIV. Dessa forma, ndo h& como opor uma restricdo urbanistica
convencional, com fundamento na Lei 6.766/79, a legislacdo municipal que dispde
sobre o uso permitido dos imoveis de determinada regido. De fato, jA& em
conformidade com a nova ordem constitucional, a Lei 9.785/99 alterou a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, em seu art. 4° 8§ 1° para reconhecer

expressamente que essa competéncia € do municipio, in verbis:

Lei 6.766/79

Art. 4° (...) 8 1° A legislacdo municipal definira, para cada zona em que se
divida o territorio do Municipio, 0s usos permitidos e o0s indices urbanisticos
de parcelamento e ocupacdo do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as
areas minimas e méximas de lotes e os coeficientes maximos de
aproveitamento. (Redacgdo dada pelaLein®9.785, de 1999)

XXV. Ademais, essa interpretacdo esta em consonancia, inclusive, com o
julgamento da Segunda Turma, invocado pelo recorrente para fins de comprovacao
de dissidio jurisprudencial. Nesse sentido, veja-se que, no REsp 302.906/SP, o ST/

j& se manifestou no sentido de que é permitido, havendo justificativa de interesse



publico, que o municipio abrande as limitagcdes contidas nas restri¢cbes urbanisticas

convencionais:

9. A Administracdo néo fica refém dos acordos "egoisticos” firmados pelos
loteadores, pois reserva para si um ius variandi, sob cuja égide as restricGes
urbanistico-ambientais podem ser ampliadas ou, excepcionalmente,
afrouxadas.

10. O relaxamento, pela via legislativa, das restricGes urbanistico-ambientais
convencionais, permitido na esteira do ius variandi de que ¢€ titular o Poder
Publico, demanda, por ser absolutamente fora do comum, ampla e forte
motivacao lastreada em clamoroso interesse publico, postura incompativel
com a submissdo do Administrador a necessidades casuisticas de momento,
interesses especulativos ou vantagens comerciais dos agentes econdmicos.
11. O exercicio do ius variandi, para flexibilizar restricdes
urbanistico-ambientais contratuais, havera de respeitar o ato juridico
perfeito e o licenciamento do empreendimento, pressuposto geral que, no
Direito Urbanistico, como no Direito Ambiental, é decorréncia da crescente
escassez de espacos verdes e dilapidacdo da qualidade de vida nas cidades.
Por isso mesmo, submete-se ao principio da nao-regressdo (ou, por outra
terminologia, principio da proibicdo de retrocesso), garantia de que 0s
avancos urbanistico-ambientais conquistados no passado ndo serao
diluidos, destruidos ou negados pela geracdo atual ou pelas seguintes.

12. Além do abuso de direito, de ofensa ao interesse publico ou
inconciliabilidade com a fungdo social da propriedade, outros motivos
determinantes, sindicaveis judicialmente, para o afastamento, pela via
legislativa, das restricoes urbanistico-ambientais podem ser enumerados: a)
a transformacéo do proprio carater do direito de propriedade em questdo
(quando o legislador, p. ex., por razdes de ordem publica, proibe certos
tipos de restricdes), b) a modificacdo irrefutavel, profunda e irreversivel do
aspecto ou destina¢do do bairro ou regido; c) o obsoletismo valorativo ou
técnico (surgimento de novos valores sociais ou de capacidade tecnolégica
que desconstitui a necessidade e a legitimidade do 6énus), e d) a perda do
beneficio pratico ou substantivo da restri¢ao.

XXVI. Em concluséo, diferentemente do que alega o recorrente, no acérdao

recorrido ndo ha qualquer ofensa ao disposto nos arts. 26 e 28 da Lei 6.766/79 e,

assim, inexiste qualguer motivo para sua reforma.

VI. DA CONCLUSAO

XXVII. Forte nessas razbes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial



e, nessa parte, NEGO-LHE PROVIMENTO, com fundamento no art. 255, § 49, | e |l
do RIST.

XXVIIL. Por fim, em razdo do disposto no art. 85, § 11, do CPC/2015, visto
gue sentenca, a fl. 802 (e-STJ), fixou a sucumbéncia por equidade em R$ 7.240,00
(sete mil, duzentos e quarenta reais), majoram-se 0s honorarios advocaticios para

R$ 15.000,00 (quinze mil reais).
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