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Referente: PLL n® 014/2022
Autoria do projeto: Vereador Edgard Sasaki
Assunto do projeto: Revoga restrigdes urbanisticas convencionais impostas pelos loteadores nos

loteamentos Jardim Maria Amélia, Jardim Paraiso, Jardim do Vale e Jardim Coldnia e da outras

providéncias.

PARECER N° 44.1/2022/SAJ/RRV

Ementa: Projeto de Lei do Legislativo. Revogacdo de
clausulas convencionais impostas em contratos-
padrdo de loteamentos, antes da entrada em vigor da
Lei Municipal n° 5.867/2014. Jurisprudéncia do
Superior Tribunal de Justica favoravel a sobreposicdo
da Lei Municipal ao contrato convencionado
anteriormente. Art. 30, I e VIIL, e art. 182 da CF/88. Arts.
59, XIV, 27, XVII, 59, XXII, fodos da LOM. Auséncia de
procedimento técnico que fundamente a prevaléncia
do interesse publico sobre o particutar. Competéncia
legislativa do Executivo, posto que somente ele
{Executivo) possui mecanismos para a elaboracdo de

referido procedimento técnico. Impossibilidade.

I. DO RELATORIO
1. Trata-se de Projeto de Lei do Legislativo, de autoria do Ilustre
Vereador Sasaki, que objetiva revogar restricées urbanisticas convencionais

impostas pelos loteadores nos loteamentos Jardim Maria Amel:a Jardim Paraiso,
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Jardim do Vale e Jardim Coldnia, os quais, embora ainda estejam vigentes e
registrados em Cartdrio de imdvels respectivo, encontram-se em total desarmonia
com a legislagdo urbanistica municipal, precisando se adequarem & realidade
fdtica-normativa.

2. Conforme justificativa apresentada, com as clausulas
restritivas, os loteamentos nao poderdo ser subdivididos/desdobrados e ndo poderdo
ter mais de uma edificagcdo em um mesmo lote, o que fazia sentindo antes da legistacio
municipal ora vigente (Lei Municipal n°® 5.867/2014).

3. Com as mudangas na ocupacédo do solo ocorridas ao longo
dos anos, e a nova regulamentagdo municipal sobre o assunto, proprietarios de
determinados lotes ndo vém conseguindo registrar os desdobros no Cartério de
Registro competente, trazendo diversos transtornos.

4. Mencionando a jurisprudéncia patria, o Ilustre Vereador vem
ressaltando a competéncia prevalecente da legislacdo urbanistica municipal em relacdo
a cldusulas restritivas convencionais.

5. Remetido a esta Secretaria de Assuntos Juridicos para
examinar a sua pertinéncia constitucional, legal e juridica.

6. E o relatério. Passamos a andlise e manifestaco.

I. DAFUNDAMENTACAO

1. A Constituicdo Federal, em seu artigo 30, incisos [ e VIII,
dispde que é competéncia dos Municipios “legislar sobre assuntos de interesse local’
e "promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante
planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupac¢ido do solo urbano'.

2. O mesmo diploma constitucional, agora qfr} seu art. 182,

assim estabelece: “"A politica de desenvolvimento urbagwerufﬂ};éfa pelo Poder
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Pablico municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei tem por objetivo
ordenar o pleno desenvolvimento das fun¢des sociais da cidade e garantir o bem-
estar de seus habitantes.”. (g.n.)

3. Por certo, a ordenagdo politica urbana cabe ao Municipio,
sendo que, segundo jurisprudéncia do Superior Tribunal de Justica (REsp n° 1.774.818 —
cujo inteiro teor segue anexo a esse parecer juridico), qualquer restricio imposta
unifateralmente pelo loteador frente a legislacio municipal ndo deverd prevalecer.

4. A Lei Federal n° 6.766/1979, que dispée sobre o
parcelamento do solo urbano, antecedeu a Constituicdo Federal de 1988, sendo que
a nova ordem constitucional trouxe significativas mudancas quanto a autonomia e a
competéncia dos municipios brasileiros, competindo-lhes de forma primordial dispor
sobre o ordenamento territorial, consoante os dispositivos constitucionais
supramencionados (art. 30, [ e VIIl e art. 182, CF/88).

5. Além do mais, dois, dos quatro loteamentos ora elencados
no presente PLL, foram registrados antes da entrada em vigor da Lei Federal n® 6.766/79
(Jardim do Vale e Jardim Paraiso). Mesmo que assim ndo fosse, como é o caso dos
loteamentos Jardim Maria Amélia e Jardim Coldnia, ndo se pode sobrepor uma restricio
urbanistica convencional, fundamentada na Lei Federal acima descrita, a legislagdo
municipal que dispde sobre o usc permitido dos imdveis de uma certa regido de seu
territorio (consoante decisdo proferida no REsp 1.774.818).

6. Nesse sentindo e para atualizar a Lei Federal n® 6.766/79, a
Lei Federal n® 9.785/1999 deu nova redacéo ao seu art. 4°, paragrafo 1°, aproximando a
legislacdo federal e geral aos ditames constitucionais de 1988: "Art. 4°. Os Joteamentos

deverdo atender, pelo menos, aos seguintes requisitos: § 1° A legislacdo municipal

0, 0S Usos

definird, para cada zona em que se divida o territério do Muni

.y s - . e P -
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento ¢ ocipagcdp /do solo, que
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incluirdo, obrigatoriamente, as dreas minimas e maximas de lotes e os coeficientes
mdximos de aproveitamento." (g.n.)

7. A Lei Municipal n° 5.867/2014, que dispée sobre uso,
ocupagido e urbanizacdo do solo do Municipio de Jacarei elaborada de acordo com
as regras constitucionais de 1988, traz em seu art. 124, paragrafo 3°, inciso II, permissivo
para desdobramento de lote, mas que, com as clausulas restritivas acordadas na vigéncia
das legisla¢Bes antecedentes (como supramencionado), ndo pode ser usufruido pelos
proprietarios dos lotes situados nos loteamentos mencionados no presente PLL.

8.  Assim estabelece o art. 124, paragrafo 39, inciso II, da Lei
Municipal n® 5.867/2014: “Art. 124, Ndo serdo admitidos desmembramentos ou
desdobros que resuftem em lotes com adrea inferior aos minimos estabelecidos para

cada zona de adensamento e obedecendo as declividades previstas na Lei

Complementar n° 49/2003 e suas alteragbes. § 3° Nos loteamentos ou

desmembramentos aprovados anteriormente a Lei n° 4.440 de 20 de marco de

2001, serd permitido o desdobro desde que: I- ndo contenham restricoes

urbanisticas arquivadas junto ao Cartorio de Registro de Iméveis, que vedam a sua
divisibilidade.”". (g.n).

9. Diante disso, a revogagdo das referidas clausulas restritivas
se faz necessario para melhor adequacao fatica-legislativa dentro do Municipio.

10. Para melhor elucidar o aqui mencionado, imos vénia
para anexar a essa peca juridica o excelente trabalho dos Professores e Doutores
Carlos Ari Sundfeld e André Risitho, trabalho este publicado na Revista de Direito da
Cidade, aceito em 14 de janeiro de 2021.

11. Parasanar quaisquer davidas sobre a competéncia legislativa

municipal para propor matéria de ordenacéo e desenvolvimento urbanigiico, vejamos o

‘X

- * .’.
que menciona a Lei Organica Municipal.
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12. O art. 59 inciso X1V, dispde sobre a competéncia privativa
municipal, nos seguintes termos: “Art. 5° Ao Municipio de Jacarei compete prover a
tudo quanto respeite o seu peculiar interesse e ao bem-estar de sua populagdo,
cabendo-fhe, privativamente, dentre outras, as seguintes atribui¢bes; XIV - estabelecer
normas de edificacdo, de loteamento, de arruamento e de zoneamento urbano e rural,
bem como as limitagbes urbanisticas convenientes 4 ordenacdo do seu territdrio,
observadas a legislacdo estadual e federal.

13. Ja o art. 27, inciso XVII, menciona as atribuicbes desta Casa
de Leis, assim dispondo: “Art. 27 Compete a Cdmara Municipal, com a san¢do do
Prefeito, dispor sobre todas as matérias de competéncia do Municipio e especialmente:
XVII - estabelecer normas urbanisticas, particularmente as refativas a zoneamento e
foteamento, "

14. Por fim, o art. 59, inciso XXII, menciona as atribuigdes do
Prefeito, nos seguintes termos: "Art. 59.  Compete ao Prefeito, entre outras atribuicdes:
XXII - a aprovar profefos de edificacbes e planos de loteamento, arruamento e
zoneamento urbano ou para fins urbanos;”.

15. Ndo obstante, e em conformidade com o parecer IBAM
anexo, ndo hd nos autos processo técnico que fundamente a prevaléncia do
interesse publico sobre o particular, processo técnico este que deve ser elaborado
pelo Executivo, posto ter mecanismos suficientes para tanto, através da sua
Secretaria competente (Planejamento).

16. Posto isto, entendemos salve melhor juizo, que a

competéncia legislativa para propor Projetos relacionados & matéria ora tratada nesta

propositura é do Executivo, pela viabilidade técnica de elaboragio de procedimento
que estabeleca a prevaléncia do interesse ptiblico sobre o ,:’7?;"1'imlar=
i
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M. DA CONCLUSAO

1. Salientando que ndo cumpre a esta Secretaria de Assuntos
Juridicos a manifestacdo sobre o mérito da proposta, julgamos que ela eivada de vicio
formal de iniciativa, nao preenchendo os requisitos constitucionais e legais e, portanto,
NAO estando apta a prosseguir.

2. Todavia, caso ndo seja esse o nobre entendimento dos

Edis para a aprovacdo do PLL é necessario o voto favordvel da maioria simples dos
membros da Camara, e turno Unico de discussao e votacdo.

3. A propositura devera ser submetida a Comissdo de: a)
Constituicdo e Justica; b) Obras, Servicos Piblicos e Urbanismo e ¢) Defesa do Meio

Ambiente e dos Animais.

4.  Este € o parecer, opinativo e ndo vinculante.

RENATA RAMOS VIEIRA
CONSULTOR JURIDICO-LEGISLATIVO

Jacarei, 07 de abril de 2022.

Acotho o bem lancado parecer, por seus prdprios fundamentos, Para
consubstanciar o entendimento, segue anexo acorddo que trata da imperiosa
necessidade de participacdo da sociedade na discussdo das normas que

tratam do desenvolvimento urbano.

Ao Setor de Proposituras, para prossegui

Praca dos Trés Poderes, 74 — Centro — Jacarei / SP— CEP 12327-901 Fone: (012) 3955-2200
Site: www.jacaret.sp.leg.br

Pagina 6 de 6




instituto brasileiro de
administragdo municipal

PARECER

N° 1013/20221

- PU - Politica Urbana. Parcelamento
do Solo e edificagdes. Restrigbes
urbanisticas convencionais.
Prevaléncia da Lei municipal. Fungao
social da propriedade urbana.
Necessidade de estudos técnicos
para fundamentar as alteragbes
legisiativas. Iniciativa privativa do
Chefe do Executivo.

CONSULTA:

A Camara de Vereadores consulta a respeito da |legitimidade de
iniciativa parlamentar para projeto de lei que revogue clausulas restritivas
dispostas nos contratos-padrdo dos loteamentos, considerando a
jurisprudéncia do STJ que aponta a prevaléncia da legislacdo municipal
sobre as restricdes urbanisticas convencionais.

Indaga se ha necessidade de estudos previos efou participacao
popular no processo legislativo.

A consulta ndo vem documentada.

RESPOSTA:

Em primeiro lugar, € preciso esclarecer que restricbes
urbanisticas sdo limitagbes ao direito de construir e decorrem da legislacao
urbanistica de ambito Nacional, Estadual e Municipal. Em paralelo, é
possivel aos loteadores inserir restrigbes no projeto de loteamento sendo,
por isso, denominadas de restricbes convencionais.

TPARECER SOLICITADO POR WAGNER TADEU BACCARO MARQUES,SECRETARIO-DIRETOR JURIDICO
- CAMARA MUNICIPAL {JACAREI-SP)
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"Além das restrigbes legais de vizinhanga, impostas pelas
leis civis, [.] podem os interessados estabelecer,
convencionalmente, outras restricbes ao direito de construir, em
relacdo as suas propriedades, visando a fixar a natureza das
construgdes admitidas, assim como a altura, o recuo, o©
afastamento, o tipo de edificagbes e o que mais convier aos
confrontantes e ao bairro. Essas limitagbes apresentam-se,
comumente, sob duas modalidades: individuais e gerais. As
primeiras objetivam condigbes de interesse particular dos
contratantes; as segundas impdem requisitos de interesse comum
do bairro, pelo qué sdo operantes entre todos os seus moradores
beneficidrios diretos de suas vantagens". (Hely Lopes Meirelles,
Direito de Construir. 8%ed: Malheiros, Sdo Paulo, 2000, p. 78)

Tal possibilidade advinha da falta de regulamentagio sobre o
tema, seja na esfera nacional, estadual ou municipal. O antigo Decreto-Lei
58/37 regulava os compromissos de compra e venda a prazo, néo tratando
dos loteamentos com o carater de interesse publico com que hoje trata a
legislagéo.

O Cddigo Civil Brasileiro, ao dispor sobre o direito de construir,
aduz que o proprietario deve respeitar o direito dos vizinhos e os
regulamentos administrativos:

"Art. 1.299. O proprietario pode levantar em seu terreno
as construgdes que the aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os
regulamentos administrativos”.

A Lei Nacional de Parcelamento do Soclo Urbano, n® 6.766/79,
estabeleceu nos artigos 9° 18 e 26 a previsdo de indicagdo de restrigbes
urbanisticas convencionais, valendo a transcricao do artigo 26:

"Art. 26. Os compromissos de compra e venda, as
cessOes ou promessas de cesséo poderdo ser feitos por escritura
publica ou por instrumento particular, de acordoc com o modelo
depositado ha forma do inciso VI do art. 18 e conterdo, pelo
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menos, as seguintes indicagdes:

| a VI - omitidos

VIl - declaracéo das restrigoes urbanisticas convencionais
do loteamento, supletivas da legisltagdo pertinente”, (Grifou-se)

Como se observa, é legal a imposicdo de restrigbes
convencionais pelo loteador, mas elas devem passar pelo crivo do
Municipio no exame do projeto de loteamento, pois devem constar do
memorial descritivo (art. 9°, §2° Ii). Além disso, as restricbes também
devem constar do "exemplar do contrato padrao de promessa de compra e
venda, ou de cessdo ou de promessa de cessao” (art. 18, VI), para fins de
arquivamento no cartério de registro de imbveis e da escritura de
alienagao do imdvel ao particular (art. 26, Vil).

A questdo que se coloca na consulta € a possibilidade de a
restricdo ser retirada por lei municipal posterior.

O Superior Tribunal de Justica - STJ, ao decidir o caso do
loteamento City Lapa na Cidade de S3o Paulo (Resp n® 302.906-SP), em
que determinou a prevaléncia da restricio convencional sobre a
aprovacdo de construgdo dada pela Prefeitura, indicou pardmetros para
revisdo da legistagdo pelo Municipio. Confira-se trecho do voto vista
proferido pela Ministra Eliana Calmon:

"Assim, entendo que a norma local pode extinguir regra
oriunda de convengdo das partes, se verificar a incompatibilidade
das regras particulares com a regra municipal, que representa o
interesse publico. Podemos, entio, estabelecer que, em matéria de
urbaniza¢do, a prioridade € a regra emanada do Municipio. Se
acomodadas no seu seio, adquirem as regras convencionais
carater cogente. Se, diferentemente, em testilha com as normas
municipais, a prevaléncia sera das regras oficialmente publicas. A
questao colocada pelas partes é a de que a regra normatizada no
art. 39 da Lei 8.001/73 estabeleceu, no confronto entre as
restricdes convencionais e as restrigbes municipais, que devem
prevalecer as mais rigidas. Como na hipdtese a rigidez mais
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acentuada esta com as regras convencionais, a prevaléncia deve
ser delas; (Resp. n° 302.906-SP, voto vista da Ministra Eliana
Calmon, pp. 26, 27.)".

José Afonso da Silva, analisando o inciso VIl do artigo 26 da Lei
Nacionai de Parcelamento do Solo Urbano, afirma que:

"(...) as leis urbanisticas s&o de direito plblico, protetoras,
pois, do interesse geral da comunidade, que ndo admite
derrogacéo peia vontade particular. Se as convengdes urbanisticas
particulares pudessem prevalecer, em quaiquer hipotese, sobre as

- leis urbanisticas, terfamos o interesse particuiar sobrepondo-se
sobre o interesse pulblico, o que & inadmissivel”. (Direito
Urbanistico Brasileiro, 42 ed., Sdo Paulo, Malheiros, 2008, p. 290)

Em 2020, o STJ proferiu nova decisdo sobre o tems,
consignando a prevaléncia da legisiagdo municipal sobre convengoes
privadas:

"RECURSO ESPECIAL. NUNCIACAO DE OBRA NOVA
CUMULADA COM DEMOLICAO. PREQUESTIONAMENTO.
AUSENCIA. NEGATIVA DE PRESTACAC JURISDICIONAL.
AUSENCIA. RESTRICOES URBANISTICAS CONVENCIONAIS
DO LOTEADOR. PREVALENCIA SOBRE LEGISLAGAO
MUNICIPAL QUE DISPOE SOBRE USO E ORDENACAQC DO

~ SOLO. AUSENCIA,

1. O propésito recursal consiste em discutir a validade de
restrigdes convencionais fixadas pelo loteador, como fundamento
para agdo de nunciagac de obra nova e de agdo de demoligéo,
frente as leis municipais posteriores que alteraram parciaimente a
destinagao dos imoéveis localizados em determinada via publica.

[.-]

4. Na jurisprudéncia deste Tribunal Superior, ndo ha
fundamento para a pretensdo da recorrente de fazer prevalecer
uma restric&o convencional originaria, imposta unilateraimente pelo
loteador, frente & Ilegislagdo municipal gque, de forma
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fundamentada, abranda essas restrigoes.

9. Nao ha como opor uma restricdo wurbanistica
convencional, com fundamento na Lei 6.766/79, a legislagao
municipal que dispde sobre o uso permitido dos imodveis de
determinada regido. De fato, j&a 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 € do municipio.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa
parte, nao provido".

(REsp 1774818/SP, Rel. Ministra NANCY ANDRIGHI,
TERCEIRA TURMA, julgado em 19/05/2020, DJe 25/05/2020)

Como se vé, a flexibilizagdo das restrigdes convencionais pelo
Municipio, ou mesmo sua supressao, pode ser feita quando o interesse
publico neste sentido for determinante.

Por outro lado, ndo é possivel a edicdo de uma norma
"revogando” clausulas restritivas dispostas nos contratos-padrdo dos
loteamentos como pretendido na consulta, porque nao seria o caso efetivo
de revogagao, mas simples perda de efeito do contrato particular.
Observe-se gue qualquer lei municipal que traga parametros urbanisticos
diferentes das clausulas constantes de convengdes e contratos
particulares estara autormaticamente retirando a validade de tais clausulas.
Basta ao interessado, proprietario do imovel, solicitar ao Municipio ©
licenciamento de sua obra com fundamento na legislagdo municipal,
devendo a Administragéo examinar o pedido a luz da legislagdo municipal
e nao das regras privadas.

A propositura de lei que estipule pardmetros urbanisticos de
zoneamento, uso e ocupagdo do soloc urbano e disciplinamento de obras e
edificagdes devera ser precedida de estudos técnicos que fundamentem
as medidas adotadas. E preciso sustentar, com elementos técnicos, as
exigéncias para cumprimento da fungao social da propriedade urbana para
gue, desta forma, o interesse publico possa sobrepujar o interesse privado
e as convengdes e contratos particulares. Desta forma, tais leis sdo de
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iniciativa privativa do Chefe do Executivo, em razdo do principio da
Separagéo de Poderes.

Em sintese, conclui-se que a legislagdo municipal se sobrepde as
regras privadas de restricbes urbanisticas convencionais apostas em
projetos de parcelamento do solc urbano, devendo, a lei municipal, ser
elaborada potr processo técnico que fundamente a prevaiéncia do
interesse publico sobre o particular, ndo cabendo, portanto, a iniciativa a
Camara de Vereadores, por violagdo do princlpic da Separagdo de
Poderes.

E o parecer, s.m.j.

Eduardo Garcia Ribeiro Lopes Domingues
Consultor Técnico

Aprovo o parecer

Marcus Alonso Ribeiroc Neves
Consultor Juridico

Rio de Janeiro, 07 de abril de 2022.

PARA CONFIRMAR A AUTENTICIDADE DESTE DOCUMENTO ENTRE NO ENDERECO ELETRONICO
http:/am.ibam.org.briconfirma.asp E UTILIZE O CODIGO ijeQegiiec
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PODER JUDICIARIO 85/3/

TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO de Jacare

Camara Municipai

Registro: 2014.6000660919

ACORDAO
Vistos, relatados e discutidos estes autos do Direta de
Inconstitucionalidade n° 2098360-48.2014.8.26.0000, da Comarca de
Brotas, em que ¢ autor PROCURADOR GERAL DE JUSTICA DO
ESTADO DE SAO PAULO, sdo réus PREFEITO DO MUNICIPIO DE
RIBEIRAO PRETO e PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE

RIBEIRAO PRETO.

ACORDAM, em Orgio Especial do Tribunal de Justica de
Sio Paulo, proferir a seguinte decisio: "JULGARAM A ACAO
PROCEDENTE, COM MODULACAOQ. V.U.", de conformidade com o

voto do Relator, que integra este acordio.

O  julgamento teve a  participacio dos  Exmo.
Desembargadores JOSE RENATO NALINI (Presidente), ANTONIO
CARLOS MALHEIROS, FERREIRA RODRIGUES, PERICLES PIZA,
EVARISTO DOS SANTOS, MARCIO BARTOLI, JOAO CARLOS
SALETTI, ROBERTO MORTARI, FRANCISCO CASCONI, PAULO
DIMAS MASCARETTI, ARANTES THEODORO, TRISTAO RIBEIRO,
ADEMIR BENEDITO, LUIZ ANTONIO DE GODOY, NEVES
AMORIM, BORELLI THOMAZ, JOAO NEGRINI FILHO, JOSE

DAMIAO PINHEIRO MACHADO COGAN, FERRAZ DE ARRUDA,

iste documento € copia do original, assinado digitaimente por JOSE CARLOS GONCALVES XAVIER DE AQUING, liberado nos autos em 16/10/2014 as 17:16 .
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ACAO DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE N°
2098360-48.2014.8.26.0000

AUTOR(S): PROCURADOR GERAL DE JUSTICA DO
ESTADO DE SAO PAULO

REU(S): PREFEITO DO MUNICIPIO DE RIBEIRAO PRETO
E PRESIDENTE DA CAMARA MUNICIPAL DE RIBEIRAO
PRETO

COMARCA: SAO PAULO
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VOTO N° 27.021 (digital)

ACAQO DIRETA DE CONSTITUCIONALIDADE. Lei
Complementar n® 2.505/12 do Municipio de Ribeirdo Preto, de
iniciativa parlamentar, que dispde sobre o parcelamento, uso e
ocupacdo do solo. Auséncia de participaco da comunidade ¢
de trabalho técnico para elaboragdo do projeto de lei. Afronta
aos artigos 180, II e 191 da Carta Bandeirante e por for¢a do
gue dispde o art. 144 da citada Carta Estadual ao artigo 182,
caput, da Constituicdo Federal,. Precedentes da Corte. Acio
procedente, modulados os efeitos da declaragio.

Trata-se de acao direta de
inconstitucionalidade da Lei Complementar n° 2.505, de 17
de janeiro de 2012, do Municipio de Ribeirdao Preto que

dispoe sobre o parcelamento, uso e ocupacao do solo.

Alega o autor que a lei impugnada néo contou
com a participacdo comunitaria no processo legislativo e, por
esta razao, violou o artigo 180, II e 191 da Constituicao do
Estado de Sao Paulo que exige que a disciplina do

parcelamento do solo urbano e de matéria referente a

Direta de Inconstitucionalidade n® 2088360-48.2014.8.26.0000 - Brotas - Voto n® 27.021 - lcg
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urbanizacio em sua elaboragio e modificagéo, seja precedida
de estudos técnicos e de oitiva da comunidade, de maneira a
impedir revisbes pontuais que molestem o desenvolvimento
sustentavel; a Constituicao Federal prevé em seu artigo 30,
VIII a competéncia dos Municipios para promover o
adequado ordenamento territorial e no artigo 29, XII,
preconiza a cooperacdo das associagdes representativas, o
que assegura a participacao da populacdo em todas as
matérias atinentes ao desenvolvimento urbano e ao meio
ambiente; tal participacdo se da em todas as fases do
processo legislativo até o final e, na auséncia da participagcao

da comunidade, violados estdo os artigos suso referidos.

Processada sem liminar manifestou-se o
Procurador Geral do Estado, pelo desinteresse na defesa do

ato impugnado.

Sobrevieram informacdes da Sra. Prefeita do -

Municipio de Ribeirdao Preto, reconhecendo a afronta ao
artigo 180 da Carta Bandeirante e pleiteando a procedéncia
da acdo, com efeito modulador, se reconhecida a
inconstitucionalidade da Lei n°® 2.505/2012 {fls. 2535/2540).

Manifestou-se 0 Sr. Presidente da Camara

Municipal pela improcedéncia da acéo (fls. 2542/2543).

Parecer da douta Procuradoria Geral de

Justica pela procedéncia da acgdo (fls. 2546/2551).
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A acdo merece prosperar, declarando-se a
inconstitucionalidade da Lei Complementar ° 2.505/12 do
Municipio de Sao José do Rio Preto.

Com efeito, a lei complementar atacada,

composta de 170 artigos, tem como disposicoes preliminares

(Capitulo I, artigos 1° a 3°), verbis:

“DISPOE SOBRE O PARCELAMENTO, USO E
OCUPACAO DO SOLO NO MUNICIPIO DE RIBEIRAO
PRETO.

Faco saber que a Camara Municipal aprovou o
Projeto de Lei Complementar n° 207/2011, de
autoria do Executivo Municipal e eu promulge a

seguinte lei:
CAPITULO I
DAS DISPOSICOES PRELIMINARES

Artigo 1° - Esta lei visa estabelecer normas para a
execucdo da politica urbana no Municipio de
Ribeirdao Preto, através do pleno desenvolvimento
das fungoes sociais da cidade, garantindo o bem
estar de seus habitantes e um meio ambiente
ecologicamente equilibrado, para as presentes e
futuras  geragoes, conforme disposto na
Constituicdo Federal, na Lei n° 10.257/01 -

Estatuto da Cidade - e em conformidade com a Lei

Direta de Incanstitucionalidade n® 2098360-48.2014.8.26.0000 - Brotas - Voto n® 27.021 - leg
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Complementar n° 501/95 - Plano Diretor de

Ribeirdo Preto e de suas alteragées.
Artigo 2° - Constituem objetivos desta lei:

I - estabelecer normas e condigées para o
parcelamento, uso e ocupagdo do solo no Municipio
de Ribeirdo Preto, de observdncia obrigatéria por
parte dos agentes piiblicos e privados;

II - promover o desenvolvimento ordenado do
espago fisico, disciplinando o uso do solo, para que
as diversas atividades se distribuam de forma
equilibrada pelo territério, visando a constituicdo de
unidades de ocupac¢do planejada, conforme
disposto no Plano Diretor, porém evitando conflito

entre as mesmas;

III - prover a cidade de dreas para a implantacédo de
equipamentos comunitdrios, notadamente os das
dreas de educacgdo e satde, conforme disposto na

Constituicdo Federal;

IV - compatibilizar o uso do solo com o sistema
vidrio, de forma que o trédnsito local de acesso as
edificagdes interfira o minimo possivel no transito
de passagem e que as atividades consideradas
polos geradores de trifego ndo venham a
comprometer a fluidez do sistema vidrio nas dreas

de entorno das mesmas;

V - garantir que o parcelamento do solo urbano

Direta da Inconstitucionalidade n® 2098360-48.2014.8.26.0000 - Brotas - Voto n°® 27.021 - Icg
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atenda ao aumento populacional, visando a

continuidade da malha wrbana, evitando-se a

formacdo de vazios e propondo o adensamento
adequado as condigées geomorfolégicas das
diferentes dreas gque compéem o territério do

municipio;

4 mmm A

VI - garantir que o parcelamento do solo urbano

atenda aos diversos segmentos sociuis de forma

equilibrada no territério do municipio, priorizando

que os parcelamentos para populacdo de baixa
renda situem-se proximos a equipamentos
comunitdrios e ao transporte piiblico, estimulando
as formas integradas a moradia para populag¢éo de

baixa renda;

VII - compatibilizar o parcelamento do solo com as

condigcbes naturais, com a infraestrutura bdsica,

-

com a capacidade de ampliacdo dos servigos

publicos e com a demanda habitacional do
municipio, visando um desenvolvimento
sustentdvel.

Artigo 3° - Para efeito de aplicacao desta lei, sdo
adotados os conceitos e definicées arroladas no
glossario que integra o Anexo I, parte integrante

desta lei.”

Consoante afirmou a Sra. Prefeita do

Direta de Inconstitucionalidade n® 2098360-48.2014.8.26.0000 - Brotas - Voto n° 27.021 - leg
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Municipio em suas informagodes, a lei vergastada teve origem
em substitutivo de projeto de lei apresentado pela Camara
Municipal, em face de proposta encaminhada pelo Executivo,
que dispunha sobre o parcelamento, uso e ocupagao do solo
do municipic de Ribeirdao. Tal projeto tinha natureza
eminentemente técnica, além de regularidade formal com a
sua apresentacgido em consultas piiblicas, conforme exige a lei
federal. “Entretanto -afirmou a Sra. Prefeita - tantas foram
as propostas de emendas ao projeto do Executivo por
iniciativa do legislativo, que o texto tornar-se-ia absolutamente

cadtico e incompreensivel para sua aplicagdo, o que motivou a

também ndo atendia o interesse publico, pois distorcia o
desenvolvimento das fungdes sociais da cidade e atentava
contra a garantia do bem-estar social de seus habitatltes. (...}
Posteriormente, o Executivo tentou reenviar o projeto com sua
redacgdo original, que ja havia sido submetido a consulta
popular, mas a Comissdo de Justica da Camara entendeu
que ndo poderia entrar na pauta, pois a lei em vigéncia havia
estabelecido um prazo de 3 anos para ulterior modifica¢Go.”
(fls. 2535/2540). {g.n.)

De se observar que a propria Prefeita do
Municipio reconhece que a lei em comento fora editada com
inobservancia de artigos de constituicao estadual e federal

que disciplinam a matéria, tanto que, como afirmou, houve
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grande quantidade de artigos vetados. Reconhecendo afronta
ao artigo 180 da Carta Bandeirante, pugnou pela
procedéncia da agao com declaracdo de inconstitucionalidade
com efeitos moduladores, pois, “hd que se considerar que
muitos foram os atos praticados pela Administracdo Municipal
no periodo de vigéncia da Lei, gerando situagoes consolidadas

irreversiveis” (fls.2537).

E outro caminho mnado ha, senao o
reconhecimento da inconstitucionalidade, diante da auséncia
de participacdo popular e de estudos técnicos a possibilitar,
em periodo precedente, a viabilidade da norma tal como
posta e que deu ensejo a edicdo da lei complementar

vergastada.

Trata-se, como dito, de lei que dispde sobre
parcelamento, uso e ocupacdo de solo do municipio de
Ribeirdo Preto e, nesse passo, a participacdo popular é
condicao sine qua non a sua regularidade, consoante dispoe

o artigo 180, II, da Carta Bandeirante:

“Artigo 180 - No estabelecimento de diretrizes
e normas relativas ao desenvolvimento urbano,

o Estado e os Municipios assegurardo:

(...)

II - a participacGo das respectivas

entidades comunitarias no estudo,

Direta de inconstitucionalidade n® 2098360-48.2014.8.26.0000 - Brotas - Voto n°® 27.021 - lcg
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encaminhamento e solucao dos problemas,
planos, programas e projetos que lhes

sejam concernentes;...”

Sobre o tema, de bom alvitre citar trecho de
trabalho desenvolvido por Maricelma Rita Meleiro que

- ensina:

“O legislador municipal estd coartado ao
principio da democracia participativa, na sua
expressdo imediata, como afirmag¢Go de que
esse principio ndo pode atuar sem a presencga
dos principiocs da soberania e da participacdo
popular. A formacgdo da vontade estatal se faz
com a participagdo direta dos cidaddos e a lei
organica deverd vincular o Poder Publico aos
instrumentos que  prescrever, para a
concretizagdo da norma. (...) A prevaléncia do
principio da soberania popular, sob o
procedimento de participagdo direta e
representativa no planejamento trard, sob o
ponto de vista da concretizacGo da norma de

organiza¢do municipal, maior possibilidade de

»-assinado digitalmente por JOSE CARLOS GONCALVES XAVIER DE AQUINO, fiberado nos autos em 16/10/2014 as 17:16 .

efetivagdo do principio democrdtico no Plano
Diretor porquanto as divergéncias de interesses

dos agentes envolvidos serd mais amplamente
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conhecida e ponderada com  solucées
prospectivas, no sentido manifestado pela
doutrina: “Os principios do regime democrdtico
sdao normas dirigentes para o processo de
formulagdo e implementacdo do plano diretor,
que estardo sendo desrespeitados se o plano
diretor conter normas juridicas direcionadas a
propiciar meios e modos para superar
inevitaveis conflitos sociais e econdémicos
através do livre jogo do interesse e das idéias,
estabelecendo os critérios de razoabilidade e
proporcionalidade na conjugagdo dos interesses
com o fim de fixar as bases do processo de
realizagcdo  constitucional  dos  objetivos
fundamentais que condicionam a politica

urbana”l.
Mas nao é so.

Em projeto legislativo de tamanho wulto,
olvidou-se a Camara Municipal em empreender estudos
tendentes a assegurar que a lei complementar atingisse a
finalidade precipua de, organizando o territério do municipio
de forma técnica e ordenada, propiciar o bem-estar dos
municipes, através do desenvolvimento das funcoes sociais

da cidade.
1 “Principio da Democracia Participativa € o Plano Diretor”.Jn Temas de Direito Urbanistico, CAOHURB,
1999
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E ao assim proceder, afrontou o artigo 182,
caput, da Constituicdo Federal que dispde que “A politica de
desenvolvimento urbano, executada pelo poder publico
municipal, conforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por
objetivo ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais

da cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes.”

Em situacdo idéntica no julgamento do ADIN
2049482-92.2014, do qual participei como Relator, bem
lancadas as palavras do douto Procurador Geral de Justica
Nilo Spinola Salgado Filho que ali afirmou, verbis:

“Para que a norma urbanistica tenha legitimidade e
validade, ela deve decorrer de um planejamento,
isto é, um processo técnico instrumentalizado para
transformar a realidade existente de acordo com os
objetivos previamente estabelecidos. Ndo pode
decorrer das simples vontade do administrador,
mas de estudos técnicos qgue visem assegurar o
pleno desenvolvimento das fungbes sociais da
cidade (habitar, trabalhar, circular e recrear) e
garantir o bem-estar de seus habitantes. Previsto e
exigido pela Constituicdo arts. 48, IV, 182, da CF e
art. 180, II, da CE), tornou-se imposicdo juridica a
obrigagdo de elaborar planos e estudos quando se
tratar de elaborag¢do normativa relativa ao
estabelecimento de diretrizes e normas relativas ao

desenvolvimento urbano. {...) A propésito do tema,
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José Afonso da Silva chega a observar que: 'Muitos
Jatores contribuem para dificultar a implantacgdo
desse processo, tais como caréncia de meios
técnicos de sustentacdo, de recursos financeiros,
bem assim certo temor do Prefeito e da Camara de
que o processo de planejamento substitua sua
capacidade de decisdo politica e de comando

administrative’. (fls. 94/95).

Assim, na esteira de precedentes
jurisprudenciais e do bem lancado parecer ministerial - a
norma vergastada por esta via, padece de
inconstitucionalidade, n&o observando a exigéncia
constitucional de participacao popular, bem como da
necessidade de estudo prévio do uso e ocupacio do solo no
municipio e, assim, fere de morte os artigos 180, II, e 191 da
Constituicao do Estado e, por forca do artigo 144 da citada
Carta, fere também o principio contido no artigo 182, caput,

da Constituicao Federal.

Este € o entendimento deste Colendo Orgio

Especial consubstanciado nos seguintes julgados:

“DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE — LEI N°
10.617, DE 15 DE SETEMBRO DE 2000, DO
MUNICIPIO DE CAMPINAS, DE INICIATIVA
PARLAMENTAR - ALTERACAO DE ZONEAMENTO
URBANO - VICIO DE INICIATIVA - AFRONTA AOS
ARTIGOS 5° 47, INCISO II, C.C ARTIGO I44,
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TODOS DA CONSTITUICAO DO ESTADO DE SAQ
PAULO - INOCORRENCIA, ADEMAIS, DE
PARTICIPACAO POPULAR DURANTE A
ELABORACAO E TRAMITACAO DA LEI -
VIOLACAO DO ARTIGO 180, I, DA CARTA
ESTADUAL - PREVISAO CONSTITUCIONAL OUE
CONSTITUI VERDADEIRA DIRETRIZ
INTERPRETATIVA DE TODA LEI RELATIVA AO
DESENVOLVIMENTO URBANO - GARANTIA DE
CUMPRIMENTO DE FUNCOES URBANISTICAS DE
PROPICIAR HABITACAO (MORADIA), CONDICOES
ADEQUADAS DE TRABALHO, RECREACAO E DE
CIRCULACAO HUMANA INCONSTITUCIONALIDADE
RECONHECIDA — ACAO PROCEDENTE, COM
MODULACAO DE EFEITOS.” (ADI n. 0052634-
90.2011.8.26.0000, rel. Des. Elliot Akel, j. em
27/02/2013).

“ACAQ DIRETA DE INCONSTITUCIONALIDADE -
LEI MUNICIPAL DISCIPLINANDO O USO E
OCUPACAO DO SOLO - INCLUSAO PONTUAL DE
AREA EM SETOR DO ZONEAMENTO URBANO -
GESTAO DA CIDADE - COMPETENCIA PRIVATIVA
DO PREFEITO MUNICIPAL - AUSENCIA DE
PARTICIPACAO POPULAR E DE PREVIA
ELABORACAO DE ESTUDOS DE IMPACTO
AMBIENTAL E SOCIAL. 1. Embora se reconhega a
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legitimidade do Poder Legislativo para iniciar
projeto de lei versando sobre regras gerais e
abstratas de zoneamento, uso e ocupacdo do solo
urbano, na hipétese, desbordou de sua competéncia
ao tratar de assuntos tipicos de gestdo
administrativa (art. 5°, caput e art. 144, ambos da
CE). 2. Ao prestar informac¢des nestes autos, o
Presidente da Cdmara Municipal de Catanduva
narrou o processo legislativo de formacdo da norma
e apresentou 0s  respectivos documentos.
Entretanto, nenhum deles contém dados objetivos
ou estudos sistematizados que justifiguem a
propugnada modificag@o no zoneamento, sendo
certo que todo e qualquer regramento relativo ao
uso e ocupacao do solo, seja ele geral ou
individualizado, deve levar em consideracdo a
cidade em sua dimensdo integral, dentro de um
sistema de ordenamento urbanistico, razdo pela
gual ha a exigéncia de planejamento e estudos
técnicos fart. 180, I, da Constituicdo do Estado de
Sao Paulo). 3. Verifica-se, ainda, ofensa ao artigo
180, inciso II, da Constituicdo Paulista, pois,
conforme se verifica nos documentos que instruiram
as informa¢ées do Presidente da Camara
Municipal, ndo houve qualquer participacdo de
entidades comunitdrias quando da tramitagdo do
projeto de lei que deu origem a lei ora impugnada.

4. Acgdio Julgada procedente.” (ADI
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0198857-75.2012.8.26.0000, rel. Des. Artur
Marques, j. em 30/01/2013).”.

Quanto ao pedido de modulacdo dos efeitos da
declaracdo de inconstitucionalidade da lei, formulado nas
informagdes da Sra. Prefeita do Municipio, ndo obstante ter
sido genérico, como bem apontado pelo doutor Procurador
Geral de Justica, € razoavel, na medida em que entre a data
da promulgacdo da Lei e a data de declaracdo de
inconstitucionalidade, passou-se mais de dois anos, de tal
sorte ser possivel que tenham se consolidado atos em razio
de sua eficacia, que podem vir a ser invalidados, resultando

em prejuizo a terceiros de boa-fé.

Diante do exposto, reconhecendo a
infringéncia aos artigos 180, Il e 191 da Constituicdo Federal
e, por forca do artigo 144 da citada Carta, também do
principio contido no artigo 182, caput da Constituicido
Federal, que se consideram prequestionados, JULGO
PROCEDENTE a presente acdo para declarar a
inconstitucionalidade da Lei Complementar n°® 2.505, de 18
de janeiro de 2012, modulando seus efeitos para que a

declaracgéo seja recebida com efeitos ex nunc.

Dirsta de Inconstitucionalidade n® 2098360-48.2014.8.26.0000 - Brotas - Vota n® 27.021 - Icg
»16/M17-

fls. 2572

ste documento é copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS GONCALVES XAVIER DE AQUINO, liberado nos autos em 16/10/2014 as 17:16 .
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Facam-se as devidas comunicacdes.

XAVIER DE AQUINO
RELATOR

Assinatura Eletronica

Direta de Inconstitucionalidade n® 2098360-48,2014.8.26.0000 - Brotas - Vato n° 27.021 - icg
-17/17-

:ste documento & copia do original, assinado digitalmente por JOSE CARLOS GONCALVES XAVIER DE AQUIND, liberado nos autos em 16/10/2014 as 17:16 .
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I e Jacarei
RECURSO ESPECIAL N2 1.774.818 - SP (2018/0205569-4)
RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE : SOCIEDADE AMIGOS DO CANADA 1 A
ADVOGADOS : MARCQOS VALERIO FERRACINI MORCILIO - SP125456
LEANDRO FAZZIO MARCHETTI - 5P250150
SOC. de ADV. : ABRAHAQ ISSA NETO E JOSE MARIA DA COSTA SOCIEDADE DE
ADVOGADOS
RECORRIDO : ADVOCACIA J SAULO RAMOS
ADVOGADOS : OVIDIO ROCHA BARROS SANDOVAL - SPO15542

OVIDIO ROCHA BARROS SANDOVAL JUNIOR - SP111280
HENRIQUE AUGUSTO NOGUEIRA SANDOVAL - SP201402
MARIANA CORDEIRO DANTAS - DF054613.

- e EMENTA

: RECURSO ESPECIAL. NUNCIACAO DE OBRA NOVA CUMULADA COM
DEMOLICAO PREQUESTIONAMENTO. AUSENCIA NEGATIVA DE PRESTACAQ
"JUR]SDIC!ONAL AUSENCIA. RESTRICOES URBANISTICAS. CONVENCIONAIS DO
LOTEADOR. PREVALENCIA SOBRE LEGISLACAD MUNFCIPAL QUE DISPOE
SOBRE USO E ORDENACAO DD SOLO. AUSENCIA. '
1. O propdsito recursal consiste em discutir a valrdade de restrictes
convencionais fixadas: __peiq loteador, como fundamento para acdo de
nunciagdo. de obra nové 'e de acdo de demolicdo, frente as leis municipais
' posteriores que alteraram parcialmente a q_e_st'inagéo dos imdveis
localizados em. determinada via plbtica..
2. O acérddo recorrlda nﬁo ‘decidiu acerca de alguns dispositivos de
legislacdo federal mvocados pelo recorrente. Aplica-se, portanto, a Simula
211/STL :
3. Na auséncia de omissao, contradigdo ou erro material, ndo ha violagdo ao
art. 1.022 do CPC/2015.
4. Na jurisprudéncia deste Tribunal Superior, ndo ha fundamento para a
pretensao da recorrente de fazer prevalecer uma restricdo convencional
originaria, imposta unilateralmente pelo loteador, frente a legislacdo
municipal que, de forma fundamentada, abranda essas restriges.
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 imdveis de determinada regido. De fato, jd em conformidade
com a nova ordem constitucional, a Lei 9.785/99 alterou a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, em seu art. 49, § 19, para reconhecer
expressamente gue essa competéncia € do municipio.
6. Recurso especial parciaimente conhecido e, nessa parte, n3o provido.

ACORDAO
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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 Bdas Cueva, Marco
Aurélio Bellizze e Moura Ribeiro votaram com a Sra. Ministra Relatora.

Dr(a). HENRIQUE AUGUSTO NOGUEIRA SANDQVAL, pela parte RECORRIDA:

~ ADVOCACIA J SAULO RAMOS

Brasilia {DF), 19 de maio ;ie 2020(Data do Julgamento)

. MINISTRA NANCY-ANDRIGHI
. Relatora
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RECURSO ESPECIAL N2 1.774.818 - SP (2018/0205569-4)
RELATORA ¢ MINISTRA NANCY ANDRIGH!
RECORRENTE . SOCIEDADE AMIGOS DO CANADA 1 A
ADVOGADOS : MARCOS VALERIO FERRACINI MORCILIO - SP125456
LEANDRO FAZZIO MARCHETTI - SP250150
SOC. de ADV. : ABRAHAO ISSA NETO E JOSE MARIA DA COSTA SOCIEDADE DE
ADVOGADOS
RECORRIDO : ADVOCACIA J SAULO RAMOS
ADVOGADQS : OVIDIO ROCHA BARROS SANDOVAL - SP015542

OVIDIO ROCHA BARROS SANDOVAL JUNIOR - SP111280
HENRIQUE AUGUSTO NOGUEIRA SANDOVAL - SP201402
MARIANA CORDE{RO DANTAS - DF054613

RELATéRiO o
A EXMA. SRA MINISTRA NANCY ANDRIGHI (Relator):

Cunda -se de recurso espeual mterposto por SOCIEDADE AMIGOS DO

CANADA 1A, com fundamento nas: almeas ave” ” do permissivo constitucional,
contra acérdio do TJ/SP : |

- Agdor d-é‘---nunciagéq_,;&e é‘b{_a_*nb\.‘*a E’f:"u.rlnulada com acdo demolitdria,

ajuizada pelarecorrenteemADVQCAQAJ SAULO R\AMOS,I em que afirma ser a

sede do recorrido, localizada na A;}ezn;igatéytarlos Consoni, no Municipio de Ribeirdo

Preto/SP, ter sido construida em:"aésacordo com as restricdes convencionais

estabelecidas pelo loteador.
Sentenca: julgou improcedente o pedido.

Acorddo: o Tribunal de origem negou provimento a apelacdo

interposta pela recorrente, nos termos da ementa abaixo transcrita:

PERDA DE OBJETO. Acdo direta de inconstituicionalide de lei
complementar municipal posterior. Preliminar afastada. ACAQO DE
NUNCIACAO DE OBRA NOVA CUMULADA COM ACAO
DEMOLITORIA. Loteamento Jardim Canada. Restri¢des instituidas pelo
loteador. Uso unifamiliar e residencial. Construcio de sobrado para fim nda
residencial {escritorio de advocaticia) aprovada pela prefeitura. Lei Comp!.
Mun. 2.157/2007 'que alterou a categorizacdo estritamente residencial da

O L B S M S U I AL O AL e R LS.
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de trifego; r
“'da copstrucao da forma em-que O projeto foi aprovado., ADIn n°

avenida, que divide loteamento e liga duas grandes vias da cidade, Arts. 26,
VI, e 28, Lei 6.766/79. Licitude da imposicdo de restricdes pelo loteador. Lei
municipal que autorizou uso misto das avenidas. Manutencio do uso
exclusivamente residencial e unifamiliar das demais vias do loteamento.
Principio da ndo regressdo {ou proibicio 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) dectarada inconstitucional, com
efeitos ex nunc. Inexisténcia de elementos, no presente processo, que
autorize a desconstituicdo da Lei Compl. Mun. 2.157/2007. Cirunstncias
gue permitem o afastamento, pela via legislativa, das restrigbes
urbanisticos-ambientais, como ressalvado no REsp n® 302906, ante a
transformagdo do la¢al desde a instituicdo do loteamento e a fungdo social
da propriedade esnecualmente considerando que se trata de importante via
vislumbrando prejufzo urbanistico- ambiental decorrente

209@360-48 2014,8.26," 0000, que permitiu a regularizagio dos
em;:reendlmentos reahzados na vigéncla da lei inconstitucional (Lei Compl.
Mun:.:2.505/2012). Alara de construgio expedido na vigéncia da lei
declarada inconstitucional. N&o se entremostra razodvel, no caso, demolir
imovel construido:nos termos da lei munncnpal cuja. constitucionalidade e
legalidade ndo foi deciarada pelos meios proprios. Improcedéncia da acSo.

" Sentenca e sucumbenma mantidas. th;iganc:la de mé-fe afa stada. Recurso
'nao provido., ; :

Embargos de dec&arag&a. Opostos por ambas as partes, foram

acolhidos someétte.. paraa carm{:ae? d& ‘efro-material, referente 3 data de

publicacdo de uma lei municipal:

EMBARGOQS DE DECLARAGCAO — Aglo de nunciacdo de obra nova cumulada
com demolitdria —~Apontamento de obscuridade e erro material - Erro
material guanto a data de publicagdo 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 violagdo aos art. 62 da Lei de Introducgdo as

Normas do Direito Brasileiro, aos arts. 26, VI, e 28 da Lei 6.766/79, e aos art. 11,

374,11V, 489, § 12 llle IV, e 1.022, | e I, 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
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demoli¢do da sede do recorrido.

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

dos autos para melhor andlise da matéria (e-ST! fl. 1943).

Ressaite-se que houve a interposicdo de recurso extraordinario em

face do acérdao recorrido {e-ST! fls. 1284-1306).

£ o relatério.




Folha

o'q ¥’
¥

Cémara Mu.(ra’wécipat
de Jacarei R

RELATORA
RECORRENTE
ADVOGADOQS

SOC. de ADV.

RECORRIDO
ADVOGADQS

CURSO ESPECIAL N2 1,774.818 - SP (2018/0205563-4)

: MINISTRA NANCY ANDRIGHI

. SOCIEDADE AMIGOS DO CANADA 1 A

: MARCOS VALERIO FERRACINI MORCILIO - 5P125456
LEANDRO FAZZIO MARCHETTI - SP250150

: ABRAHAO [SSA NETO E JOSE MARIA DA COSTA SOCIEDADE DE
ADVOGADQS

: ADVOCACIA J SAULO RAMOS

: OVIDIO ROCHA BARROS SANDOVAL - SP015542
OVIDIO ROCHA BARROS SANDOVAL JUNIOR - $P111280
HENRIQUE AUGUSTO NOGUEIRA SANDOVAL - SP201402
MARIANA CORDEfRO DANTAS - DF054613

EMENTA

RECURSO ESPECEAL NUNCIACKO DE :OBRA NOVA  CUMULADA COM

- 'DEMOLICA{) PREQUESTIONAMENTO. AUS@NCIA NEGATIVA DE PRESTACAQ
- JURISDICIONAL. AUSENCIA. RESTRICOES URBANISTICAS CONVENCIONAIS DO

LOTEADOR. PREVALENCIA SOBRE LEGISLAGAO MUNICIPAL QUE DISPOE
SOBRE USO E ORDENAGAO DO SOLO. AUSENCIA.

1. O propésito recursal consiste em discutir a validade de restrigdes
convencionais fixadas pelo loteador, como fundamento para agdo de
nuncnag’a‘a de obra nova e de acdo de demollgao frente as leis municipais
posteriores. que alterﬂram parcialmente a destmagao dos imdveis

“focalizados em determmada via: publica.

2. O acorddo. recomdo nao.. deécidiu.. acerca. de alguns dispositivos de
Ieglslagao federal mvccados ]?Jelo recorrente. Aplica-se, portanto, a Samula
211/5T).

3. Na auséncia de omiss36; contradlgao ou erro material, ndo ha violacdo ac
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 legislacdo
municipal que, de forma fundamentada, abranda essas restri¢Ses.

5. N3o ha como opor uma restricdo urbanistica convencional, com
fundamento na Lei 6.766/79, a legislacdo municipal que dispGe sobre ¢ uso
permitido dos imdveis de determinada regido. De fato, ja em conformidade
com a nova ordem constitucional, a Lei 9.785/99 aiterou a Lei de
Parcelamento do Solo Urbano, em seu art. 49, § 12, para reconhecer
expressamente gue essa competéncia é do municipio.

6. Recurso especial parcialmente conhecido e, nessa parte, ndo provido.
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RECURSO ESPECIAL N2 1.774.818 - SP (2018/0205569-4) -
RELATORA : MINISTRA NANCY ANDRIGHI
RECORRENTE . SOCIEDADE AMIGOS DO CANADA 1 A
ADVOGADOS : MARCOS VALERIO FERRACINI MORCILIO - SP125456
LEANDRO FAZZIO MARCHETTI - SP250150
SOC. de ADV. . ABRAHAQ ISSA NETO E JOSE MARIA DA COSTA SOCIEDADE DE
ADVOGADOS
RECORRIDO : ADVOCACIA J SAULO RAMOS
ADVOGADQS : OVIDIO ROCHA BARROS SANDOVAL - SP015542

OVIDIO ROCHA BARROS SANDOVAL JUNIOR - SP111280
HENRIQUE AUGUSTO NOGUEIRA SANDOVAL - SP201402
MARIANA CORDEIRO DANTAS - DFO54613

\f{)TO
‘A EXMA. SRA MINISTRA NANCY ANDRFGHI (Relator)

L O proposrco recursal con5|ste em dascutlr a vahdade de restri¢cdes
convencionais flxadas pelo Icateador como fundamento para a(;ao de nunciacao de
obra nova e de agao de demah(;ao frente as Iels mumcapafs posteriores que
alteraram pa-rcsa;lm&nig a destma_g:-ao d_ps. 4moveis_-igcallzados_g_am determinada via

publica.

|.  DOS CONTORNOS FATICOS DA CONTROVERSIA

I Como afirmado no relatdrio acima, neste julgamento esta-se diante
de uma acdo de nunciacdo de obra nova cumulada com acdo demolitdria, 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.

I, A recorrida & proprietaria de um terreno urbano do loteamento
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iginalmente denominado “Jardim Canada — Gleba 1A”, localizado junto & Avenida

Carlos Consoni, no Municipio de Ribeirdo Preto/SP. Apds os requerimentos
necessarios junto & Prefeitura local, a recorrida obteve um alvard para a
construgdo da sede do escritério de advocacia recorrido, visto que leis municipais

posteriores.

IV. De fato, uma breve consideragdo deve ser feita acerca das leis
municipais envolvidas neste juig@f@gnto. Inicialmente, no ano de 2007, foi

promulgada a Lei Municipa emﬁlémém& n? 2.157/2007, a qual autorizou o uso

misto — comercial e residencial ~ dos:iméveis situados em diversas avenidas da

cidade, incluindo a Avenida Carlos Consoni.

V. Em 2012, fd‘i-.,fgpublicada a_{'f_Lei Complementar n? 2.505/2012, a qual
revogou a lei é?ij;eriormenté':".menéi;oné}da, mas maﬁ_teve 0 uso'f_fmisto dos imdveis
localizados juntos &avenida ond:é.._ﬁ;a asede do recdﬁrrido.

Vi, ~kssa lei munig:lpal" : céﬁﬂg@gmentar mais ‘recente teve sua

constitucionalidade” *ﬁiiéé’t’iahaﬁé:;;.:"gf__.p:efr;ﬁ'anite ‘t'j'fd”‘*“‘f}}’gP;' 0 qual a declaragdo

inconstitucional, com modulagdo. de efeitos, de forma a ndo atingir os
empreendimentos que obtiveram a autorizagdo necessdria na vigéncia da lei

inconstitucional, conforme a ementa do julgamento abaixo:

AGAO DIRETA DE CONSTITUCIONALIDADE. Lei Complementar n°® 2.505/12
do Municipio de Ribeirdo Preto, de iniciativa parlamentar, que dispde sobre
o parcelamento, uso e ocupagdo do solo. Auséncia de participagdo da
comunidade e de trabalho técnico para elaboragdo — _do projeto de-
lei.-Afronta aos artigos-180,- Il e 191 -da Carta Bandeirante e por--- forca do
que dispde o art. 144 da citada Carta Estadual ao artigo 182, caput, da
Constituicdc Federal. Precedentes da Corte. Agdo procedente, modulados
os efeitos da declaragdo (Relator; Xavier de Aquino; Comarca: Brotas; érgdo
julgador: drgdo Especial; Data do julgamento: 15/10/2014; Data de registro:
16/10/2014)

EMBARGOS DE DECLARAGCAQ. Acdo de dectarac3o de inconstitucionalidade
da Lei no 2.505/12 do Municipio de Ribeirdo Preto. Pretendido aclaramento

P e el FUT L ey deos Taaee gty fhonenisiaey L wdim g perF i, s T dee BRSNS
AL RO e T e BRI D0 (G AT - i a0 G e AT AU
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dos efeitos da modulacdo da declaragdo de inconstitucionalidade—emrazéo
da seguranga juridica dos atos levados a efeito no periodo de vigéncia da lei.
Possibilidade. Acolhimento dos embargos, declarando-se que o5 efeitos da
inconstitucionalidade da Lei vergastada sdo ex nunc, a partir da publicacdo
do presente acorddo, mantendo-se incolumes os atos praticados durante a
vigéncia da lei. Embargos acolhidos (Refator: Xavier de Aquino; Comarca: S3o
Paulo; drgdo julgador: érgdo Especial; Data do julgamento: 19/11/2014;
Data de registro: 24/1112014)

VI 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 quaiquer modo houve a repnstmagao da Lei

Municipal Compiementar n°*2."1;57/07 a:quai autoriza o uso mi_sto dos imdveis na

Avenida Carfos Consom

I DAA_USENCIA DE PE.SEQ;UESTIONAM'ENTO

VIII. Em suas razoes recursals o recorrente alega 3 vrolagao ao disposto no

art. 62 da Lej de Introdugao as Normas do Dlre|to Brasﬂe:ro e aos art. 11, 374, v,

489, § 19,1l e JV d6 CP’C/QDIS

X O acérdio recorrido_ndo decidiu acerca dos dispositivos legais
mencionados acima. Por isso, o julgamento do recurso especial é inadmissivel

nessa parte, em razdo da aplicacdo da Sumula 211/STJ.

I, DA AUSENCIA DE NEGATIVA DE PRESTACAO JURISDICIONAL

X. E firme a jurisprudéncia do STJ no sentido de que n3o ha ofensa ao
art. 1.022 do CPC/15 quando o Tribunal de origem, aplicando o direito que
entende cabivel a hipodtese soluciona integralmente a controvérsia submetida a

sua apreciagdo, ainda que de forma diversa daguela pretendida pela parte. A esse
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de Jacarei PTOPOsito, confira-se: Agint nos EDcl no AREsp 1.094.857/SC, 32 Turma, Dle 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 o acérddo recorrido decidiu,
fundamentada e expressamente acerca dos supostos pontos omissos e
contraditérios, de maneira que os embargos de declaragdo opostos pela parte

recorrente, de fato, ndo comportavam acolhimento.

XIl. De fato, o tribunal de origem se estendeu longamente sobre qual o

'6.766/79), bem como interpreta

alcance da Lei _de;}_ﬁrParceia'

satlsfatorlamente da ;unsprudencna do STle faz mengao de modo completo da

agdo dlresta de mconstlﬁucaonahda;ieJu;_!_gada naquela Corte.

X, ASSIm observado o) entendtmento dommante desta Corte acerca do

tema, ndo ha que se falarem wolagao do art. 1.022 do CPC/15. .

IV. DA AUSEMCIADEQ!SS[ )Y spaup NCIAL -

XIV. Quanto 3 existéncia de :éivssfdio jurisprudencial, o julgado paradigma

apontado pelo recorrente é o REsp"'§d2.906/SP (Segunda Turma, DJe 01/12/2010), -
em que se debateu a convivéncia entre restrigGes convencionais do loteador e as
leis de posturas municipais. Pela sua importdncia para o deslinde desse

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

PROCESSUAL CIviL, ADMINISTRATIVO, AMBIENTAL E URBANISTICO.
LOTEAMENTO CITY LAPA. ACAQ 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. 1US VARIAND! ATRIBUIDO AO MUNICIPIO.
INCIDENCIA DO PRINCIPIO DA NAO-REGRESSAO (OU DA PROIBICAC DE
RETROCESSO) URBANFSTICO-AMBIENTAL VIOLAGCAO AC ART 26, Vli, DA LEI

Dyoutrrenin Tl SR e oo Acorda - Bin aaritheodn - Uhke JR08 00D “hrpn: Hitle b
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6.766/79 {LEl LEHMANN), AQ ART. 572 DO CODIGO CIVIL DE 1916 [ART.
1.299 DO CODIGO CIVIL DE 2002) £ A LEGISLACAO MUNICIPAL. ART. 334, |,
DO CODIGO DE PROCESSO CIVIL. VOTO-MERITO., 1. As restrighes
urbanistico-ambientais convencionais, historicamente de pouco uso ou
respeito ho caos das cidades brasileiras, estdo em ascens3o, entre nds e no
Direito Comparado, como veiculo de estimulo a um novo consensualismo
solidarista, coietivo e intergeracional, tendo por objetivo primdrio garantir as
geracdes presentes e futuras espagos de convivéncia urbana marcados pela
qualidade de vida, valor estético, areas verdes e protecdo contra desastres
naturais.
2. Nessa renovada dimensdo ética, social e juridica, as restricbes
urbanistico-ambientajs convencionais conformam genuina indole publica, o
que |hes confere caréiér privado apenas no nome, porguanto ndo se deve
vé-las, de manetra reduaomsta tdo-so pela otica do [oteador, dos
,compradm‘e orlgmals d' ._,,Tnt‘ra‘tantes ‘posteriores e dos que venham a
serlindeiros ou vizinhos.” i
3. O interesse - pubhco nas réstric;ﬁes urbanistico ambientais em
loteamentos decorre dao-conteldo dos 6nus enumerados, mas igualmente
do Ilcenuamento do empreendsmento pela propna Administragdo e da
extensao de seus efeitos, que iluminam simultaneamente os vizinhos
internos (— coletwldade menor) e 0s extemos (= coletividade maior), de hoje
. comodoamanhd. &
4 As restngfies urbantstlco ambtentais, ao denotarem a um so tempo,
"mteresse pub!tco e .interesse priyado, atrelados  simbioticamente,
incorporam uma r;atureza propter remno que se refere a sua relagdo com o
“imMével e aos seus: eﬁeitos ‘sobre ‘0% ndo-contratantes, uma verdadeira
= estipulagdo em favor de tercelros (individual e coletivamente falando), sem
TLOUE. 08 Qroprlerarms sua:essores -©.0.propfio empreendedor imobilidrio
orlglnal percamo poder ¢ 3 legitimidade de fazer respeité-las.
Nelas, a sabia e pr'fdente voz contratual do passado € preservada, em
genuino  consens- intergeracional que  antecipa  os  valores
urbanistico-ambientais do presente e veicula as expectativas imaginadas das
geragdes vindouras.
5. A Lei Lehmann (Lei 6.766/1979) contempla, de maneira expressa, as
"restricles urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da
legislacdo pertinente" {art. 26, VIl). Do dispositivo legal resulta, assim, que as
restricdes urbanistico-ambientais legais apresentam-se como normas-piso,
scbre 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 restri¢do).
6. Em decorréncia do principio da prevaléncia da lei sobre o negdcio juridico
privado, as restrigdes urbanistico-ambientais convencionais devem estar em
harmonia e ser compativeis com os valores e exigéncias da Constituigdo
Federal, da Constituicdo Estadual e das normas infraconstitucionais gue
regem o uso e a ocupacdo do solo urbano.
7. Negar a legalidade ou legitimidade de restricdes urbanistico-ambientais
convencionais, mais rigidas que as legais, implicaria recusar cumprimento ao
art. 26, VI, da Lei Lehmann, o que abriria & especulacdo imobilidria ilhas
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verdes solitarias de S3o Paulo (e de outras cidades brasileiras), como o
lardim Europa, o lJardim América, o Pacaembu, o Alto de Pinheiros e, no
caso dos autos, o Alto da Lapa e a Bels Alianca (City Lapa).

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

9. A Administragdo ndo 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 restrigBes urbanistico-ambientais
convencionais, pemﬁﬁdo na esteira do ius variandi de que é titular o Poder
Publico, demanda ‘por:ser absolutamente fora do comum, ampla e forte

_matwagﬁo“fa‘ d ek rftjsd Thteresse publtco, postura incompativel

, i atfar,a necessidades casuisticas de momento,
mteresses especulatwos pu vantagens comerciais dos agentes econdmicos.

11 O  exercicio do ius var:a_r;ldi para flexibilizar restri¢des
urbanistico-ambientais .contratuais, havera de respeitar o ato juridico
perfeitt.e o licencigmento do empreendimento, pressuposto geral que, no
Direito Urbanistico;:cormio no Direito Ambiental, é decorréncia da crescente
escasse? devespat;ds verdes e dilapidagﬁo da qualidade de vida nas cidades.

: Por isso mesmg, subméte-se ao principio da ndo-regressdo {ou, por outra

tarmtnologia pnnciblo .da proibicdo de retrocessoi garantia de que os
a angos urbanlsﬁco-amblentals conqmstados no: passade ndo serdo

|7 diitiidos, destruidesiou negatids pela geragdo atual ou pelas seguintes,
12 Além do: ‘abuso ‘de® direito, de ofensa, g0 interesse publico ou

COM ;__'liabﬂfdadg com. -{ungﬁﬁ socialda propriedade, outros motivos
dicdVels judiciaimente, para o afastamento, pela via
legislativa, das restrzgces urbanistico-ambientais podem ser enumerados: a)
a transformacao do’ préprio cardter do direito de propriedade em questio
{guando o legislador, p. ex., por razbes de ordem publica, proibe certos
tipos de restricGes), b} a modificagdo irrefutavel, profunda e irreversivel do
aspecto ou destinacdo do bairro ou regido; ¢) o obsoletismo valorativo ou
técnico (surgimento de novos valores sociais ou de capacidade tecnolégica
que desconstitui a necessidade e a legitimidade do Onus), e d) a perda do
beneficio pratico ou substantivo da restri¢do.

13. O ato do servidor responsavel pela concessdo de licencas de construgdo
ndo pode, a toda evidéncia, suplantar a legislacdo urbanistica que prestigia a
regra da maior restrig3o. A luz dos principios e rédeas prevalentes no Estado
Democratico de Direito, impossivel admitir que funciondrio, ao arrepio da
legislacdo federal (Lei Lehmann), possa revogar, pela porta dos fundos e
casuisticamente, conforme a cara do fregués, as convengfes particulares
firmadas nos registros imobilidrios.

14. A regra da maior restricdo {ou, para usar a expressdo da Lei Lehmann,
restricdes "supletivas da legislacdo pertinente”) é de amplo conhecimento
do mercado imobiliario, jd que, sobretudo no Estado de S&c Paulo, foi
re1teradamente prestigiagda em inumeros  precedentes  da
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Corregedoria-Geral de Justica, em processos administrativos relatives a = —
Cartorios de Imdveis, além de julgados proferidos na jurisdicdo contenciosa.
15. Irrelevante que as restricdes convencionais ndo constem do contrato de
compra e venda firmado entre a incorporadora construtora e o proprietario
atual do terreno. No campo imobilidrio, para quem quer saber o que precisa
saber, ou confirmar o que é de conhecimento plblico, basta examinar a
matricula do imdvel para aferir as restrigbes que sobre ele incidem, cautela
basica até para que o adquirente verifique a cadeia dominial, assegure-se da
validade da alienacio e possa, futuramente, alegar sua boa-fé. Ao contrato
de compra e 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 restg:em todo o Direito,  ninguém € dado transferir o que
ndo tem ou algo de; que nao dlspoe nemo dat quod non habet.
16. .:Ab'erfai;ﬁéi i Y| 'ﬁdi‘cas’,‘ e qU:aI'que'r’- campo da vida em
4 sociedades de tas notérias € “ayto-evidentes falam por si mesmas e
independem de prova, especializada ou nio {Cod|go de Processo Civil, art.
334, 1}, tanto mais quando 0 especmhs’ca empresario, com o apoio do
Admmlstrador de5|dloso e, infelizmente, por vezes corrupto, alega
|gnoram:|a daquilo. que. e do conheamento de todos, mesmo dos cidad3os
comuns.’
17 Condenara a ordemjurldaca 3 desmorallzagao e ao descredlto 0 juiz que
"« legitimar o romplmEnto OdIDSD e desargazoado do pmnapio da isonomia, ao
‘admitir que restru;oes urbanistico- amblentals Iegals oU convencionais,
vatham para todos, a excecdo de uns poucos privilegiados ou mais espertos.
T descompasso entre 0 comportamento de . milhares de pessoas
. cumpridoras_de seus deveres e responsablhdades sociais e a astucia
- especulativa de aiguns hasta para-afastar-qualquer pretensio de boa-fé
objetiva ou de ac6 inogente.
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
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 conservacdo, 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.
(REsp 302.906/SP, SEGUNDA TURMA, Dle 01/12/2010)

XV. No mesmo sentido, encontra-se tambeém 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.
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XVI. Uma leitura mais apressada do judicioso acérddo, cuja ementa se
encontra acima, poderia indicar a prevaléncia, em qualquer circunstincia, das
convengdes restritivas unilateralmente criadas pelo loteador frente a legislacio

municipal.

XVIL. No entanto, no REsp 302:806/SP discute -se a Iegltlmldade da lei de

zoneamento dq Mﬂﬂltlptoaé@ ‘Paulpg, ﬁual, tinha como regra, na presenca de
dlvergenma entre cenvem;ao de ioteamento e a postura municipal, fazer
prevalecer a norma mals restrltlva PQrtanto nao e uma prevaléncia que ocorre
em qualquer hipbtese, mas sim. com fundamento na lei municipal aplicivel

somente aquela Fﬂpotese !stOLe aquelz da cidade dé Sdo Paulo/SP.

XV, Atento a esta dls%iriga Aok rlbun de ongem fez a necessaria ressalva

guanto a lei mumcnpa! mcadent a5t controversna quai seja, a do municipio de

Ribeirdo Preto/SP. Apés analisar o mencionado julgamento do STJ, o TJ/SP afirma o —

seguinte:

As avenidas Carlos Consoni e Jo8o Fiusa, situadas no loteamento Jardim
Canada, bem como a avenida Presidente, estdo elencadas no Anexo Vi,
item "b" como "avenida" (fls. 165 e 166) , ou seja, referida legislacdo
municipal permitiu o 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-ST) fls. 1137-1138)

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

convencional originaria, imposta unilateralmente pelo loteador, frente a legistagdo

n
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municipal que, de forma fundamentada, abranda essas restricdes.
V. DA AUSENCIA DE VIOLACAO A LEGISLACAO FEDERAL
XX. No que se refere a violacdo 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 criagdo de restrighes urbanisticas convencionais do loteamento,

bem como a forma de sua-s:-fm'ogiﬁifag("ies;"*rjn-yerbisw- SR

Art.26. Os comprﬁmissc‘is de compra e venda, as ceésées ou promessas de
cessﬁo poderdo ser feitos por escntura publica“ou por instrumento
partlcular de acordo com o modelo deposﬁado na forma do inciso Vi do art.
18ec0nterao pelomenos as segumtesmdlca(;oes '

{...) '

VIl - declaragdo das restricBes urbanisticas convencionais do loteamento,
. supletivas da 'I-egistagéo bertinente. :

_ 28. Qualquer alteragao ou canceiamento parcual do loteamento

" registrado dependérd de acordo eritré o loteador e os adquirentes de lotes
atingidos pela; aTteraz;aa, ber. como da aprovagag ‘pela Prefeitura Municipal,

“ou: do..Distrito -Federal. quando for-g.caso, devendo ser depositada no
Registro de Imévem ﬂm ‘tomplemento ao projeto original com a devida
averbacao. 3

XX1. Ressalte-se, desde a3, que se admite essa argumentacdo,
simplesmente pelo fato inegavel de tais dispositivos terem sido utilizados no
fundamento do acdrdao recorrido. No entanto, dois elementos sdo primordiais na
analise dessa alegada viclagdo, um anterior e outro posterior 8 menciocnada Lei

6.766/79.

XX, Em primeiro lugar, como consta nos autos, a constituicdo do
loteamento em discuss3o (“Jardim Canada — Gleba 1A”) ocorreu anteriormente a

entrada em vigor da Lei 6.766/79, ainda sob a vigéncia do Decreto-Lei n2 58/1937.
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XX, Ademais, apds a mencionada Lei do Parcelamento do Solo Urbano, foi
promulgada nada menos que a Constituigdo Federal de 1988, a qual trouxe
profundas modificacdes 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 VIil, e 182, caput, da CF/1988.

Art. 30. Compete aos Municlpios:

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

Vil - promover, né que couber, adequado ordenamento territorial,

mediante planejamenta e contro[e do uso do parcelamento e da ocupacdo

dO SQLQMQHQ“ e D :
Art 182 A pohtlc;a de: desenvolwmgnto urbano, executada pelo Poder
Pubhco municipal, eonforme diretrizes gerais fixadas em lei, tem por objetivo
ordezjgar o pleno desenvilvimento das funces sociais da cidade e garantir o
bem- estar de seushabitantes. {....)

&

XXIV. Deséé- forma, nﬁo ~ha “COMOo opor uma restricao urbanistica

islacdo mummpal que dispde

convencional, com _fundamento na-ieu-ﬁgs 766/79, 2l

sobre © usa permltldo dos im wens'de.u determmada reglao De fato, ja em

conformidade com 4 hova :'ordami cnona! el o, 785/99 alterou a Lei de

Parcelamento do Solo Urbano, m seu art. 4¢, § 19, para reconhecer

expressamente que essa competéncia € do municipio, in verbis:

Lei6.766/79

Art. 42 {...) § 12 A legislacdo municipal definira, para cada zona em que se
divida o territdrio do Municipio, os usos permitidos e os indices urbanisticos
de parcelamento e ocupagio do solo, que incluirdo, obrigatoriamente, as
areas minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de
aproveitamento. (Redacdo dada pela Lein29,785, de 1999)

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

j& se manifestou no sentido de que é permitido, havendo justificativa de interesse
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publico, que o municipio abrande as limitacGes contidas nas restricdes urbanfsticas

convencionais:

9. A Administra¢do ndo fica refém dos acordos "egoisticos" firmados pelos
loteadores, pois reserva para si um ius variandi, sob cuja égide as restrictes
urbanistico-ambientais podem ser ampliadas ou, excepcionalmente,
afrouxadas.
10. C relaxamento, pela via legislativa, das restricdes 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
motivagdo lastreada em clamoroso interesse publico, postura incompativel
com a submissdo doAdmlmstrador a necessidades casuisticas de momento,
mteresses especulativosou antagens comerciais dos agentes econdmicos.
B e i ( _variandi, para flexibilizar restricdes
""urbamsﬁco amblenta|s contratuais haverd de respeitar o ato juridico
perfﬁlto eo Iicent:famento do empreendlmento pressuposto geral gue, no
Diréito Urbanisticg, como no Direito Amblental € decorréncia da crescente
escassez de espacos verdes e dllapldagﬁo da qualidade de vida nas cidades.
Por isso’mesmo, submete-se ao principic da nio- regressdo (ou, por outra
termmologla pringipio’ ‘da proibicdo de retrocesso), garantia de gue os
avangos urbanistico- ambientais conguistados no" passado ndo serdo
“diluidos, destrmdos ou negados pela geracdo atual ou-pelas seguintes.
12, Além do abuso ‘de direito, de. ofensa ao ‘interesse publico ou
‘ _mconcnhabﬂadade com 2 funcdo souaf da proprledade outros motivos
determinantes, 3md|cavels judicialmente, para o‘afastamento, pela via
- legislativa, das restr;;oes urbanistico-ambientais- podem ser enumerados: a)
-t transformaf;a do proprio cardter-do:direito de propriedade em questido
{quando o Eeglslador,;p ‘ex., por razdes de ordem publica, proibe certos
tipos de restri¢Bes), b} a modificagdo irrefutdvel, profunda e irreversivel do
aspecto ou destinaco do bairro ou regido; c) o obsoletismo valorativo ou
técnico (surgimento de novos valores sociais ou de capacidade tecnologica
que desconstitui a necessidade e a legitimidade do 6nus), e d} a perda do
beneficio pratico ou substantive da restrigzo.

XXVI. Em conclusdo, 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 ¢,

assim, inexiste qualquer motivo para sua reforma.

VI. DA CONCLUSAO

XXV Forte nessas razoes, CONHECO PARCIALMENTE do recurso especial
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€; nessa parte, NEGO-LHE PROVIMENTO, com fundamento no art. 255, § 42, | e |I,
do RISTI.

XXVIL. 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 RS 7.240,00

(sete mil, duzentos e quarenta reais), majoram-se os honordarios advocaticios para

RS 15.000,00 (quinze mil reais).
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AS RESTRICﬁES CONVENCIONAIS DE LOTEAMENTO E O DIREITO PUBLICO .
CONVENTIONAL PRIVATE RESTRICTIONS OF URBAN SQIL SUBDIVISION AND PUBLIC LAW
Carios Ari Sundfeid!®
André Rosilho?

RESUMO

O artigo apresenta a discussao jurisprudencial, gque se insere nos campos do direito constitucional e
do direito urbanistico, sobre a aplicacio das leis municipais que ndo observem restrigdes
convencionais de uso do solo urbano anteriores, instituidas por {oteador privado. A discussdo é se as
convengdes de loteamento gerariam, para cada proprietario, direito adquirido de efeitos gerais,
oponivel ao proprio legislador municipal. Com base na Constituicdo e nas normas gerais federais, o
estudo conclui que ndo existe direito adquirido individual quanto ao estatuto juridico geral da
propriedade de terceiros, cuja definigdo é de competéncia pablica, sendo matéria reservada a lei. Os
iméveis urbanos estdo sujeitos ao cumprimento da fungdo social assinalada pelas leis urbanisticas
municipais, que redefinem periodicamente os usos a que estdo destinados. Restrigdes convencionais
quanto ao uso dos lotes sdo apenas supletivas; elas se aplicam se, e enquanto, ndo existirem regras
proprias na legislagdo municipal. Quando justificdvel como politica urbana, a preservagdo do
patrimbnio cultural ou ambiental associado ao loteamento tem instrumentos adequados, como as

regras especificas do plano diretor e, em casos especiais, 0 tombamento.
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ABSTRACT

The article presents the jurisprudential discussion, that falls within the field of constitutional and urban
law, about the application of municipal laws that do not observe previous conventional restrictions of
the use of urban soil, instituted by a private agreement. The discussion is if s0il subdivision conventions
would generate, for each owner, an acquired right of general effects, opposable to the municipal
legislator. Based on the Brazilian Federal Constitution and general federal regulations, the study
concludes that there is not an acquired individual right, founded in a private agreement, that can
prevail over a supervening public norm. Urban real estate is subject to the social function fulfillment
sighaled by municipal urbanistic laws, that periodically redefine the uses for which they are destined.
Conventional private restrictions about the use of soil are only supplementary; they apply if, and while,
there are no specific rules in municipal legislation. When justifiable as an urban policy, the preservation
of cultural or environmental heritage associated with the soil subdivision has adequate instruments,
such as specific rules of zoning ordinance and, in special cases, the preservation of patrimony by an

administrative act.

Keywords: Brazilian Federal Constitution, article 5¢, XXXV, art. 182. Law 6.766, of 1979, art. 26, VII.
Law 10.257, of 2001. Urban Law. Property right. Social function of the property.

INTRODUGAO

Este estudo trata de questdo importante sobre o relacionamento entre o plblico e o privado
no campo do urbanismo. Ele analisa se as restricbes convencionals privadas quanto ao uso de imdveis
ioteados devem subsistir contra regra piblica de lei urbanistica municipal posterior, que vocacione os

mesmaos imoveis a destinacdo diversa da definida no passado pelo loteador.

A possivel ultratividade de norma convencional, fazendo a restrigdo privada do loteador valer
inclusive contra eventual lei municipal nova, suscita a discussado sobre qual ato teria legitimidade para
definir o regime juridico geral dos imdveis resultantes de loteamento. Seriam decisbes de origem
privada que, por terem gerado expectativas em proprietdrios e vizinhos, deveriam merecer protecdo
permanente, como direito adquirido? Seriam decisbes de origem publica, adotadas nas leis locais pelas

autoridades eleitas?

A manutengdo de antigas restrigbes de uso, se por um lado pode atender as expectativas

consolidadas de proprietdrios e de vizinhos e as visdes favordveis a ampla conservacio de padrées

Revista de Direito da Cidade, vol. 12, n2 4. ISSN 2317-7721. pp.2538-2556 2539




Folha

Revista de Direito da Cidade vol. 12, n2 4. ISSN 23177721 JC 4 y
DOI: 10.12957/rdc. 202043604 -
/1de. 202043808 s Municinal

de Jacars

urbanisticos do passado, por outro lado restringe o exercicio da competéncia legislativa atribuida pela
Constituicdo Federal (BRASIL, 1988) aos municipios e tem o efeito pritico de dificultar o
desenvolvimento equilibrado da cidade (por meio, por exemplo, da adequacdo do adensamento as
novas caracteristicas de certa regido, o que limita o acesso a melhoramentos pttblicos como o Metrd

e os corredores de transporte),

A discussdo de fundo, portanto, é sobre a harmonizacio dos interesses mais gerais da cidade
com as expectativas individuais dos proprietdrios e moradores ja instalados. De que lado estdo o

interesse publico e o Direito?

O foco deste estudo ndo é conceitual ou principioldgico, mas formal. A davida é saber se o
ordenamento juridico nacional permite, ou ndo, que o regramento privado quanto ao uso de seu
imavel, formalizado no passado, seja considerado clausula pétrea, gerando ato juridico perfeito e
direito adquirido para vizinhos e proprietarios e tornando-se imune as mudancas futuras que, quanto

ao uso da propriedade urbana, venham a ser promovidas pelo legislador municipal.?

Em decisdo da 22, Turma do Superior Tribunal de Justica — ST, no Recurso Especial 302.906 -
SP (BRASIL, 2010), entendeu-se que o legislador municipal ndo teria ampla competéncia para fazer

incidir condiges de edificagdo menos restritivas sobre dreas sujeitas a restrigbes convencionais.?

Segundo o acdrddo da 22, Turma do STJ, o “exercicio do ius variandi, para flexibilizar restrigbes
urbanistico-ambientais contratuais, havera de respeitar o ato juridico perfeito e o licenciamento do
empreendimento {...)”. Por isso, estaria submetido “ao principio da ndo-regressdo (ou, por outra
terminologia, principio da proibigdo de retrocesso), garantia de que os avangos urbanisticos-
ambientais conquistados na passado nfo serdo diluidos, destruidos ou negados pela geragdo atual ou

pelas seguintes” (§ 11 do Resp. 302.906/5SP).

As clausulas urbanistico-ambientais convencionais, mais rigidas que as restrigbes legais,
corresponderiam “a inequivoco direito dos moradores de um bairro ou regido de optarem por espagos
verdes, controle do adensamento e da verticalizagdo, melhoria da estética urbana e sossego”. Por essa
razdo, a administragdo, apesar de ter reservado “para si um jus variandi”, s6 poderia abrandar
restricGes urbanistico-ambientais convencionais em havendo “ampta e forte motivagdo lastreada em

clamoroso interesse publico” (§§ 92 e 102 do Resp. 302.206/SP).

Esse posicionamento judicial merece ampla rediscussdo, em especial quanto aos aspectos

ptiblicos e constitucionais envolvidos.>
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Em sentido diverso desse precedente, a conclusio do presente artigo é que a Constituicdo

Federal e a legislagdo nacional conferem ao Legislativo municipal o dever ¢ a competéncia de definire
redefinir os usos possiveis dos iméveis, impedindo, assim, que estes acabem petrificados por
deliberagdes privadas ou por leis antigas, obstando o livre desenvolvimento da cidade segundo as

necessidades de cada época.

As bases dessa conclusdo estdo, por um lado, como sera examinado no item 1 do estudo, no
art. 182 da Constituigdo Federal e no Estatuto da Cidade — EC, lei 10.257 {BRASIL, 2001} gue indicaram
a legislagdo municipal como a competente para resolver sobre 0s usos possiveis da propriedade urbana
em cada época e instituiram reserva de lei formal para a imposigio de restrigdes gerais aos direitos de

propriedade.

De outro lado, como sera discutido no item 2, estdo na Lei de Loteamentos, lei 6.766 (BRASIL,
1979) ao estabelecer que as restrigbes convencionais (restrigbes privadas do loteador) serdo apenas
supletivas, e ndo suplementares, da legislagdo puablica. O carater supletivo é importante por razbes
constitucionais, pois evita que restricbes gerais criadas no passado por atos privados constituam
empecilho ac pleno exercicio do dever-poder de o legistador municipal ordenar o uso do solo urbano,

o gue € matéria reservada a lel.

No item 3, o artigo argumenta que a incidéncia de lei nova sobre uso de imdveis urbanos ndo
& incompativel com a preservagdo de padrdes urbanisticos do passado — quando estes realmente
tenham valor publico, reconhecido pelas autoridades no exercicio de competéncias vinculadas a

instrumentos especificos da politica urbana.

Por fim, uma breve conclusdo resume os argumentos do artigo.

1. A DEFINIGAQ DO USO DE IMOVEIS URBANOS COMO COMPETENCIA PUBLICA

A visdo segundo a qual as convencdes privadas de loteamento seriam atos juridicos perfeitos
e gerariam direitos adquiridos em favor de cada proprietario de lote, nos termos do art. 52, XXXVI, da
Constituicdo Federal, tem como consequéncia a afirmacdo de inconstitucionalidade de todas as leis
municipais supervenientes que ndo observem restri¢bes de uso instituidas anteriormente por {oteador

privado,

Mas sera viavel falar em ato juridico perfeito e direito adquirido de efeito geral neste caso?
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O exame do Direito positivo sugere serem inadequadas as interpretages de lei — por vezes
baseadas em principios, em visdes restritivas ans empreendedores imobiliarios ou em desconfianca
genérica contra autoridades municipais — que favorecem grupos de interesses, em especial moradores
de bairros de elite,’ negando aplicagio a normas legais urbanisticas editadas no exercicio do jus

variandi municipal.
As normas gerais nacionais parecem claras a respeito.

Elas ndo sé reconhecem ser municipal a competéncia legislativa para a definigdo, em carater
geral, dos usos a que os imdveis urbanos estdo vocacionados. Também instituem reserva de lei formal
para essa definicdo. Ademais, proibem que as possibilidades de uso imobilidrio acabem petrificadas
por delibera¢des privadas ou por leis antigas que impegam o livre desenvolvimento da cidade, segundo

as necessidades de cada época.

As restricSes convencionais de loteamento sdo estabelecidas nos contratos que os loteadores
privados firmam com os compradores de lotes — decreto-lei federal 58 (BRASIL, 19373, art. 11, g, in
fine), e seu regulamento, o decreto federal 3.079 {BRASIL, 1938, art. 11, g); e lei federal 6.766, de 1979
{art. 26, ViI).

Nem o poder ptblico municipal, nem sua Camara Municipal, sdo partes nesses contratos.
Assim, as restrigdes de uso dos lotes que vierem a ser previstas nessas convengbes privadas ndo tém

como ser opostas & Municipalidade.

Ainda que, por alguma circunstancia, uma Municipalidade venha a conhecer ou aprovar a
instituicdo de restricdo privada de uso de loteamento, ndo poderia fazé-lo com efeito limitativo de sua
prapria competéncia legislativa futura. O poder publico ndo estd autorizado a transacionar sobre o
regime juridico geral das propriedades urbanas, ndo podendo conferir, a sujeitos especificos, direitos
contra as regras que, no futuro, irdo regular direitos e atividades de terceiros. Ndo existe ato juridico

perfeito ou direito adquiride individual quanto ao estatuto juridico geral da propriedade de terceiros.

Para viabilizar o desenvolvimento da cidade, segundo as necessidades de cada época, a
Constituicdo e as leis sujeitam os imdveis urbanos ao cumprimento da fun¢fo social assinalada pelas
leis urbanisticas municipais.” Cabe a essas leis municipais redefinir, periodicamente e em carater geral,
os usos dos imoveis. Existe reserva de lei formal para o delineamento da funcdo social das propriedades

urbanas, de que as possibilidades de uso sdo o elemento essencial.

Para o Direito brasileiro, o regime de uso da propriedade urbana é, por natureza, mutével, ea

competéncia para fazer sua definigio e redefinicio em cada época é do legislador municipal. E dele, o
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representante da populacdo da cidade como um todo, a tarefa de definir o interesse piblico

urbanistico local.?

As normas constitucionais e as normas legais nacionais sobre direito urbanistico asseguram o
jus variandi do poder publico municipal, contrapondo-se ao congelamento do regime juridico de uso
de propriedades urbanas especificas e prevendo a aplicagdo plena da lei municipal nova gue, em
atencdo a necessidades publicas contempordneas identificadas pelo legislador, venha a facultar usos

alternativos e a afastar restri¢Bes convencionais privadas ou anteriores restri¢des legais publicas.

O art. 182 da Constituicdo Federal, inserido em capituto sobre Politica Urbana, dispde que a
“oropriedade urbana cumpre sua fungdo social quando atende as exigéncias fundamentais de
ordenagdo da cidade expressas no plano diretor” (§ 22). O plano diretor é aprovado e renovado
periodicamente pelo legislador municipal, no exercicio de sua competéncia para “legislar sobre os
assuntos de interesse local”, de “suplementar a legislagio federal e a estadual no que couber” e de
“promover, no que couber, adeguado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do
uso, do parcelamento e da ocupacgdo do solo urbano” (CF, art. 30, |, Il e Viil}. Em conjunto com as
demais leis, o plano diretor tem o dever de “ordenar o pleno desenvolvimento das fungdes sociais da
cidade e garantir o bem-estar de seus habitantes” {caput), viabilizando também a “expansdo urbana”

(§1¢9).

Assim, a definigdo, com carater geral, dos usos das propriedades urbanas, é matéria reservada
a lei. O “planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupacdo do solo urbano” sdo fungdes
piblicas municipais (CF, art. 30, VII} insuscetiveis de delegacdio permanente a particulares. O plano
diretor tem de ser editado, alterado e complementado par lei formal aprovada pela Cdmara Municipal
(CF, art. 182, § 12). E o uso privado dos imoveis tem de se adequar a fungdo social que lhes for imposta

pela lei formal (CF, art. 182, §§ 22 e 42),

Em conformidade com esse regime constitucional, o Estatuto da Cidade dispSe que compete
a legislacdo urbanistica municipal editar as regras “que regulam o uso da propriedade urbana em prol

do interesse coletive” (EC, art. 12, pardgrafo unico}.

N&o é tarefa dos loteadores privados, em principio, limitar de modo geral e permanente o uso
a que, dai por diante, os imoveis das diversas dreas da cidade estardo vocacionados. Regular os usos é
missdo para o “planejamento municipal”, a cargo da lei local (EC, art. 42, l1l}. A maior amplitude no uso

dos imdveis é de interesse plblico.
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O decreto-lei 271 (BRASIL, 1967}, que hd mais de 50 anos modernizou a legislacdo civil sobre o
assunto, foi expresso ao dizer que “os Municipios poderdo, quanto aos loteamentos: | — obrigar a sua

subordinacdo as necessidades locais, de modo a permitir o desenvolvimento local adequado” (art. 22).

E a legislagdo municipal que, a partir do plano diretor, define em cada época a funcdo social
dos diversos imdveis, garantindo o atendimento dos interesses publicos: as “necessidades dos

cidaddos” e o “desenvolvimento das atividades econdmicas” (EC, art. 39).

O legislador municipal tem o poder e o dever de rever periodicamente, ao menos a cada 10
anos, as definigBes sobre a funcdo social dos imdveis, alterando as regras de uso para adeqgué-las as
novas necessidades da cidade (EC, art. 40, § 32). O regime juridico dos usos dos imdveis &, por natureza,

variavel; petrificd-lo ndo € compativel com o Estado da Cidade {VICHI, pp. 112 e ss.).

A cidade é dindmica. Por isso, as regras de uso dos imdveis, especialmente quando de origem
privada, ndo devem ser congeladas. E importante preservar a competéncia legislativa municipal,

valorizada pelas normas nacionais.

O legislador municipal da atualidade tem competéncia plena para autorizar novas usos, pois
do contrario teria relevantes dificuldades em viabilizar o desenvolvimento da cidade e atender as
necessidades supervenientes da coletividade dos habitantes. Por isso é gue, no sistema do direito
urbanistico brasileiro, ndo se pode opor, & nova lei urbanistica local, ato juridico perfeito ou direito
adquirido gue garanta a ultratividade de norma convencional ou legal que, no passado, tenha

restringido o uso de propriedade especifica.

Continua oportuna, portanto, a adverténcia de Meirelles (1973, p. 15, itdlicos do original):

“... toda a legislacdo urbanistica é norma de ordem pdblica, prevalente ndo sé
sobre as disposicdes de interesse privado, como, e principalmente, sobre as
restricdes convencionais de loteamento, limitadas a determinados bairros. E nem
poderia ser de outro modo, porque se as restricdes convencionais pudessem
prevalecer sobre as leis urbanisticas seria a supremacia do individual sobre o
social, do interesse particular sobre o interesse publico, sempre presumido nas
normas de ordem publica.”

Diante disso, o jus variandi do legislador local quanto aos usos das propriedades urbanas ndo
deve ser visto como excepcional, tampouco limitado. O legislador tem, em cada época, a plena

competéncia para autorizar novos usos, sendo estranhas ante a Constitui¢do e o Estatuto da Cidade
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interpreta¢des que, com fundamentos variados, acabem por negd-lo ou por restringi-lo em principte; :

esvaziando a reserva de lei formal existente na matéria.

Evidentemente, o legislador municipal de certo momento pode optar por conferir status de
restricdo legal, de interesse pablico, a condicionamento que, no passado, tenha nascido em simples
ambito privado, na inscrigdo do loteamento. Mas isso ndo vinculara o legislador futuro. Ele pode
autorizar novos usos para os imdveis, ndo sé afastando, total ou parcialmente, antigas restrigbes
convencionais privadas, como revogando restri¢des legais piblicas que, com base ou ndo naguelas

restricBes privadas, tiverem sido previstas no passado pelo legislador municipal.

2. CARATER SUPLETIVO DAS RESTRIGOES URBANISTICAS CONVENCIONAIS

N&o havendo norma puablica — isto &, lei municipal que regule o uso e a ocupagdo da gleba a
lotear, impondo restri¢cdes legais urbanisticas ao exercicio do direito de propriedade — o loteador
podera fazé-lo no ambito privado, por convencgdo. Estas serdo as “restrigdes wurbanisticas

convencionais”.

A Lei de Loteamentos (lei federal 6.766, de 1979) aceita as restricbes urbanisticas
convencionais com cardter apenas supletivo, para valerem até o surgimento de lei local especifica. Se
as restric@es privadas de loteamento prevalecessem com efeitos gerais, restringindo o uso de todos os

lotes do empreendimento, isso seria contraditério com a reserva legal existente na matéria.

Em seu art. 26, VIl, a Lei de Loteamentos foi expressa em dizer que as restri¢des privadas,
estabelecidas por convengdo, nos contratos de compra e venda de lotes, sdo apenas “supletivas da

legislacdo pertinente”.
O que significa o cardter supletivo?

Na omissdo do legislador municipal, o loteador privado e os compradores assumem, de modo
temporario e condicionado, em relagdo ao imdvel a lotear, também a fungdo de natureza geral de
definir regras de uso. E isso apesar de tais regras em grande medida produzirem impacto publico, sobre
a cidade como um todo ~ razdo pela qual, em circunstancias normais, €las teriam de ser estabelecidas

pelo Legislativo, garantindo a harmonizagdo dos interesses de todos os seus habitantes.

Ac admitir restrices convencionais privadas, a Lei de Loteamentos ndo delegou a disciplina

permanente de matéria constitucionalmente reservada a lei municipal, ndo negou o carater mutavel
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das regras de uso dos terrenos, tampouco limitou para o futuro a competéncia do legislador local. Seu
art. 25, VIl veiculou norma para viabilizar a solugdo privada, em carater temporario, da lacuna juridico
~tacuna essa causada pela omissdo do legislador municipal, a época do loteamento, quanto ao regime

publico de uso e ocupacio dos imdveis.

A lei ndo permite que as restrigdes convencionais, criadas pelo loteador privado e aceitas pelos
primeiros adquirentes, sejam perpétuas e vigorem, como se plblicas fossem, em acréscimo as
restri¢des legais municipais, prevalecendo sobre estas Gltimas quando elas, as convencionais, forem
mais restritivas. Até porgue isso seria incompativel com a reserva legal instituida pela Constituicdo

para a definicdo da funcdo social e, portanto, dos usos das propriedades urbanas.

A razdo, como visto, & simples: para se referir ac efeito normativo das restricbes
convencionais, a Lei de Loteamentos usou o conceito de norma supletiva € ndo o de norma

suplementar.
A diferenca & relevante.

Norma supfetivo — a que se referiu o art. 26, VIl da Lei de Loteamentos — € a que se aplica
temporariamente, na auséncio da norma competente. E a norma que supre lacuna. E que, portanto,
deve deixar de ser aplicada assim que cessar a omissdo do legislador, isto &, quando surgir a norma
competente especifica. Norma suplementar, ao contrario, é norma permanente, que complementa,
com detalhes ou com novas restrigbes, a regulacio ja estabelecida em norma geral, vigorando a par

desta.

Como a incidéncia de normas supletivas &, por natureza, sujeita a condicdo resolutiva (desde
a origem sua incidéncia é precdrioa, valendo enquanto durar a omissdo da norma especifica), ela nfo é

capaz de gerar direitos adquiridos contra a norma especifica futura, editada por lei.

A expressdo “restri¢des supletivas” ndo foi adotada por acaso pela Lei de Loteamentos em
1979. Muito antes desse ano a expressdo era corrente no setor — e com ela doutrina e jurisprudéncia
queriam dizer que as restrigbes convencionais privadas cederiam quando do advento da lei urbanistica

especifica,

Um trecho de Meirelles {op. cit., pp. 14 e 21, itdlicos do original) —escrito em 1973, quando os
loteamentos urbanos eram regidos pelo decreto-lei 58, de 1937, e pelo decreto-lei 271, de 1867 - o

comprova:
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“... o loteador estabelece a destinacdo do seu loteamento e o modo e forma de
utilizagdo dos lotes, através de restricdes convencionais a serem obedecidas
permanentemente por todos os adquirentes de lote e respeitadas pelo préprio
loteador e até pelos Poderes Publicos, enquanto ndo derrogadas por lei
urbanistica superveniente. {...) Nem mesmo em relag3o a vizinhos a proibicio
convencional subsiste, porque era supletiva da lei urbanistica e s operava
efeitos vélidos no seu vazio.”

Essa posig¢do tinha sélida base juridica.” As restricbes eram matéria dos contratos de compra e
venda de cada lote (decreto-lei 58, de 1937, art. 11, g, in fine), com efeitos somente entre partes e
seus sucessores, ndo havendo base legal para a vinculagdo de terceiros. Alids, a lei nacional da época
era expressa ao reconhecer o carater mutavel até do plano de loteamento, ressalvada a protecio da

situagdo material especifica de cada lote ja vendido (art. 19, § 42),

Assim, o art. 26, VIl da lei 6.766, de 1979, apenas viria a tornar expresso o regime que, jd a
época do decreto-lei 58, de 1937, era reconhecido quanto as restrigBes instituidas pelas convencdes
privadas de loteamento. Eram restrigbes somente supletivas, tempordrias, gue valeriam até que o

legislador local dispusesse de modo especifico sobre o tema.

Se a Lei de Loteamentos de 1979 houvesse atribuido, as restricBes convencionais privadas de
loteamento, efeitos ndo s6 gerais, como permanentes — para prevalecerem inclusive contra as leis

posteriores competentes — ela n3o teria sido recepcionada pela Constituicio de 1988.

Pelos arts. 30, VIIt e 182 da atual Constituicdo, a definicdo, com carater geral, da “funcdo social”
das propriedades urbanas e “o planejamento e controle do usg, do parcelamento e da ocupacdo do
solo urbano” sdo matéria reservada a lei formal, renovada periodicamente. Tais competéncias ndo
podem ser objeto de delegagdo em branco a particulares, tampouco podem ser esvaziadas, em todo

ou em parte, pela ultratividade de convengdes privadas do passado.

Também forz do mundo urbanistico a distingio conceitual entre norma supletiva e norma
suplementar estd consagrada. Ela é univoca no Direito brasileiro, estando presente ndo sO na

legislagdo, mas na prépria Constituicao.

Na legislacdo, é paradigmatico o art. 15 do atual Cédigo de Processo Civil (BRASIL, 2015a): “Art.
15. No auséncia de normas que regulem processos eleitorais, trabalhistas ou administrativos, as

disposicBes deste Codigo thes ser@o aplicadas supletiva e subsidiariamente.”

N3o ha duvida: para a legislagdo brasileira, norma supletiva é a que so6 se aplica em caso de

omiss#o, para suprir lacuna. E esse também o conceito de “restrigdes supletivas” adotado pelo art. 26,
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Vil da Lei de Loteamentos para impedir que as convengdes de loteamento do passado acabassem por

comprometer a reserva legal, que existe em favor da Cdmara Municipal, para a definigdo e redefinicio,

em cada época, da fungdo social dos imdveis urbanos.

Quanto aos conceitos constitucionais de normas suplementares e normas supletivas, nota-se
que o Constituinte, ao dispor sobre a legislagio concorrente, em matérias como urbanismo e meio
ambiente (art. 24, 1 e VI), conferiu: a a Unido, competéncia para as normas gerais {art. 24, § 12); b) aos
Estados e aos Municipios, a competéncia suplementar, que |Ihes permite instituir novas restricBes
urbanisticas ou ambientais, ao lado das constantes da lei nacional {arts. 24, § 22 e 30, Il); e, ainda, ¢}
aos Estados, a competéncia supletiva, que, na inexisténcia de normas gerais, lhes permite legislar de
forma plena sobre a matéria, mas de modo temporario, sendo que a eficicia das normas supletivas

estaduais serd suspensa quando da superveniéncia das normas gerais nacionais (art. 24, §§ 32 e 4¢).

Embora os §5 32 e 42 do art. 24 da Constituicdo ndo usem a expressdo (“supletiva”) para
designar a faculdade atribuida aos Estados, a doutrina e a jurisprudéncia reconhecem que se trata de
“competéncia supletiva” e de “normas supletivas”, sendo também pacificas ao diferencid-las da

“competéncia suplementar” e das “normas suplementares”.?

Assim, os tradicionais conceitos de norma suplementar & norma supletiva, bem distintos,

foram acolhidos pela Constituicdo Federal.

Portanto, as restricdes convencionais supletivas sobre o usc dos terrenos (convengdes
privadas que, no regime do art. 11, g, do decreto-lei 58, de 1937, ou do art. 26, Vil da lei 6.765, de
1979, tenham sido previstas de inicio pelo loteador na omissdo de lei municipal quanto ao regime
publico) devem ter sua eficdcia suspensa quando a lei municipal especifica posterior vier a autorizar

novos usos, inclusive a verticalizacio,

Certas normas convencionais restritivas ndo chegam a contrariar as diretrizes legais da
legistagdo urbanistica municipal, pois ndo impedem os imdveis de cumprir os fins sociais para os guais
tenham sido vocacionados por essa legislacdo, que é a competente para essa definicdo. Exemplos

seriam as exigéncias, na convencio, de recuos laterais ou de dreas de lotes maiores que os legais.

Mas em uma grande metrépole, como Sdo Paulo ou Rio de Janeiro, a restrigdo convencional
de uso (a verticalizagdo, por exemplo), seria contraria a lei que vier a destinar a outros usos todos os
iméveis daguela via ou zona. A incompatibilidade esta em que a observancia da restrigdo convencional
impediria os imdveis de terem 0s usos para os quais vieram a ser especialmente vocacionados pela lei

urbanistica local. Diz o Supremo Tribunal Federal que a norma suplementar ndo pode inovar ou dispor
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“de maneira oposta as diretrizes legais” da norma geral.’ A hipétese seria, entdo, de restrigdo
convencional incompativel com a lei municipal, ndo de restrigdo a que se possa reconhecer o carater

de suplementar.

Se a lei municipal posterior vier a prever que os terrenos de certa zona devem a partir de entio
se destinar 3 verticalizagdo, abrigando niimero maior de familias — por agora contar com melhores
facilidades urbanas — essa lei ndo estara atendendo a simples interesses privados — interesses de
especuladores imobiliarios, como dizem alguns criticos. Estard atendendo ao interesse publico de fazer

com gue esses iméveis cumpram a funcgio social mais ajustada as suas caracteristicas atuais.

Seria estranho atribuir ao loteador privado e aos compradores do passado o poder de obstar
para sempre ¢ uso de um imdvel no interesse fundamental ao desenvolvimento da cidade, tal como

posteriormente definido pela legislagio — que é um interesse piblico.*

3. INSTRUMENTOS DA POLITICA URBANA PARA A PRESERVACAQO URBANISTICA E AMBIENTAL

Quando necessaria, a preservacdo de padrdes urbanisticos do passado pode ser feita por
meios adequados. O meio de carater mais abrangente sdp as previsfes nesse sentido do plano diretor
e da legislagdo municipal de uso e ocupac8o do solo (EC, art. 22, XII; art. 49, llf; art. 42-A, VI; art. 42-B,
VI). E, quando for o caso, a preservagio de imoveis especificos pode ser feita por processo de

tombamento (CF, art. 216, Ve § 1%, EC, art. 49, V, d).

Ja a prevaléncia, em principio, de restricdo convencional privada sobre as definigdes piblicas
feitas pela legislacdo urbanistica superveniente, ndo € prevista pela legislacdo brasileira como meio

legitimo para realizar preservagdo ambiental, histérica ou arquiteténica.

A defini¢lo e a redefinicio da funcgio social das propriedades urbanas em cada época sdo de
competéncia publica, devendo ser feitas por lei, em virtude da reserva legal imposta pela Constituigdo

farts. 30, Vlil e 182).

Os valores do passado, quando ainda faga sentido sua manutengao, e o meio ambiente, tém
instrumentos adequados para sus preservagdo. Em primeiro lugar, as proprias leis municipais se
incumbem disso, inclusive o plano diretor, quando é o caso. Em situagfies mais especificas, a
preservagdo ambiental e historica é garantida por meio de tombamento. Segundo o art. 216, V, da

Constituigdo, “os conjuntos urbanos ... de valor histérico, paisagistico ... ecoldgico” incluem-se no
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“patriménio cultural brasileiro” e sua protecdo pode ser feita por meio de “tombamento” (§ 12).Essa

disposicdo é complementada pelo Estatuto da Cidade, que incluiu o “tombamento de imdveis ou de

mobilidrio urbano” entre os instrumentos da politica urbana (art. 48, v, d).

0 art. 30, IX da Constituigdo, ac atribuir aos Municipios a tarefa de “promover a proteciio do
patrimdnio histdrico-cultural local”, mandou que eles observem “a legislacdo e a acdo fiscalizadora
federal e estadual”, inclusive a legislagdo gue contempla o processo de tombamento como forma
juridicamente adequada para a imposicdo de restrigies de uso sobre iméveis especificos — decreto-lei
25 (BRASIL, 1937b), cujo fundamento constitucional de validade se encontra atualmente no citado art.

216, § 12 da Constituicdo.

Esse instrumento j& foi usado na cidade de S83o Paulo para manter as caracteristicas
urbanisticas originais de certas areas {Jardim Europa, Jardim Paulista, Pacaembu), por meio do que se
denominou “tombamento do tragado urbano”, o quai preservou, talvez com certo exagero, as proprias
caracteristicas dos lotes (usos, recuos, nimero de pavimentos}, embora ndo as construgdes existentes

sobre eles.!?

Em carater secundario das leis municipais competentes, o tombamento - como processo
administrativo de carater técnico, com ampla participagdo dos interessados e da sociedade — desde
gue usado com o devido rigor juridico, pode servir a identificagdo da existéncia ou néo, nos padries
de uso dos imdveis adotados no passado, de valor histérico, paisagistico ou ambiental capaz de
justificar sua preservac30 para certo conjunto urbanistico, mesmo contra as necessidades de

crescimento da cidade.

Portanto, ndo faz sentido que, mesmo quando o legislador local venha a decidir pela alteragdo
geral desses padrdes, no interesse geral da cidade, eles acabem mantidos com base em interpretagéo
ampliativa dos efeitos de convengio privada de loteamento, a margem dos instrumentos da politica

urbana previstos pelo Estatuto da Cidade.

Ndo havendo norma legal especial neste sentido — tampouco decisdo administrativa de
tombamento que imponha a preservacdo de imdveis especificos por conta de caracteristicas que
tenham se constituido segundo os padrdes do loteamento original — faltara fundamento juridico para
a nao aplicagdo das opgbes, estas sim publicas, do planejamento urbanistico que seja aprovado em

cada época, na forma da lei.’?

Assim, soa como retdrica a ideia, ventilada no acérddo de 2010 da 28 Turma do ST, de

considerar como “retrocesso” a opgdo puiblica, que venha a ser feita pelo legislador municipal
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competente, pelo simples fato de ela ser em sentido oposto & do loteador do passado. Ndo ha
fundamento para falar em regresséo quando o caso é mais propriamente de adaptacdo, ou até de
avango, segundo as novas necessidades da cidade, detectadas pelo poder legitimo. As restriches
privadas do passado ndo se presumem mais adequadas que as normas de uso da legislacio urbanistica

superveniente, que s3o normas ptiblicas.'?

De outro lado, é estranho querer exigir do legislador municipal, como fez o acérdao, uma prova
infernal quanto ao carater “clamoroso” deste novo interesse puiblico, e ndo fazé-lo quanto ao interesse

privado antigo, que se guer manter.

O processo legislativo, realizado com base em elementos técnicos e de modo totalmente
aberto, € que garante a legitimidade e a adeqguada motivagio das decisdes que o legislador municipal
tome na matéria. Na atualidade, essa func8o pablica é exercida com participagio democrética, pois o
Estatuto da Cidade, em seu art. 40, § 42, a impde, por diversas formas, no “processo de elaboragdo do
plano diretor e na fiscalizagdo de sua implementacdo”. Sdo obrigatorios os debates e audiéncias
plibticas envolvendo a “populac¢do”, seja diretamente, seja por meio de “associacfes representativas
dos vérios segmentos da comunidade”, assegurando-se ainda a “publicidade” e ¢ “acesso de qualquer

interessado aos documentos e informacoes produzidos” (EC, 40, § 49,1, H e }li).

Nao existe, no Direito brasileiro, e em especial no art. 225 da Constituigdo Federal, um principio
que impega o legislador urbanistico de alterar o regime juridico geral de uso das propriedades para,
em nome do interesse do desenvolvimento equilibrado da cidade, diminuir restrigbes, inclusive as de
carater ambiental, que tenham vigorado no passado por forga de convengiio privada ou de norma
publica. A defesa da aplicagdo absoluta, ao caso, de um “principio da proibigio do retrocesso” é

puramente ideolégica, sem base normativa, legal ou constitucional.

CONCLUSAO

Ressalvados os casos de imoveis cuja preservacdo tenha sido anteriormente imposta por
processo regular de tombamento, na forma do art. 216, V e § 12 da Constituicdo, o exercicio da
competéncia legislativa municipal para autorizar novos usos dos imoveis urbanos {CF, art. 30, |, [l e VI,
e art. 182} ndo pode, em funcdo de possivel interesse histérico, paisagistico ou ecolégico, ser obstada

por antigas restricdes convencionais de loteamento.
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Restricdo de uso instituida por simples contratos privados, entre o loteador e os compradores
de lotes, ndo vincuiam os poderes publicos e nfo podem limitar o exercicio futuro de suas
competéncias legislativas. Existe reserva de lei formal quanto as regras gerais de uso e ocupagio dos

imdveis urbanos, para cumprimento de sua fungo social {CF, art. 30, Vil e art. 182).

Quanto ao tema das restrigdes privadas de uso, tais contratos ndo configuram atos juridicos
perfeitos e ndo geram, para cada proprietério, um direito adquirido com efeitos gerais, que possa ser

oponivel de modo permanente contra os novos usos dos demais lotes autorizados pela lei local.

No regime legal brasileiro, as restricfes de uso constantes das convengbes privadas de
loteamento sempre foram de cardter apenas supletivo, temporario, para valerem até o advento da
norma ptiblica especifica. Na lei 6.766, de 1979, que hoje rege a matéria, ha previsdo quanto a esse
carater somente supletivo (art. 26, VII), o que é coerente com a reserva de lei formal prevista pela
Constituicdo para a definigdo e redefinigdo, a cada época, das regras gerais de uso e ocupacio do solo.
Sendo precarias, as restricdes convencionais privadas quanto ao uso dos imdveis loteados sdo
incapazes de configurar atos juridicos perfeitos e gerar direitos adquiridos contra as normas publicas

editadas por lei.

! Uma ampla sintese do debate doutrindrio e jurisprudencial sobre a harmonizagio das convengdes privadas de
loteamento com as competéncias legislativas municipais se encontra no minucioso acérddo da apelagéo n°
0165744-43.2006.8.26.0000, do TISP (SAQ PAULQ, 2014b).

2 Esse ac6rdio contrariou decisfio da 1° Turma do STJ, no Recurse Especial n° 289.093 — SP (BRASIL, 2003) que
invocou precedentes do mesmo tribunal, no sentido da “impossibilidade de normas convencionais se sobreporem
as limitagdes de ordem pablica”.

 No mesmo sentido da orientagdo da 2. Turma do STJ, registra-se o acérddo da 9 Camara de Direito Publico do
TISP (SAO PAULQ, 2018) que provocou o incidente de inconstitucionalidade n® 048247-85.2018.8.26.0000,
do Orgiio Especial do TISP (em tramitagio). A 9°. Cimara defendeu a rejeighio de uma “concepgfio jacobina da
lei”, que seria propria de visbes “centralistas ¢ totalitdrias”, “ainda que democraticas”, para considerar como
“claro excesso de poder legislativo™, violador de “ato juridico perfeito” (e do art. 5°, XXXV, da Constituigdo
Federal), a lei que autorizasse novos usos dos lotes, ndo admitidos pelas anteriores convengdes privadas de
loteamnento,

Esse acdrddo invocou como precedente a decisfo na arguicdo de inconstitucionalidade n® 0055619-
27.2014.8.26.0000, do Orgiio Especial do TISP (SAQ PAULQ, 2014a), cujo fundamento principal foi a violagio
de direitos que teriam sido adquiridos por atos juridicos perfeitos, com base no art. 26, VIl da lei 6.766, de 1979,
Na visfio do presente estudo, tal orientagdio nfio pode prevalecer, pois 0 acorddo deixou de atentar para o correto
sentido juridico do cardter apenas supletivo — e, assim, temporario — dessas convengdes privadas frente &
legislagio local especifica superveniente, cardter que impede o reconhecimento de direito adquirido ¢ de ato
juridico perfeito.

Alias, decisdes anteriores do proprio TISP haviam aplicado de modo mais técnico a ideia de norma supletiva.
Na Apelagiio 992.07.052495-4 (SA0 PAULO, 2010), o relator José Malerbi, invocando precedentes anteriores
do tribunal, afirmara, a respeito de situagdo semelhante: “ndo se pode entender pela existéneia de direito
adquirido, apto a gerar a ineficdcia da atuag8o legislativa do Municipio. Deve-se atribuir 4 restri¢cio convencional
uma ‘fungiio coletiva’, ainda de carater particular, cuja legitimidade subsiste até que normas urbanisticas regulem

Revista de Direito da Cidade, vol. 12, n2 4. {SSN 2317-7721. pp.2538-2556 2552

kS



Revista de Direito da Cidade vol. 12, n2 4, ISSN 231747721

Folha

1HF
L

D0I:10.12957/rdc.2020. 16[;;(}4

amara Murnicipaf
de Jacarei

diversamente a matéria, visando adequar a regific ao contexto da cidade, formatando a funcio social da
propriedade urbana”.

£

Fernandes (2010, pp. 23-35), defendendo “politicas de prote¢do que sejam inclusivas € que resgatem a
valorizagdo imobilidria e simbdlica da histdria e da cultura em todas as suas expressdes”, também adverte
criticamente, embora em contexto mais amplo, contra as medidas “ceniradas nas areas onde vivem os grupos
formadores de opinido”.

* Quanto a funglio social das propriedades urbanas, ampliar em Sundfeld (1987, p. 1-22).

¢ A abrangéncia da atuagiio estatal nesse campo é que impede a prevaléncia do que Parada (1999, p. 29 ¢ ss.)
denominou de “urbanismo de interesses privados”, abrindo espago, como deve ser, para uma “fungio publica
chamada urbanismo” (SUNDFELD, 2002, pp. 44).

A vis#o de Hely Lopes Meirelles, muito respeitada, foi invocada pelo relator, ministro Eduardo Ribeiro, em
acorddo do Superior Tribunal de Justica (BRASIL, 1992), para concluir que *“‘as convengdes relativas 4 utilizagio
do solo nfio subsistem quando em desacordo com as normas municipais editadas, visando ao mesmo propdsito.
Nio seria possivel que o loteador estabelecesse regras, ainda que aceitas pelos primeiros adquirentes, que se
tornariam praticamente imutdveis, muitas vezes afrontando as necessidades urbanisticas. Essas sio dindmicas,
condicionam-se ao desenvolvimento da cidade, ndo sendo admissivel que esse fique prejudicado”.

~1

w@

Na jurisprudéncia constitucional, vale a sintese de sua evolugiio em voto da min, Carmen Licia proferido na
ADIn 2905/MG (BRASIL, 2015b): “A atividade legislativa supletiva, a dizer, a atuaciio dos Estados no caso de
inexisténcia da legislagdo nacional, estaria fundada no § 3° do dispositivo constitucional mencionado [art. 24]...
(item 15 do voto, grifo nosso). Na doutrina, a ligio classica é de Almeida (1991, p, 163, grifo nosso), em sua
monografia publicada logo apds a edigiie da Constituigdo: “Na hipdtese do § 3°, é de competéncia supletiva que
se trata: na auséncia de normas gerais da Unido, {os] Estados e Distrito Federal suprirdo a falta, legislando para
atender a suas peculiaridades”. A doutrina posterior se manteve intacta quanto a isso, como se vé de Moraes
(2009, pp. 309 e 310).

Conferir a sintese dessa jurisprudéncia constitucional no citado voto da min. Carmen Licia na ADIn 2.905/MG
(BRASIL, 2015b), que destaca: “... a lei estadual que, a pretexto de complementar as normas gerais editadas pelo
poder central (§ 2° do art. 24 da Constituigio da Repablica), inovar ou dispuser de maneira oposta as diretrizes
legais fixadas pela Unifo violard os limites de sua competéncia legislativa concorrente.” Nédo € correta, portanto,
a ideia de que sempre serd compativel com a norma geral a norma suplementar mais restritiva; a ampliagéo das
restrighes ¢ ilegitima e contraria 4 norma geral quando comprometa a atividade por ela autorizada.

1> Assim decidiu a 2°. Camara de Direito Pablico do TISP (SAO PAULOQ, 2006): “Restrigio convencional imposta
pelo loteador, Prevaléncia de lei de zoneamento posterior mais liberal. As restrigBes convencionais podem ser
afastadas com base na lei do zoneamento, havendo interesse piiblico relevante.”,

=l

! Para a andlise e critica dessa experiéncia, v. Prata (2010, pp. 295-311).

"2 Na j4 referida arguigio de inconstitucionalidade n° 0055619-27.2014.8.26.0000 (SAO PAULO, 2014a), o Orgfo
Especial do TISP, invocando come precedente o acorddo da 2°. Turma do STJ, aqui analisado, considerou
inconstitucional, “por falta de relevante razfio de ordem piblica™, a lei urbanistica de Atibaia que afastara antigas
restrigdies de convencdes privadas de loteamento. Mas essa solugdo parece fragil. E que, sem fundamento téenico
apurado em regular processo administrativo de tombamento, o TISP pressupds a existéncia de valor historico,
paisagistico ou ecoldgico na preservagio das restrigdes privadas, fazendo-as prevalecer sobre normas de ordem
puablica. Mas nfio hi qualquer base constitucional ou legal para essa presungiio,

1¥ A 1* Camara de Direito Pablico do TISP, mesmo se inclinando, no citado acdrddo da apelagdo n® 0165744-
43.2006.8.26.0000 (SAC PAULQ, 2014b), por uma orientag3o que, em certa medida, prestigia as convengdes
privadas, rejeitou a possibilidade de existir presungio em favor da preservagiio das restrigdes de uso nela
previstas contra let municipal posterior, afirmando: “é preciso consignar que a solugio pela preponderincia da
restrigio convencional a lei urbanistica posterior mais liberal nio € tio simples, nem automatica.”
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Assunto: Revoga restrigbes urbanisticas convencionais impostas pelos loteadores nos
loteamentos Jardim Maria Amélia, Jardim Paraiso, Jardim do Vale e Jardim ColOnia e da
outras providéncias.

DESPACHO DA PRESIDENCIA

Nos termos do art. 88, inciso lll, c/c o caput do art. 45 do
Regimento Interno desta Casa, consideradas as conclusdes do parecer juridico langado as
fls. 74/120 dos autos, cujos fundamentos adoto para decidir, determino ao Setor

competente 0 ARQUIVAMENTO da propositura acima referida.
E, para a producgao dos efeitos regimentais, por minha ordem

seja o teor do presente despacho comunicado a vereanga pelo Setor de Proposituras,

inclusive assinalando prazo para a apresentagio de recurso.

Camara Municipal de Jacarei, 07 de abril de 2022.
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(Paulinho dog Gondutores)

Presidente
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