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Assunto do projeto: Revoga restri€6es urbanisticas convencionais impostas pelos loteadores nos

loteamentos Jardim  Maria  Am6lia,  Jardim  Parafso, Jardim  do Vale e Jardim Col6nia  e da  outras

providencias.

PARECER N° 44.1 /2022/SAJ/RRV

Ementa:  Projeto  de  Lei  do  Legislativo.  Revoga€ao  de

clausulas     convencionais     impostas     em     contratos-

padrao de loteamentos, antes da entrada em vigor da

Lei     Municipal     n°     5.867/2014.     Jurisprudencia     do

Superior  Tribunal  de  Justi€a  favoravel  a  sobreposi€ao

da      Lei      Municipal      ao     contrato      convencionado

anteriormente. Art, 30, I e VIII, e art.  182 da CF/88, Arts,

5°,  XIV,  27,  XVII,  59,  XXII,  foaro5da  LOM. Ausencia  de

prc)cedimento  t6cnico  que  fundamente  a  prevalencia

do  interesse  pdblico  sobre  o  particular.  Competencia

legislativa    do    Executivo,    posto    que    somente    ele

(Executivo)  possui  mecanismc)s  para  a  elabora€ao  de

referido  procedimento t6cnico. Impossibilidade.

I. DO RELAT6RIO

1.              Trata-se de projeto de Lei do Legislativo, de autoria do llustre

Vereador   Sasckji,   que   atfjerfua   revogar   restriF6es   urbanl'sticas   convencionais

impostas pelos loteadores nos loteamentos Jardim Maria Am6lia, Jardim Paraiso,

prapadosTrespoderes74_CentrosTte,a:::cpar_e,csEpP,eLg2::7253
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Jardim  do  Vale  e Jardim  Col6nia,  os  quais,  embora  ainda  estofam  vigentes  e

registrados em Cal16rio de im6vels respectivo, encontram-se em total desarmonja

com  a  legislaFao  urbanistica  municipal,  precisando  se  adequarem  a  realidade

fatica-normativa.

2.              Conforme    justificativa     apresentada,     com     as     clausulas

restritivas,  os  loteamentos  nao  poderao  ser subdivididos/desdobrados  e  nao  poderao

ter mais de uma edifica€ao em urn mesmo late, o que fazia sentindo antes da legisla€ao

municipal  ora vigente  (Lei  Municipal  n° 5.867/2014).

3.             Com  as  mudan€as  na  ocupa€ao  do  solo  ocorridas ao  longo

dos   anos,   e   a   nova   regulamenta€ao   municipal   sobre   o   assunto,   proprietarios   de

determinados   lotes   nao   vein   conseguindo   registrar  os   desdobros   no   Cart6rio   de

Registro competente, trazendo diversos transtornos.

4.              Mencionando ajurisprudencia patria, o Ilustre vereador vein

ressaltando a competencia  prevalecente da  legisla€ao urbanistica  municipal em  rela€ao

a  clausulas  restritivas  convencionais.

5.              Remetido   a   esta   Secretaria   de   Assuntos   Juridicos   para

examinar a  sua  pertinencia constitucional,  legal  ejuridica.

6.        E o  relat6rio.  Passamos a analise e manifesta€ao.

n.       DAFUNDAMENTACAo

1.        A   Constitui¢ao   Federal,   em   seu   artigo   30,   incisos  I   e  VIII,

diisp6e que a conpedenda dos Murric:iprios " legislar sobre assuntos de interesse local'

e  '' promover,   no  que  couber,   adequado  ordenamento  territorial,   mediante

planeifamento e controle do use, do parcelamento e da ocupa£So do solo urband' .
I,

2.        0  mesmo  diploma   constitucional,  agora

i5ssrm es,katoehece:.  " A  politica  de desenvolvimento

seu   art.   182,

urbanFTFujffdape]opoder,
```\,,,,A.
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Pdblico  municipal,  conforme  diretrizes  gerais  fixadas  em  lei,  tom  par objetivo

ordenar a pleno desenvolvimento das funF6es socia.ls da cidade e garantir o bern-

estar de sous habitantes:I . (g.n.)

3.        Por  certo,  a  ordenacao  politica  urbana  cabe  ao  Municipio,

sendo que, segundojurisprudencia do Superior Tribunal  de Justica (REsp  n° 1.774.818 -

cuj.o  inteiro  teor  segue  anexo  a  esse  parecer jur(dico),  q{iadyuar resfir]fiFflo  /mpasfa

unilateralmente pefo ioteador frente a fegislaFSo municipal nao cjever6 prevalecer.

4.       A    Lei    Federal    n°    6.766/1979,    que    dfapde    so4ne    a

panciefamenfo do so/a wrdano, antecedeu a Constituicao Federal  de  1988, sendo que

a  nova  ordem  constitucional  trouxe  significativas  mudan€as  quanto  a  autonomia  e  a

competencia  dos  municipios  brasileiros,  competindo-lhes  de  forma  primordial  dispor

sobre     o     ordenemento     territorial,     consoante     os     dispositivos     constitucionais

supramencionados  (art.  30,  I  e VIII e art.182,  CF/88).

5.        A16m  do  mais,  dois,  dos  quatro  loteamentos  ora  elencados

no presente PLL, foram registrados antes da entrada em vigor da Lei  Federal n° 6.766/9

(Jardim  do  Vale  e  Jardim  Parafso).  Mesmo  que  assim  n5o  fosse,  como  6  o  caso  dos

loteamentos Jardim Maria Am6lia e Jardim Col6nia, nao se pode sobrepor uma restri€ao

urbanistica   convencional,  fundamentada   na   Lei   Federal   acima   descrita,   a   legislagao

municipal  que  disp6e  sobre  o  uso  permitido  dos  im6veis  de  uma  certa  regi5o  de  seu

ternt6rio  (consoante decisao proferida  no  REsp  1.774.818).

6.        Nesse  sentindo  e  para  atualizara  Lei  Federal  n°6.766/9,  a

Lei  Federal  n° 9.785/1999 deu  nova redacao ao seu art. 4°, paragrafo  1°, aproximando a

legislagao federal e geral aos ditames constitucionais de 1988: "Art 4°. asfofaa/rna/ifos

devefao atender, polo menos, aos seguintes requisitos: § 1Q A legislacao municipal

definir6,  para  cada  zona  em  que  se  divida  o  territ6rio  doI-
permitidos e os indices urbanisticos de  parcelamento a_

Prapa dos Tres PodeTes,  74 -Centro -Jacarei / SP -CEP  12327-901
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incluir5o, obrigatoriamente, as areas minimas e m6ximas de lotes e os coeficientes

m6ximos de aproveitamento."  (g.n.)

7.       A   Lei   Municipal   n°   5.867¢014,   que   dfap6e  sobne  tAso,

ocupaF5o e urbanizac§o do solo do Municipio de Jacarel', ctaborada de acordo com

as regras constitucionais de  1988, traz em seu art.124,  pafagrafo 30, inciso 11, permissivo

para desdobramento de lote, mas que, com as clausulas restritivas acordadas na vigencja

das  legislac6es  antecedentes  (como  supramencionado),  nao  pode  ser  usufruido  pelos

proprietarios dos lotes situados nos loteamentos mencionados no presente PLL

8.        Assim  estabelece  o  art.124,   paragrafo  3°,   inciso  11,  da   Lei

Murrictpal m°  5.86] /2!D14:. " Art.124.  N5o  ser5o  admitidos  desmembramentos  ou

desdobros que resultem em lotes com area inferior aos minimos estabelecidos para

cada  zona  de  adensamenlo  e  obedecendo  as  decl.iv.idades  previstas  na   Lei

Complementar   n°   49/2003   e   suas   altera€6es.   §   3°  Nos   loteamentos   ou

desmembramentos aprovados anteriormente a  Lei n°  4.440 de 20 de mar€o de

2001,   serf   permitido   a   desdobro  desde  a_ue:  H-  n5o  contenham   restriE6es

urbanisticas arquivadas _iunto ao Cart6rio de Registro de lm6ve.Is, que vedam a sua

d.Iv.Is.Ibilidade:' . (g.n).

9.        Diante  disso,  a  revogac5o  das  referidas  clausulas  restritivas

se fez necessario  pera  melhor adequacao fatica-legislativa  dentro do Municipio.

10.     Para  melhor  elucidar  o  aqui  mencionado,  oed/mos  infnfa

nara anerar a  esisa oeca  /t„idlficia o  excelente  trabalho  dos  Professores  e  Doutores

Carlos  Ari  Sundfeld  e  Andr6  Risilho,  trabalho  este  publicado  ne  Revista  de  Direito  da

Cidade, aceito em  14 dejaneiro de 2021.

11.      Para sanarquaisquer ddvidas sobre a competencia legislativa

municipal  para  propor mat6ria de ordenacao e desenvolvimento urba

que menciona a  Lei Organica  Municipal.

Praca dos Tres Poderes, 74 -Centro -Jacarel / SP -CEP  12327-901  Fone.  (012) 395
Site  www.jacarei sp.leg br
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12.     0  art.  50,  inciso  XIV,  disp6e  sobre  a  competencia  privativa

municipal,  nos  seguintes termos:  "Art.  5°    Ao A/un/.cyz?/o o'e /ace/e/' compere p/ove/ a

tudo  quanto  respeite  o  seu  peculiar  interesse  e  ao  bern-estar  de  sua  populac5o,

cabendo-lhe,  privativamente, dentre outras, as seguintes atribuiF6es; XIV - estabe/ecer

normas de edifica€5o, de loteamento, de arruamento e de zoneamento urbano e rura/,

bern  como  as   limita€6es  urban/sticas  convenientes  a  ordena€5o  do  seu  territ6rio,

observadas a legisla€5o estadual e federal," .

13.     Ja  o  art.  27,  inciso  XVII,  menciona  as  atribui€6es  desta  Casa

de l:¢+s,  alss;rm  diiapondcf. " Art.  27.     Compete  a  Camara  Municipal,  com  a  san€5o  do

Prefeito, dispor sobre todas as mat6rias de compet6ncia do lvlunicipio e, especia/mente:

XVI1    -estabelecer normas urbanisticas,  particularmente as re/ativas a zoneamento e

loteamento; " .

14.      Por  fim,  o  art.   59,   inciso  XXII,   menciona  as  atribui€6es  do

Prefcho, rros segivirrfestermos.." Art. 59.     Compete ao prefeito, entre outras atribuiE6es:

XXII    -     a  aprovar  profetos  de  edifiica€6es  e  pianos  de  loteamento,  arruamento  e

zoneamento urbano ou para fins urbanos;" .

15.    N5o obstante, e em conformidade com o parecer IBAM

anexo,  n§o  h6  mos  autos  processo  t6cnico  que  fundamente  a  prevalancia  do

interesse pdbl.lco sabre a particular, processo t6cnico este que deve ser elaborado

polo  Executivo,  posto  tor  mecanismos  suficientes  para  tanto,  atrav6s  da  sua
Secrctaria compctente (Planofa mento).

16.    Par;to   .rsfro,   entendemos,   salvo   melhor   ju[zo,   quf3   a

competencia  legislativa  para  propor  Projetos  relacionados  a  mat6ria  ora  tratada  nesta

prapos;rfura 6 do Executive, pela viabilidade t6cnica de elaboraF5o de procedimento

queestabeleFaaprevalenciadointeressepdblicosobreopfy/rficular±

Prapa dos Tres Poderes. 74 - Centro -Jacarci / SP - CE
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IH.      DA CONCLUSAO

1.        Salientando  que  nfo  cumpre  a  esta  secretaria  de  Assuntos

Juridicos a manifestagio sobre o m6rito da  proposta, julgamos que ela eivada de  rfefo

fanma/de /nfafarfuia nao preenchendo os requisitos constitucionais e legais e, portanto,

J!£figestando apta a prosseguir.

2..     Todav.ra,  caso nao seia esse o  nobre entendimento  dos

ee  para  a  aprovacao  do  PLL  6  necessario  o  voto  favoravel  da  maioria  simples  dos

membros da Camara, e turno tlnico de discussao e votagao.

3.        A   propositura   devera   ser   submetida   a   Comissao   de:   a)

Constituig5o  e  Justice;  b)  Obras,  Servi¢os  Pdblicos  e  Urbanismo  e  c)  Defesa  do  Meio

Ambiente e dos Animais.

4.        Este 6 o parecer,  opinativo e naovinculante.

Jacaref, 07 de abril  de 2022.

•-i:i..`

RENATA RAMOS VIEIRA

CONSULTORJURiDICO-LEGISLATIVO

Acolho   o   bern   lan€ado   parecer,   par   seus   pr6prios   fundamentos.   Para

consubstanciar a entendimento, segue anexo ac6rd5o que trata da imperiosa

Prapa dos Tres Poderes,  74 -Centro -Jacare( / SP -CEP  12327-901  Fone   (012) 3955-2200
Site   www.jacarei sp.leg.br
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N° 1013/20221

ins[il:ufo brQsileiro de
odministro€do municipal

PARECER

CONSuLTA:

-    PU  -  Poll'tica  Urbana.  Parcelamento

do    Solo   e   edificag6es.    Restrig6es
urbanisticas                      convencionais.
Prevalencia da  Lei  municipal.  Funcao
social       da       propriedade       urbana.
Necessidade    de    estudos    tecmicos

para     fundamentar     as     altera?6es
legislativas.     Iniciativa     privativa     do

Chefe do Executivo.

A  Camara  de  Vereadores  consulta  a  respeito  da  legitimidade  de
iniciativa  parlamentar  para  projeto  de  lei  que  revogue  clausulas  restritivas
dispostas    nos    contratos-padfao    dos     loteamentos,     considerando    a

jurisprudencia  do  STJ  que  aponta  a  prevalencia  da  legislaeao  municipal
sobre as restrig6es urbanisticas convencionais.

Indaga  se  ha  necessidade  de  estudos  pfevios  e/ou  participaeao

popular no processo legislativo.

A consulta nao vein documentada.

RESPOSTA:

Em     primeiro     lugar,     6     preciso     esclarecer    que     restrig6es
urbanisticas sao limitae6es ao direito de construir e decorrem da legislaeao
urbani`stica   de   ambito   Nacjonal,   Estadual   e   Municipal.   Em   paralelo,   e

possi'vel  aos  loteadores  inserir restrig6es  no  projeto  de  loteamento sendo,
por isso, denominadas de restrie6es convencionais.

PARECER SOLICITADO  POR WAGNER TADEU  BACCARO
CAMARA MUNICI PAL (JACAREtsp)

MARQUES, SECRETARIOulRETOR JURiDICO

Folha

---.,.'..-:.+ .-.-..

CamaraMu"``tpp+
de  Jacare;
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''A16m das restriedes legais de vizinhanea,  impostas pelas

leis       civis,       I...I       podem       os       interessados       estabelecer,
convencionalmente,  outras  restrie5es  ao  direito  de  construir]  em
relagao  as  suas   propriedades,   visando  a  fixar  a   natureza   das
construg6es    admitidas,    assim    coma    a    altura,    o    recuo,    o
afastamento,   o  tipo   de   edjficae6es  e   o  que  mais  convier  aos
confrontantes    e    ao    bairro.    Essas    limitae6es    apresentam-se,
comumente,   sob   duas   modalidades:    individuals   e   gerais.   As

primeiras    objetivam     condig6es    de    interesse     particlilar    dos
contratantes;  as segundas imp6em requisitos de interesse comum
do bairro,  pelo que sao operantes entre todos os seus  moradores
beneficiarios  diretos  de  suas  vantagens''.   (Hely  Lopes  Meirelles,
Direito de Construir. 8aed: Malheiro§, Sao Paulo, 2000, p. 78)

Tal  possibilidade  advinha  da  falta  de  regulamentaeao  sobre  o
tema, seja na esfera nacional, estadual ou municipal. 0 antigo Decreto-Lei
58/37 regulava os compromissos de compra e venda a prazo, nao tratando
dos loteamentos com o carater de  interesse pdblico com que  hoje trata a
legislacao.

0  C6digo  Civil  Brasileiro,  ao  dispor sobre  o  direito  de  construir,
aduz   que   o   propriefario   deve   respeitar   a   direito   dos   vizinhos   e   os
regulamentos administrativos:

"Art.1.299,  0  propriefario  pode  levantar  em  seu  terreno

as construc6es que lhe aprouver, salvo o direito dos vizinhos e os
reg ulamentos admin istrativos".

A  Lei  Nacional  de  Parcelamento  do  Solo  Urbano,  n°  6.766/79,
estabeleceu  nos artigos 9°,18 e 26 a previsao de indicagao de restri96es
urbanisticas convencionais, valendo a transcrieao do artigo 26:

"Art.   26.   Os   compromissos   de   compra   e   venda,   as

cess6es ou promessas de cessao poderao ser feitos por escritura
pbblica  ou  por  instrumento  particular,  de  acordo  com  o  modelo
depositado   na  forma   do  inciso  Vl   do  art.   18   e   contefao,   pelci



institu[o brasileiro de
admiriistro€6o municipal camara  M!jni{ !r73;

Cle  Jacarfii

menos, as seguintes indicag6es:
I  a Vl  -omitidos

VIl -declaraeao das restrig6es urbanisticas convencionais
do loteamento, supletivas da legis[a?ao pertinente", (Grifou-se)

Como     se     observa,     6     legal     a     imposieao     de     restrio6es
convencionais   pelo   loteador,   mas   elas   devem   passar   pelo   crivo   do
Munici'pio  no  exame  do  projeto  de  loteamento,   pois  devem   constar  do
memorial   descritivo   (art.   9°,   §2°,   11).   A16m   disso,   as  restrie6es   tamb6m
devem constar do "exemplar do contrato padrao de promessa de compra e
venda,  ou  de cessao ou de promessa de cessao"  (art.18,  Vl),  para fins de
arqujvamento   no   cart6rio   de   registro   de   im6veis   e   da   escritura   de
alienagao do im6vel  ao particular (art.  26, Vll).

A  questao  que  se  coloca   na  consulta  6  a   possibilidade  de  a
restrigao ser retirada por lei munieipal posterior.

0   Superior  Tribunal   de   Justiga   -   STJ,   ao   decidir  o   caso   do
loteamento  City  Lapa  na  Cidade  de  Sao  Paulo  (Resp  n° 302.906-SP),  em

que    determinou    a    prevalencia    da    restrigao    convencional    sobre    a
aprovaeao  de  construeao  dada  pela  Prefeitura,  indicou  pafametros  para
revisao  da   legislagao  pelo   Municfpio.   Confira-se  trecho   do  voto  vista

proferido pela  Ministra  Eliana Calmon:

"Assim,  entendo  que  a  norma  local  pode  extinguir  regra

oriunda  de  convengao  das  partes,  se  verificar  a  incompatibilidade
das  regras  particulares  com  a  regra  municipal,  que  representa  o
interesse publico. Podemos, entao, estabelecer que, em mat6ria de
urbanizagao,   a  prioridade  6  a   regra  emanada   do   Municipio.   Se
acomodadas   no   seu   seio,   adquirem   as   regras   convencionais
carater  cogente.  Se,  diferentemente]  em  testilha  com  as  normas
munjcjpais,  a  prevalencia  sera  das  regras  oficialmente  pdblicas.  A

quesfao colocada  pelas  partes e a  de que a regra normatizada  no
art.    39   da    Lei   8.001/73   estabeleceu,    no   confronto   entre   as
restrie6es  convencionais  e  as  restrig6es  municipais,  que  devem

prevalecer   as   mais   rigidas.   Como   na   hip6tese   a   rigidez   mais
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acentuada  esta  com  as  regras  convencionais,  a  prevalencia  deve
ser  delas;   (Resp.  n°  302.906-SP,   vote  vista  da  Ministra   Eliana
Calmon. pp. 26, 27.)".

Jose Afonso da  Silva,  analisando o inciso VII do artigo 26 da  Lei
Nacional de Parcelamento do Solo Urbano, afirma que:

"(...) as leis iirbani'sticas sao de direito pt]blico,  protetoras,

pois,    do   interesse    geral   da    comunjdade,    que    r]ao   admite
derrogacao pela vontade particular. Se as convene6es urbanisticas
particulares pudessem prevalecer, em qualquer hip6tese, sobre as
leis  urbanisticas,   terfamos  o  interesse  particular  sobrepondo-se
sobre    o    interesse    pablico,    a    que    e    inadmissl'vel".    (Direito
Urbanl'stico Brasileiro, 4a ed., Sao Paulo,  Malheiros, 2006, p. 290)

Em    2020,    o    STJ    proferiu    nova    decisao    sobre    o    tema,
consignando   a   prevalencia   da   legislacao   municipal   sobre   convene6es

privadas:

"RECURSO  ESPECIAL.  NUNCIACAO  DE  OBRA  NOVA

CUMULADA      COM      DEMOLICAO.      PREQUESTIONAMENTO.
AuSENCIA.     NEGATIVA     DE     PRESTACAO     JURISDICIONAL.
AUSENCIA.    RESTRIC6ES   URBANisTICAS   CONVENCIONAIS
DO       LOTEADOR.       PREVALENCIA      SOBRE       LEGISLACAO
MUNICIPAL   QUE   DISPOE   SOBRE   USO   E   ORDENACAO   DO
SOLO. AUSENCIA.

1. 0 propdsito recursal consj§te em djscutir a validade de
restrig6es  convencionais  fixadas  pelo  loteador,  como  fundamento
para  a€ao  de  nunciaeao  de  obra  nova  e  de  agao  de  demoligao,
frente as leis  municipais  posteriores que alteraram  parcialmente  a
destinagao dos im6veis localizados em determinada via publica.

[...I

4.   Na  jurisprudencia   deste   Tribunal   Superior,   nao   ha
fundamento  para  a  pretensao  da  recorrente  de  fazer  prevalecer
uma restri9ao convencional originaria, imposta unilateralmente pelo
loteador,     frente     a      legislagao     municipal     que,      de     forma
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fundamentada, abranda essas restrie6es.
5.     Nao    ha     como     opor    uma     restrigao     urbanistica

convencional,    com   fundamento    na    Lei   6.766/79,    a    legislagao
munieipal   que   disp6e   scibre   o   uso   permitido   dos   im6veis   de
determinada   regiao.   De   fato,   ja   em   conformidade   com   a   nova
ordem  constitucional,  a  Lei  9.785/99 alterou  a  Lei  de  Parcelamento
do    Solo    Urbano,    em    seu    art.    4°,    §    1°,    para    reconhecer
expressamente que essa competencia e do municipio.

6.   Recurso   especial   parcialmente   conhecido   e,   nessa

parte, nao provido".
(REsp    1774818/SP,    Rel.    Ministra    NANCY   ANDRIGHl,

TERCEIRA TURMA, julgado em  19/05/2020,  DJe 25/05/2020)

Como  se  ve,  a  flexibilizagao  das  restrig6es  convencionais  pelo
Munici'pio,  ou  mesmo  sua  supressao,  pode  ser  feita  quando  o  interesse

pablico neste sentido for determjnante.

Por   outro    lado,    nao    6   possi'vel   a    edigao   de    uma    norma
"revogando"   clausulas   restritivas   dispostas   nos   contratos-padrao   dos

loteamentos como  pretendido  na consulta,  porque nao seria o caso efetivo
de   revogagao,    mas   simples   perda   de   efeito   do   contrato   particular.
Observe-se  que  qualquer lei  municipal  que  traga  pafametros  urbanisticos
diferentes     das     clausulas     constantes     de     convenc6es     e    contratos

particulares estara automaticamente retirando a validade de tais clausulas.
Basta   ao   interessado,   proprietario   do   im6vel,   solicitar   ao   Municipio   o
licenciamento   de   sua   obra   com   fundamento   na   legislagao   municipal,
devendo  a Administragao  examinar o  pedido a  luz da  legislagao municipal
e nao das regras privadas.

A   propositura   de   lei   que   estipule   parametros   urbani.sticos   de
zoneamento,  uso e ocupagao do solo urbano e disciplinamento de obras e
edificag6es  devefa  ser  precedida  de  estudos  t6cnicos  que  fundamentem
as  medidas  adotadas.  E  preciso  sustentar,  com  elementos  tecnicos,  as
exigencias para cumprimento da fungao social da propriedade urbana para

que, desta forma,  o interesse ptlblico possa sobrepujar o interesse  privado
e  as  conveng6es  e  contratos  particulares.  Desta  forma,  tais  leis  sao  de
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iniciativa   privativa   do   Chefe   do   Executivo,   em   razao   do   principio   da
Separaeao de Poderes.

Em sintese, conclui-se que a legislagao municipal se sobrep6e as
regras   privadas   de   restrie6es   urbanisticas   convencionais   apostas   em
projetos  de  parcelamento  do  solo  urbano,  devendo,  a  lei  municipal,  ser
elaborada   par   proce§so   tecnico   que   fundamente   a   prevalencia   do
interesse  ptiblico sobre o particiilar,  nao  cabendo,  portanto,  a  iniciativa  a
Camara   de   Vereadores,   por  violaeao   do   princlpio   da   Separacao   de
Poderes.

E o parecer, s,in.j.

Eduardo Garcja Ribeiro Lopes Domingues
Consultor T6cnjco

Aprovo o parecer

Marcus Alonso Ribeiro Neves
Consultor Juridico

Rio de Janeiro, 07 de abril de 2022.

PARA Oor`iFiRMAR A ALjTErminADE DESTE DOcuMENTO ENTRE NO ENDEFREap
htryJham.ibam.orgivlyoonfima.aap E UTILIZE 0 CODIGO ijeoegiiec

ELETF{chlco
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AcdRDAo

Vistos,   relatados   e   discutidos   estes   autos   do   Direta   de

Inconstitucionalidade   n°   2098360-48.2014.8.26.0000,   da   Comarca   de

Brotas,   em  que   e   autor  PROCURADOR  GERAL  DE  JUSTICA  DO

ESTADO  DE  SAO  PAULO,  sao  reus  PREFEITO  DO  MUNIcfpIO  DE

RIBEIRAO  PRETO  e  PRESIDENTE  DA  CAMARA  MUNICIPAI.  DE

RIBEIRAO PRETO.

ACORDAM,  em  Orgao  Especial  do  Tribunal  de  Justiga  de

Sao    Pau]o,    proferir    a    seguinte    decisao:    "JULGARAM    A    ACAO

PROCEDENTE,  COM  MODULACAO.  V.U.",  de  conformidade  com  o

voto do Relator, que integra este ac6rdao.

0      julgamento       teve       a       participacao       dos       Exmo.

Desembargadores   JOSH   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,
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EROS PICELI, ELLI0T AKEL E GUERRIERI REZENDE.

Sao Paulo,15 de outubro de 2014.

XAVIER DE AQUINO

RHLATOR

Assinatura Eletr6nica

Direto de lnconstifucionalidade n° 209836048.2014,8.26.0000 -Brotas -Vote na 27,021  -Icg
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ACAO      DIRETA      DE      INCONSTITUCIONALIDADE      N°
2098360-48.2014.8.26.0000
AUTOR(S):     PROCURADOR    GERAL    DE    JUSTICA    D0
ESTAD0 DE SA0 PAUIO
REU(S):  PREFEITO  DO  MUNIcfpI0  DE  RIBEIRAO  PRET0
E  PRESIDENTE  DA  CAMARA  MUNICIPAL  DE  RIBEIRAO
PRETO
COMARCA: SAO PAULO

VOTO "® 27.02L  (digital)

AC`AO     DIRETA     DE     CONSTITUCIONALIDADE.     Lei
Complementar n° 2.505/12 do Municipio de Ribeirao Preto, de
iniciativa parlamentar,  que disp6e sobre o parcelamento, uso  e
ocupa?ao  do  solo.  Ausencia  de  participa¢ao  da  comunidade  e
de trabalho t6cnico  para  elaboragao  do  projeto  de  lei.  Afronta
aos  artigos  180,11  e  191  da  Carta  Bandeirante  e por forca  do

que  disp6e  o  art.  144  da  citada  Carta  Estadual  ao  artigo  182,
caput,  da  Constituicao  Federal,.  PTecedentes  da  Corte.  A?ao

procedente, modulados os efeitos da declaracao.

Trata-se           de           acao           direta           de

inconstitucionalidade  da  Lei  Complementar  n°  2.505,  de  17

de  janeiro   de   2012,   do   Municipio   de   Ribeirao   Preto   que

disp6e sobre o parcelamento, uso e ocupacao do solo.

Alega o autor que a lei impugnada nao contou

com a participacao comunitaria no processo legislativo e, por

esta  razao,  violou  o  artigo  180,11  e  191  da  Constituicao  do

Estado    de    Sao    Paulo    que    exige   que   a   disciplina   do

parcelamento   do   solo   urbano   e   de   materia   referente   a

Direta de  lnconstitucionalidade n° 209836048.2014.8.26.0000 -Brotas -Voto n° 27.021  -lcg
-3/17-
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urbanizacao em sua elaborapao e modificapao, seja precedida
de estudos tecnicos e de oitiva da comunidade, de maneira a
impedir  revis6es  pontuais  que  molestem  o  desenvolvimento

sustentavel;  a  Constituicao  Federal preve em  seu artigo  30,
VIII    a    competencia    dos    Municipios    para    promover    o

adequado   ordenamento   territorial   e   no   artigo   29,   XII,

preconiza  a  cooperaGao  das  associac6es  representativas,  o

que  assegura  a  participacao  da  popula€ao  em  todas  as
materias  atinentes  ao  desenvolvimento  urbano  e  ao  meio
ambiente;   tal   pariicipacao   se   da   em   todas   as   fases   do

processo legislativo ate o final e, na ausencia da participaeao
da comunidade, violados estao os artigos suso referidos.

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

Sobrevieram  informap6es  da  Sra.  Prefeita  do

Muricipio   de   Ribeirao   Preto,   reconhecendo   a  afronta  ao

artigo  180 da Carta Bandeirante e pleiteando a procedencia
da    acao,    com    efeito    modulador,    se    reconhecida    a
inconstitucionalidade da Lei n° 2.505/2012 (fls. 2535/2540).

Manifestou-se   o   Sr.   Presidente   da   Camara

Municipal pela improcedencia da apao (fls. 2542/2543).

Parecer   da   douta   Procuradoria   Geral   de
Justiea pela procedencia da acao (fls. 2546/2551).

Direfa de lnconsftiicionalidade n° 209836048.2014.8.26.0000 -Brotas -Voto n° 27.021  -lcg
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A   acao   merece   prosperar,   declarando-se   a

inconstitucionalidade  da  Lei  Complementar  0  2.505/ 12  do

Municipio de Sao Jose do Rio Preto.

Com    efeito,    a    lei    complementar    atacada,

composta de  170 artigos,  ten como disposic6es preliminares

(Capitulo I, artigos  1° a 3°),  I/erbfs..

"DISPC)E    SOBRE    0    PARCELAMENTO,    USO    E

OCUPAL€AO DO SOLO NO MUNICIPIO DE RIBEIRAO

PRETO.

Faco  saber  que   a  CG:rrrara  MUITieipal  aprovou  o

Profeto   de   Lei   Corxplemeutar   n°   207/2011,   de

cLutoria  do  Executit}o  Municipal  e  eu  pranulgo  a

segulrite I,ei.:

CApfTULO I

DAS DISPOSICC)ES PRELIMINARBS

Artigo  1°  -  Esta lei viscL estabelecer rLorrrLas para a

execucdo    da   palitica   urbcLncL   rto   Munietpio   de

Ri.beirdo  Preto,   cutcwes  do  plerro  deserwotwimertto

das  fu:ng6es  soctcris  d,a  cj,dade,  garautindo  o  bern

estar   de   seus   habi,tcmtes   e   urn  met,o   ambiente
ecotogic.ame"te   equilibrcrdo,   para  cLs  preseutes   e

futLLras       geraG6es,       corforme       disposto       na
Constitu,iedo    Federal,    na    Ijei    rL°     10.257/01    -

EstattLto cia Cidcrde - e em corifermidade com a Lei

Direta de  lncon§titucicinalidade n° 209836048,2014 8.26.0000 -Brota§ -Voto n° 27.021  -lcg
-5/17-
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Cormplemeritar    r[°    501/95    -    Plo:rro    Diretor    d.e

Ribeirao Preto e de sues al±erap6es.

Artigo 20 - Constifuem otyetivos desta lei..

I   -   estabelecer   norrras    e    condie6es    para   a

parcelamento, uso e ooupapde de solo rro Mwhieipiv
de  Rfoei,Tao  Pteto,  de  obserij@mda  obrigat6ria  por

parie dos agerLtes pthticos e privados;
11   -   promouer   o   deserwol:vimerito   ordenado   do

espaap fisieo, disctptincmdo o uso d;o solo, pcun, que

as  d.iversas  atwidcrdes   se  distribuam  de  fiorma
equliferada pete territ6rto, visando a coustitulgivo de
widades    de    ocapa€do    pidnejcrda,    conforme
d.isposto  rro  P1,ano  Diretor,  porem  evi±cmdo  corrflito

eutre as mesmas;

Ill - prouer a cidade d.e areas para a implan±apao de
eqwipcune"tos  corrurnit6.rios,  rrotadcmerite  os  das

a,Teas de educaedo e saitd,e,  corrfbrrne disposto rta
Corrstwwicdo Federak

IV  -  compatibidzar  o  uso  do  sol;o  com  o  sistema

vicho,  de fiorma que  o trarrsito local de  acesso ds
edificap6es  tritetfi;ra  o  r"inino  possivel  rro  tr&:neito

de  pcLssagem  e  que  as  crfu)idades  consideradas

p6los    gercLdores    de    trd,fego    rLao    uertham    a
cormprometer a ftndez do sistema uid;ho rras areas
de ervtorro das Tnesmcrs;

V  -  gcLraritir  que  o  parceidmerito  do  solo  urbano

Direfa de  lnconstjtiiclonalidade n° 209836048.2014.8.26.0000 -Brotas -Vote n° 27.021  -lcg
rfe/17.
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citerrda    ao    oumerT±o    populaciorLal,    uisatrdo    a

corutinwida,de   d,a   malha   urbcma,    evi±cLndo-se   a

formapd.o   de   LJazios   e   proporLdo   o   crdenscrm,en,±o
cidequcrdo     a.s     corLdi€6es     geomorfol6gicas     dcl.s

d,ifererites    dreas    que    comp6em   o   terTit6ho   do

rrurndctpio;

VI  -  garcm±ir  que  o  parcelameuto  do  solo  urbcuno

aterida  aos  diuersos  segmeritos  socicLis  d,e  fiorma

equhibrcrda  rLo  territ6rio  do  munwipio,  priorizando

que  os  parcelaneritos  para  populacdo  de  ba.ira
renda      situem-se     pr6rimos      a     eqwipcL:meritos

corrurratdrios  e  ci.o  trcmsporie  pvibtieo,  esti:rrndando

cLs fiormas in±egrcrdas a rnoradia para populapdo de

baira rerLda;

VII -  compaitbtlizar o parcelamerTto  clo solo com as

coridie6es  natural,s,  com  a  irfraestrutura  bdsiea,
com   a   capacidad.e   d.e   crmptiacdo   dos   servicos

pthlieos    e    com   a    d.ema:nda   habitactorral    do
munwi:pio ,         uiscmdo         urn         des erwozuimento

sustentduel.

Ardgo  3°  -  Para  Ofeito  de  cxplieapdo  destcL  lei,  s6Lo

crdotados  os  conceitos  e  definie6es  arrolcrdas  ilo

gtosstirio  que  integra  a  Anexo  I,  pcute  integran.±e
desta lei.„

Consoante     afirmou     a     Sra.     Prefeita     do

Direta  de  lnconstitucionalidade  n°  209836048.2014.8 26.0000 -Brotas  -Votci n° 27.021  -lcg
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Municipio em suas informaG6es, 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 ocupacao do solo
do   municipio   de   Ribeirao.    Tal   projeto   tinha   natureza
eminentemente  t6cnica,  alem  de regularidade  fomal  com a
sua apresentacao em consultas ptiblicas, conforme exige a lei
federal.  "Er}trefci7tfo -afirmou  a  Sra.  Prefeita  -   £cinfas /orom

as   propostas   de   errLeridas   co   prof eto   do   Executivo   pot

iniewifua de legislatwo, qua o tex±o tomn:I-se-ia absol.utwnerite
ca6tieo e incompreenstuel para sua. ap:lieaedo, o que  motivou a
Casa de Leis a apreserL±ar urn substttutivo, que, pot sua uez,
tcunb6m  nfro  ateridie  o  interesse  ptrblieo,  pots  distorcta  o
deserwotwi.merfro  das  fu,ng6es  soctais  da  cidade  e  aterL±cwa.

cortra a garcutia do bern-estar social de seas habitarites. (...)
\

PostertorTnertte, o Executfuo terttou reerwiar o projeto com s:ua

redarfeo original que ]a havia sido sul.me€ido a consutta
popular,  mas  a Comissdo  d.e Justiea da Cctmara eriterideu
que ndo poderia eITfrof rra pauta, pots a lei em vigencta havia
estabeleci.do urn prazo  de  3  anos para ulterior modifroapito.»

(fls. 2535/2540). (g.n.I

De   se   observar   que   a   pr6pria   Prefeita   do
Municipio reconhece que a lei em comento fora editada com
inobservancia  de  artigos  de  constituicao  estadual  e  federal

que  disciplinam a materia,  tanto que,  como  afirmou,  houve

Direta de lnconstituCionaidade n° 209836048.2014.8.26.0000 -Brota§ -Voto n° 27.021  -lcg
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grande quantidade de artigos vetados. Reconhecendo afronta
ao    artigo     180    da    Carta    Bandeirante,     pugnou    pela

procedencia da acao com declaracao de inconstitucionalidade
com  efeitos  moduladores,   pois,   "hd  qzte  se  cousfczercir  qz/e

rr[ul±os foram os atos pratieados pela AdrriristraGdo Murictpal
ro periodo de vigeneia d,a Lei, gerarrdo situaG6es cousoli,dci,d,as

frreuersfL/eis"(fls.2537).

E     outro     caminho     nao     ha,      senao     o

reconhecimento da inconstitucionalidade, diante da ausencia

de participacao popular e de  estudos tecnicos  a possibilitar,
em  periodo  precedente,   a  viabilidade  da  norma  tal  como

posta   e   que   deu   ensejo   a   edicao   da   lei   complementar
vergastada.

Trata-se,  como  dito,  de  lei  que  disp6e  sobre

parcelamento,   uso   e   ocupacao   de   solo   do   municipio   de
Ribeirao   Preto   e,   nesse   passo,   a   participacao   popular   e

condi€ao sine qwa nan a sua regularidade, consoante disp6e
o artigo  180,11, da Carta Bandeirante:

``Artigo  180 -No estabelecinerito d,e diretrizes

e rLormcLs rel;cilivcrs  ao  d,eserwotoi:merito urbarro,

o Bstcrdo e os Murvictpios assegurarao:

'...'

11    -    a    pcuticipaeao    das    respectiuas
entidades      cornunitdrias      no      estudo,

Direta de lnconstitiicionalidade n° 209836048.2014.8.26,0000 -Brotas -Voto n° 27.021  -lcg
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encaminhamento e sozueao dos problemas,
pta:rros,   progra;mac   e   prooetos   quue   thee
selamcor.cernentes;..."

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

ensina:

"0   legislador   munwipal  esid   cocutado   co

princtpto  da  demoercwia  partictpa.rfua,  rLa  sua
expressdo  imediata,   coma  aft:rrrracao  de  que
esse princtpio nits pode stu,ar sem a presenqu
dos principles  da soberarin e da parteipapdo

popular.  A fiorrrraedo da vorvtode estatal se fez
com a partieipapdo d,iretci dos cidadaos e a lei
organ.lea  deuerd  uinc:urdr  o  Poder  Ptrblieo  aos
i.ust:":merfros      que      prescrei)er,      para      a
corusTetizapao  da  TLorTrun.  (...)  A  preuckencia  do

pri:rwipio     da     sobercurie     popular,     sob     o

procedimerito      de     partictpaptio     direta     e
represerita:tva  ro  ptanejaTnento  trard,   sob  o

poIT±o  de  Vista  da  concretizapdo  da rLorma  de
organjzctedo  rrunITwi:pal,  rrLal,or  poss{b{lida,de  de

ef;eti:lJaptto   do  princtpio   demoor6thco   rro   Plcono

Diretor porqucmto as d,ivergerwias de in±eresses

dos agerites erwol;uidos sera rrais amplame"te

Direta do lnconstitliclonalidad® n° 2098360-48.2014.826.0000 -Brotas -Voto na 27.021  -leg
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corthecida      e      porrderad,a      com      sotu€6es

prospectiuas,    no    seritido    mawif;estado   pela
doutrina:  "Os princtpios  do regine democrdtieo

sdo   rrormas   dirigerites   pci,Ta   o   processo   d,e

fiorm:ulapdo  e  im;plemerita?do  do  plano  diretor,

que  estcLrdo  serido  desrespeitcrdos  se  o  plcuno
diretor  coITter  rLormcLs juridieas  direct,onadas  a

propieiar     meios     e     rTLodos     para     superar
ineuittiveis     confoitos     socinis     e     ecorL6rrtieos

atrcowes do l;i;ore jogo  do interesse  e das ideias,

estabelecerLdo  os  cri:terios  de  razoabi:Ij,d,ad,e  e

proporcionalidcrde na corLjugapdo dos i;uteresses
com  o  f un  de  funi r  as  ba,ses  d.o  processo  d,e
recidzacdo       constitu,cional       dos       objetivos

furrdcmeutals    que    cond,ietorLa:in    a    potidca
urbana" i .

Mas nao e s6.

Em    projeto    legislativo    de    tamanho   vulto,

olvidou-se   a   Camara   Municipal   em   empreender   estudos

tendentes  a  assegurar  que  a  lei  complementar  atingisse  a

finalidade precipua de,  organizando o territ6rio do municipio

de  forma  tecnica   e   ordenada,   propiciar  o   bern-estar  dos

municipes,  atraves  do  desenvolvimento  das  func6es  sociais

da cidade.
I  "Principio  da  Democracia  Participativa e  o  Plano  Diretor"./n Temas de  Direito  urbanistico,  CAOHURB,

1999
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E  ao  assim  proceder,  afrontou  o  artigo  182,
capu€, da Constituicao Federal que disp6e que "A pozf££cci cze
desertwotwi,meuto    urbano,    exeou:tode    pelo    poder    ptrbtico

munwipal,  coriferrne diretr{zes gerais fimdas  em lei,  tern por
objetwo ordenar o pleno deserwoivinerito das fu:ng6es sociais

da cidade e ga:rcutir o bern-estar de seas habirfun±es."

Em  situat}ao  identica  no julgamento  do  ADIN

2049482-92.2014,   do   qual   participei   como   Relator,   bern

laneadas  as palavras  do douto Procurador Geral de iJustiea

Nilo Spinola Salgado Filho que ali afirmou, Iierbts..

"Para que a rboma urbcwistica tertha legitinidade e

ualidcide,  el,a  deue  decorrer  de  win pidneja:merfro,

isto  a,  urn prcicesso tecrrico i:ristrumeutalizedo para

tra:usforTriar a realidcLde e)cisterite de acordo com os

otryetivos   previa,merite    estabelectdos.    NIto   pode

decorrer  dos  stmpies  voritcrde  do  ed:ministTa.dot,

mas  de  estndos  tecrdeos  que  uisem  assegurar  o

pleno   deserwol.vi:me"to   das   fu;ng6es   sociais   da
cidade   (habitar,  trabathar,   circurdr  e  recrear)  e

garutir o bern-estar de seus habi:farites. Preuisto e
exigide pela Constitwjrfeo cuts. 48, IV,  182, da CF e

ut.  180,11,  da CB), tomou-se imposieao jwidiea a
obrigagivo de el,aborar pianos e estudos qucmdo se

tratar    de    elchorapdo    riorTrra:two    reidtwa    ao
esta:belectnento de diretrizes e rrormns relativas aD
deserwalvi:merito  urba:ro.  (...)  A prop6sito  do  terrra,
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Jose Afonso cla Siiva chega a obserijar que: 'Muitos

f;atores  conthbuem  para  d:ifieultoT  a  tmplautaedo
desse   processo,   tats   coma   carencia   de   r"ei;os

tecrhoos  de  susterT±cxpdo,   d,e  recursos  ftncmceiros,

bern assirn ceTto teTrror cl,o Profeito e  da Ca:mara de

que   o   processo   de   pZcLnejcunervto   substitIAa   sua
capactdade   de   decisdo   potitiea   e   de   corrrarrdo

ciczmz.nisfrcitiz/o'J'.  (fls.  94/95).

Assim,        na        esteira        de        precedentes

jurisprudenciais  e  do  bern  lancado  parecer  ministerial  -   a
norrna       vergastada       por       esta       via,       padece       de

inconstitucionalidade,       nao      observando       a      exigencia

constitucional    de    participacao    popular,    ben    como    da
necessidade  de  estudo  previo  do  uso  e  ocupacao  do  solo  no

municipio e,  assim, fere de morte os artigos  180, JT, e  191  da

Constituicao  do  Estado  e,  por forca do  artigo  144  da citada

Carta, fere tambem o principio contido no artigo  182,  caput,

da Constituicao Federal.

Este  e  o  entendimento  deste  Colendo  Orgao

Especial consubstanciado mos seguintes julgados:

``DIRETA  DE  INCONSTITUCIONALIDADE  -     LEI  N°

10.617,    DE    15    DE   SETEMBRO   DE   2000,    DO

MUNICIPIO      DE      CAMPINAS,      DE      INICIATIVA

PARIAMENTAR  -    AI,TERAGA0  DE ZONEAMENTO

URBANO  -  VfcIO  DE  INICIAIIVA  -  AFRONTA AOS

ARTIGOS    5°,    47,   INCISO   11,    C.C   ARTIG0   144,

Direta de lnconstjtucionalidade n° 209836048.2014.8 26.0000 -Brotas -Voto n° 27.021  -lcg
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TODOS  DA  CONSTITUICAO  DO  ESTADO  DE  SAD

FIAulro      -      INocoRRBNCRA,     ADEMAls,     DB

PARTICIPAqA0        POPULAR        DURANTB       A

EIABonAqfio    E    «zAlffrACAo    J]A    I,EJ    -
"aIAcfio   z}o   AJtrico   z8o,   H,   z2A   cARrIA
ESTADUAL  -   PREVISAO   CONSTITUCIONAL  OUE

CONSTITUI                 VERDADEIRA                 DIRBTRIZ

INTBRPREKAIIVA   DE   TODA   LEI   RELAIIVA   AO

DESBNVOIj:VIMENTO   URBANO    -    CIARANTIA   DE

CUMPRIMENIO  DE  FUNCOES  URBANfsTICAS  DE

PROPICIAR  HABITACAO  (MORADIA),  CONDICOES

ADEQUADAS  DE  TRABALHO,  RECRRACAO  E  DE

CIRCULACAO HUMANA INCONSTITUCIONALIDADE

RECONHECIDA    -    ACAO    PROCEDENTE,    COM

MODULAC=AO   DE   EFEITOS."   |A"   n.   0052634-

90.2011.8.26.0000,   rel.   Des.   Emot   Akel,   j.   em

2] I 02 I 2;D13I) .

"ACAO   DIRETA   DE   INCONSTITUCIONAIIDADB   -

LEI     MUNICIPAL     DISCIPIINANDO     a     USO     a

0CUPACAO  DO  SOLO  -  INCI,USAO  PONIUAL  DB

AREA  EM   SRTOR  DO  ZONEAMBNTO  URBANO   ~

GBSTAO  DA  CIDADB  -  COMPETENCIA  PRIV:AIIVA

DO     PREFEIT0    MUNICIPAL    -    AIUS£NCIA    DE

prmttclIAqho    poptlzAR    E    DE    pRf VIA
EIABORAcho    DE    ESTUDos    DE    IMPAroT`o
AIIrmlENTAL E SOCIAI..  1. Embor.a. se recorthega a
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0 de ,jacai.ei

legttiwidade    do   Poder   Isegislativo   para   inieiar

projeto   cle   I.ei   uerscnd,o   sobre   regras   gerais   e
cLbstratas  de  zoneamerito,  uso  e  ocupacao  de  solo

urbano, rLa hip6tese, desbordou de sua com:peteneia

ao     tratar     de     assuntos     tipicos     de     gesido
adrrLinistrc[twa (art.  5°,  ccxput e art.  144,  combos cia

CB).   2.   Ao   prestar   inf;orma¢6es   nestes   curtos,   o

Presiderite  da  Camera  Munietpal  de  Catanduva
rLcurou o processo legisid:two de fiormacdo da rrorma

e       capreseritou      os      respecthios       docLuneritos.

Eutretcun±o,  TLerthum  d,eles  corTtem  dados  objetivos

ou    estudos    sistemcLtizcrdos    que   justifiquem    a

propugncrda   TnodificaGdo   rto   zonecmerito,    serLdo
certo  que  todo  e  qualqueT  regramento  relatwo  cLo

uso    e    ooupapdo    do    solo,    seja   el,e    geral   ou

indiuid:ualjzcLdo,   deue   leuar   em   cousideraccto   a

cidade  em  sua  dimeusdo  integral,  derttro  de  urn
sisterna  de  orderLcmerito  urbanistieo,   razdo  pela

quad  hd.  a  exigencid  d,e  ptcmejcmerito  e  estudos
t6crtieos  (cut.  180,I,  da Cousti.twiedo  clo  Estedo  de

Sdo  Paulo).  3.  Veriftca-se,  ainda,  ofeusa  ao  cutigo

180,    i:nciso   11,    da   Constitui€do   PcLulista,   pots,

conforme se verifica nos door:meritos que inst:ru:ira:in

cLs     informcxp6es     do     PTesiderite     da     Cctmara

Munwipal,   ndo   houve   qualquer   partwipapdo   de
eritidades  coTTurrutdrias  quando  d.a  tramitapdo  do

projeto d,e lei que deu origem a lei ora i:in;pugnada.
4.          Acdo          julgcrda          procederite. »          (A:DI
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0198857-75.2012.8.26.0000,      rel.      Des.      Artur

Marques, j. em 30/01/2013).".

Quanto ao pedido de modulapao dos efeitos da
declaracao  de  inconstitucionalidade  da  lei,  formulado  Has
informac6es da Sra.  Prefeita do Municipio, nao obstante ter

sido  generico,  como  bern  apontado  pelo  doutor  Procurador
Geral de Justica, 6 razoavel, na medida em que entre a data
da   promulgapao    da   Lei   e    a   data   de    declarapao    de
inconstitucionalidade,  passou-se  mais  de  dais  anos,  de  tal
sorte ser possivel que tenham se consolidado atos  em razao
de sua eficacia, que podem vir a ser invalidados, resultando
em prejuizo a terceiros de boa-fe.

Diante       do       exposto,       reconhecendo       a
inffingencia aos artigos  180,11 e  191  da Constituicao Federal

e,   por  forca  do  artigo   144  da  citada  Carta,   tambem  do

principio   contido   no   artigo   182,   captit  da   Constituicao
Federal,    que    se    consideram    prequestionados,    Jrurflo
PROcrmENTE     a     presente     acao     para     declarar     a
inconstitucionahdade  da Lei  Complementar n°  2.505,  de  18

de  janeiro  de  2012,  modulando  seus  efeitos  para  que  a

declaracfro seja recebida com efeitos elc nztnc.
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Facam-se as devidas comunicac6es.

Fftyri573

-.i:,'LilL--.-
Camera  Munic!pal

o Cie Jacarei

XAVIER DE AQUIN0

RELATOR
Assinatura Eletr6nica
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RECURSO  ESPECIAL  N91.774.818  -SP  (2018/0205569-4)

RELATORA

RECORRENTE

ADVOGADOS

SOC.  de  ADV.

RECORRIDO

ADVOGADOS

Foiha

._._L'i___
Cf mars  Mumcipal

c!e  Jacarel

MINISTRA   NANCY  ANDRIGHI

SOCIEDADE  AMIGOS  DO  CANADA  1 A

MARCOS VALERlo  FERRACINI  MORCILlo   -SP125456

LEANDRO  FAZzlo  MARCHETTl   -SP250150

ABRAHAO    ISSA    NET0    E   JOSE    MARIA    DA   COSTA   SOCIEDADE    DE

ADVOGADOS

ADVOCACIA J  SAULO  RAMOS

Ovl'DI0  ROCHA  BARROS SANDOVAL   -SP015542

0VI`DI0  ROCHA  BARROS  SANDOVAL JUNIOR   -SP111280

HENRIQUE  AUGuSTO  NOGUEIRA SANDOVAL   -SP201402

MARIANA CORDEIRO, DANTAS   +  DF054613

ENIENTA

RECURS0     ESPECIAL.      NUNCIACAO     DE     OBRA     NOVA     CUMULADA     COM

DEMOLICAO.   PREQUESTIONAMENTO.  AUS€NCIA.   NEGATIVA  DE   PRESTACAO

JURISDICIONAL.  AUS£NCIA.   RESTRICOES  URBANisTICAS  CONVENcloNAIS  DO

LOTEADOR.     PREVALENCIA    SOBRE     LEGISLACAO     MUNICIPAL    QUE     DISP6E

SOBRE  USO  E  ORDENA¢to  DO  SOLO.  AUSENCIA.

1.    0   prop6sito   recursal   consiste   em    discutir   a    validade   de   restric6es

convencionais   fixadas    pelo    lc]teador,    como   fundamento    para    acao    de

nuncia¢ao  de  obra  nova  e  de  aeao  de  denolieao,  frente  as  leis  municipais

posteriores     que     alteraram     parcialmente     a     destinacao     dos     im6vels
localjzados em:dete;minada via pdblica.

2.    0   ac6rdao    recorrida    n5o   decidiu    acerca    de    alguns    dispositivos    de

legislacao  federal  invocados  pelo  recorrente.  Aplica-se,  portanto,  a  Stimula

211/STJ.

3.  Na  ausencia  de  omissao,  contradi¢ao  ou  erro  material,  n5o  ha  viola€ao  ao

art.  1.022  do CPC/2015.

4.   Na  jurisprudencia   deste  Tribunal   Superior,   nao   ha   fundamento   para   a

pretens5o   da   recorrente   de  fazer   prevalecer   uma   restricao   convencional
originaria,    imposta    unilateralmente    pelo    loteador,    frente    a    legislacao

municipal  que, de forma fundamentada, abranda  essas restri€6es.
5.    Nao    ha    como    opor    uma    restri€ao    urbanistica    convencional,    com

fundamento  na  Lei  6.766/79,  a   legisla€Eio  municipal  que  disp6e  sobre  o  uso

permitido  dos  im6veis  de  determinada  regiao.  De  fato, j5  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 que essa  competencia i do municlpio.
6.  Recurso  especial  parcialmente  conhecido e,  nessa  parte,  nao  provido`

AC6RDAO
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Vistos,  relatados  e  discutidos estes autos,  acordam  os  Mjnistros  da  Terceira
Turma    do   Superior   Tribunal    de   Justi€a,    na    conformidade   dos   votos   e   das    notas

taquigraficas  constantes  dos  autos,   par  unanimidade,   conhecer  em   parte  do  recurso
especial   e,   nesta   parte,   negar-lhe   provimento,   nos  termos   do  voto   da   Sra.   Ministra
Relatora.  Os Srs.  Minjstros  Paulo  de Tarso Sanseverino,  Ricardo Villas  86as  Cueva,  Marco
Aur6lio  Bellizze e  Moura  Ribeiro votaram  com  a  Sra.  Ministra  Relatora.

Dr(a).   HENRIQUE  AUGuSTO  NOGUEIRA  SANDOVAL,   pela   parte  RECORRIDA:

ADVOCACIA J  SAULO RAMOS

Brasi'lia  (DF),19 de maio de 2020(Data do Julgamento)

MINtinANIWANPRIGHi
Relatora
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RECURS0  ESPECIAL  N91.774.818  -SP  (2018/0205569-4)

RELATORA

RECORRENTE

ADVOGADOS

SOC.  de ADV.

RECORRIDO

ADVOGADOS

Folha

--Li:-`J__.
Camara  Municipa(

de Jacarei

:    MINISTRA   NANCY  ANDRIGHl

:    SOCIEDADE AMIGOS  DO  CANADA  1 A

:    MARCOS VALERIO  FERRACINI  MORCILIO   -SP125456

LEANDR0  FAZZIO  MARCHEITI   -SP250150

:    ABRAHA0    lssA   NET0    E   JOSE    MARIA   DA   COSTA   SOCIEDADE    DE

ADVOGADOS

:    ADVOCACIAJ  SAUL0  RAMOS

.'    Ovl'DI0  ROCHA BARROS SANDOVAL   -SP015542

0VIDIO  ROCHA  BARROS SANDOVAL JUNIOR   -SP111280

HENRIQUE  AUGUST0  NOGUEIRA SANDOVAL   -SP201402

MARIANA CORDEIRO  DANTAS   -  DF054613

\   RELA+6RIO

A  EXMA.  5RA.   MINISTRA  NANCY  ANDRjGHl   (Relator):

Cuida-se  de  recurso  especial  interposto  por  SOCIEDADE  AMIGOS  DO

CANADA  IA,  com  fundamento  nas  alineas  "a"  e  "c"  do  permissivo  constitucional,

contra  ac6rd5o do TJ/SP.

AE5o:   de  nuncia¢a

ajuizada  pela   r\ec

e  ok}ra  nova  cumulada  com  acao  demolit6ria,

in  ADVQCACIA`J.  SAUL.0  R,AMOS,  em  que  afirma  ser  a

sede  do  recorrido,  localizada  na  Avenida  Carlos  Consoni,  no  Munic`pio  de  Ribeirao

Preto/SP,   ter   sido   constru`da   em   desacordo   com   as   restric6es   convencionals

estabelecidas  pelo  loteador.

Sentenca: j.ulgou  improcedente o pedjdo.

Ac6rdao:    o   Tribunal    de    origem    negou    provimento    a    apelacao

interposta  pela  recorrente,  nos termos da ementa  abaixo transcrita:

PERDA      DE      OBJETO       Acao      direta      de      lnconstituicionalide      de      lei

complementar     municipal     posterior.      Preliminar     afastada.     A¢AO      DE

NUNCIACAO         DE         0BRA        NOVA        CUMULADA        COM         ACAO

DEMOLIT6RIA.    Loteamento   Jardi.in   Canada.   Restrlc6es   instltui'das   pelo

loteador.  Usa  unifamiliar e  residenclal.  Construcao  de sobrado  para  flm  nao

residencial   (escrit6rio  de  advocaticia)  aprovada   pela   prefeitura.   Lei   Cc]mpl.

Mun.  2.157/2007  'que  alterou  a  categoriza€ao  estritamente  residencial  da
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avenida, que dMde loteamento e liga duas grandes vias da cidade, Arts. 26,
Vll, e 28,  Lei 6.766/79.  Licitude da imposi¢5o de restrie6es pelo loteador. Lei
miinicipal   que   autorizou   uso   misto   das   avenidas.   Manuten€ao   do   uso
exclusivamente  residencial  e  unifamiliar  das  demais  vias  do   loteamento.
Princ'pio   da   n5o   regressao   (ou   proibic5o   de   retrocesso).    Ius   variandi
atribui'do ao Municipi'o, sob cuja 6gide as restric6es urbanisticos-ambientais

podem  ser ampliadas ou,  excepcionalmente,  afrouxadas.  REsp  302906.  Lei
posterior  (Lei  Compl.   Mun.   2.505/2012)  declarada  inconstitucional,   com
efeitos  ex  nunc.   Inexistencia   de  elementos,   no   presente  processo,   que
autorize  a  desconstituig§o  da  Lei  Compl.  Mun.  2.157/2007.  Cirunstancjas

que    permitem    o    afastamento,     pela    via     legislativa,    das    restrig6es
urbanl'sticos-ambientais,   como   ressalvado   no   REsp   n°   302906,   ante   a
transformacao do lq*al desde a instjtuic5o do loteamento e a fun¢5o social
da  propriedade,
de trife®,
daco

considerando que se trata de importante via
ambiental decorrente    -_

e    o    projeto   fdi   aprovado.    AD|n    n°
209#360-48.2014.8.26.     0000,      qLie     permitiu     a     regulariza¢ao     dos
empreendimentos realizados  na  vigencfa  da  lei  inconstitucional  (Lei  Compl.
Mun.   2.505/2012).   Alvar5   de   constru¢ao   expedido   na   vig€ncia   da   lei
declara&a  inconstitwcional.  Nao  se  entremostra  razoavel,  no  caso,  demolir
im6vel  ccmstrurdo  pos  termos  da  lei  rr}unicipal,  cuja  constitucionaljdade  e

-      legalldade nao  foi  declarada  pelos  meies  pr6prios,  lmprocedencia  da  acao.

Senten¢a  e  sucumbencta  mantidas.  Litygancia  de  m5-fe  afa  stada.  Recurso
R5o provido.

Embargds   de   declafa±g®;t  c}p6st\c)St  por   ambas   as   partes,   foram

acolhidos   somehte.v.`pera.La   cqrf:e±ac*\ \de   trro  ,material,    referente   a   data   de

publicac5o de  uma  lei  municipal:

EMBARGOS  DE  DECLARACAO -Acao  de  nunciacao  de  obra  nova  cumulada
com   demolit6ria  -Apontamento   de   obscuridade   e  erro   material   -   Erro
material  quanto  a  data  de  publicagao  da  Lei  Complementar  Municipal  n°
2.505/12   -No   mais,   ausencia   de   demajs   v`cios   do   art.    1.022,    CPC   -
Embargos  de  declara€5o  da  apelada  acolhidos  para  corrigir  erro  material,
sem efeito modificativo.  Embargos de declara¢5o da apelante rejeitados.

Recurso  especial:  alega  viola¢5o  aos  art.  69  da  Lei  de  lntrodu€ao  as

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

374,  lv, 489,  §  19,111  e  lv,  e  1.022,I  e  11,  do CPC/2015.  Sustenta,  ainda,  a ocorrencia

de  dissl'dio  jurisprudencial.  Ao  final,  requerer  o  provimento  do  recurso  especial

para  tim  de  julgar  procedentes  os  pedidos  contidos  na  inicial,  que  ensejariam  a
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demoli€ao da sede  do recorrido.

Folha

---:-...-.`!.i__
Camd:r:a¥:rn::Ipa(

Admissibilidade:   o  TJ/SP   nao  admitiu  o  recurso  especial   (e-STJ   fls.

1793-1796).  Ap6s  a  interposicao  do  agravo  cabivel,  determinou-se  a  reautuacao

dos autos  para  melhor analise da  mat6ria  (e-STJ  fl.1943).

Ressalte-se  que  houve  a  interposicao  de  recurso  extraordinario  em

face do ac6rdao  recorrido  (e-STJ  fls.  1284-1306).

E  o  relat6rio.
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CURSO  ESPECIAL  N91,774.818  -SP  (2018/0205569-4)

RELATORA

RECORRENTE

ADVOGADOS

SOC.  de ADV.

RECORRIDO

ADVOGADOS

:    MINISTRA  NANCY  ANDRIGHl

:    SOCIEDADE AMIGOS DO CANADA  1 A

:    MARCOS VALERIO  FERRACINI  MORCILIO   -SP125456

LEANDRO  FAZZIO MARCHETTl   -SP250150

:    ABRAHAO    ISSA   NETO   E   JOSE   MARIA   DA   COSTA   SOCIEDADE    DE

ADVOGADOS

:    ADVOCACIA J SAULO RAMOS

:    Ovl`DIO ROCHA BARROS SANDOVAL   -SP015542

OvrDio ROcHA BARROs sANDOvAL juNioR   -spiii28O
HENRIQUE AUGUSTO  NOGUEIRA SANDOVAL   -SP201402

MARIANA CORDElho DANTAS   - DF054613

EME"TA

RECURSO     ESPECIAL.     NUNCIACAO BRA     NOVA    CUMULADA     COM

DEMOLIcto,   PREQUESTidNAMENTO.  AUS€NCIA.  NEGATIVA  DE  PRESTACAO

JURISDICIORAL.  AUSENCIA.  f}ESTBl¢6ES  URBANl'STICAS  CONVENCIONAIS  DO

LOTEADOR.    PREVALEN€lA    SOBRE    LEGISLA€AO    MUNICIPAL    QUE    DISP6E

S0BRE  USO  E OfiDENActo  DO SOLO. AUSENCIA.

1.   a   prop6sito   recursal   consiste   em   discutir   a   valjdade   de   restric6es
convencionais   fixadas   pelo   loteador,    como   fundamento   para   acao   de
nuncia¢So  de  obra  nqua  e  de  a[ao  de  demoli¢ao,  freute  as  leis  municipais

posteriores    que    alteraram    parchJme8ie    a    destina€5o    dos    im6veis
lpcalizados em  determjnada via pdblica.
2.   a  aterdao,  ret'orddo   de , decidiut a.c`erca   de   alguns   dispositivos   de
legislag5d  federal  invot:adas Pe(o  recorrente.  Aplica-se,  portanto,  a  Sdmula
211/STJ.
3.  Na ausencia de omissicl;  contradigao ou erro  material,  nao ha viola€5o ao  ~
art.  1.022 do CPC/2015.
4.   Na  jurisprudencia  deste  Tribunal  Superior,   nao  h5  fundamento  para   a

pretensao  da  recorrente  de  fazer  prevalecer  uma  restricao  convencjonal
orjginaria,    imposta    unjlateralmente    pelo    loteador,    frente    a    legislacao
municipal  que, de forma fundamentada, abranda essas restric6es.
5.    Nao    h5    coma    opor   uma    restri¢5o    urbani'stica    convencional,    com
fundamento  na  Lei  6.766/9,  a  legislacao  municipal  que  disp6e  sobre  o  uso

permitido  dc)s im6veis  de  determinada  regiao.  De fato, j5  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 que essa competenci.a 6 do municlpio.
6.  Recurso especial  parcialmente conhecido e, nessa  parte,  n5o provido.
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RECURSO  ESPECIAL  N9   1.774.818  -SP  (2018/0205569-4)

RELATORA

RECORRENTE

ADVOGADOS

SOC.  de  ADV.

RECORRIDO

ADVOGADOS

Fo!ha

---.i:::.i-.-._
Camara  Mumcip

de, Jacarei

MINISTRA   NANCY  ANDRIGHI

SOCIEDADE  AMIGOS  DO  CANADA  1  A

MARCOS VALERIO  FERRACINI  MORCILIO   -SP125456

LEANDRO  FAZZIO  MARCHETTl   -SP250150

ABRAHA0    lssA   NET0    E   JOSE    MARIA   DA   COSTA   SOCIEDADE    DE

ADVOGADOS

ADVOCACIA J  SAUL0  RAMOS

0ViDI0  ROCHA  BARROS SANDOVAL   -SP015542

0Vl`DIO  ROCHA  BARROS SANDOVAL JUNloR   ~  SP111280

HENR,QUE AUGUST0  NOGUE,RA SANDOVAL   , SP20]402

MARIANA CORDEIR0  DANTAS   -DF054613

A  EXMA.  SRA.

VOTO -

MINISTRA  NANCY  ANDRIGHl   (Relator):

0   prop6sito  recursal   consiste   em   discutir  a  validade   de   restri€6es

convencionais fixadas  pelo loteador,  como fundamento  para ae5o de  nuncia€ao de

obra   nova   e   de   a€5o   de  de

alteraram  parcialm€\nle  a  destin

p,1blica.

iSao,   frente   as   leis   municipais   posteriores   que

o  dos  im6veis  l¢calizados  em  determinada  via

I.        DOS  CONTORNOS  FATICOS  DA  CONTROVERSIA

11.                         Como  afirmado  no  relat6rio  acima,   neste  I.ulgamento  est5-se  diante

de  uma  asao  de  nunciagao  de  obra  nova  cumulada  com  a€io  demolit6ria,  ajuizada

pela  recorrente,  com  a  finalidade  de  fazer  prevalecer  restric6es  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 e,  residencial  e  comercial.

Ill. A   recorrida   6   proprietaria   de   urn   terreno   urbano   do   loteamento
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iginalmente denominado "Jardim Canada -Gleba  lA'',  localizado junto a Avenida

Carlos   Consoni,    no    Municipio   de   Ribeirao   Preto/SP.   Ap6s   os   requerimentos

necess5rios   junto   a    Prefeitura    local,    a    recorrida   obteve    urn   alvara    para    a

construc§o  da  sede  do escrit6rio  de advocacia  recorrido,  visto  que  leis  municipais

posteriores.

lv. De   fato,   uma   breve   considera¢ao   deve   ser   feita   acerca   das   leis

municipais    envolvidas    neste   julgapento.    Inicialmente,    no    ano   de    2007,    foi

promulgada  a  Lei

misto  -  comercial  e  resl.d enc

mplememarmg 2.157/2007, a qual  autorizou  o usa

ial  -dos^_im6v

cidade, incluindo a Avenjda Carlos €onsoni.

V.                       Em  2012,  f

revogou  a  lei  artteriorment

localizados juntos i

ituados  em  diversas  avenidas  da

ublicada  a  Lei   Complementar  ng  2.505/2012,  a  qual

encionada,  mas  manteve  o  uso  misto  dos  im6veis

enida onde flea a sede do recarrido.

Vl.                        Essa       lei       muni

constitucionalid

al      connelementar     mais

ionada,  peran,te    do'  TJ/SP,

recente     teve     sua

o     qual     a     declaracao

inconstitucional,    com    modulacao    de    efeitos,    de    forma    a    nao    atingir    os

empreendimentos   que   obtiveram   a   autorizacao   necessaria   na   vigencia   da   lei

inconstitucional, conforme a ementa do julgamento abaixo:

Acao  DIRETA  DE  CONSTITUCIONALIDADE.  Lei  Complementar  n°  2.505/12

do  Mun`cipio de Ribeirao Preto, de iniciativa  parlamentar,  que disp6e sobre
a   parcelamento,   uso   e   ocupa¢5o   do   solo.   Ausencia   de   particjpa€ao   da
comunidade  e   de   trabalho   tecnico   para   elabora¢5o  -  _do   projeto   de-
lei.-Afronta aos artigos-180,-11 e 191 -da Carta Bandeirante e por---forsa do

que  disp6e  a  art.  144  da  citada  Carta  Estadual  ao  artigo  182,  caput,  da
Constituicao  Federal.  Precedentes  da  Corte.  A¢ao  procedente,  modulados
os efeitos da declaragao (Relator: Xavier de Aquino;  Comarca:  Brotas;  6rg5o

julgador: 6rgao Especial;  Data do julgamento: 15/10/2014; Data  de registro:
16/10/2014)
EMBARGOS  DE  DECLARACAO.  A¢ao  de  declarac§o  de  inconstitucionaljdade

da  Lei no 2.505/12 do Munic(pio de Ribeirao Preto. Pretendido aclaramento
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dos  efeitos da  modulacao  da  declaraEao  de  inconstitucionalidad

VII.

da  seguran€a jurldica  dos  atos  levados a  efeito no  perfodo de vigencia  da  lei.

Possibilidade.  Acolhimento  dos  embargos,  declarando-se  que  os  efeitos  da

inconstitucionalidade  da  Lei  vergastada  sao  ex  nunc,  a  partir  da  publica€ao

do  presente ac6rd5o,  mantendo-se  inc6lumes os  atos  praticados durante a
vigencia  da  lei.  Embargos acolhidos  (Relator. Xavier de Aquino; Comarca: Sao

Paulo;   6rg2io  julgador:   6rgao   Especial;   Data   do  julgamento:   19/11/2014;

Data de reglstro: 24/1112014)

0   alvar5   concedido   ao   recorrido   possui   como   fundamento   a   lei

municipal  de  2012,  mas  teve  seus  efeitos  protegidos  pela  modulacao  dos  efeitos

do   julgamento   do   TJ/SP   e,   de   qualquer   modo,   houve   a   repristina€ao   da   Lei

Municipal  Co

Avenida  Carlos Consoni.

11.

Vl I I .

I autoriza  o  uso  misto  dos  im6veis  na

DA  AUSENCIA  DE   PREQUESTIONAMENTO

Em  suas raz6es recursais,

art.  69  da  Lei  de  lntroduEao  a

489,  §  ig,  lil e  iv,  ab Cp€

recorrente alega  a viola€ao ao disposto  no

do  Direit6  Brasileiro  e  aos  art.  11,  374,  lv,

lx.                         0    ac6rdao    recorrido    ri2io    decidiu    acerca    dos    dispositivos    legais

mencionados   acima.   Por   isso,   o  julgamento   do   recurso   especial   6   inadmissivel

nessa  parte,  em  razao da  aplica€ao  da SL]mula 211/STJ.

DA  AUSENCIA  DE   NEGATIVA  DE   PRESTACAO  JURISDICIONAL

E  firme  a  jurisprudencia  do  STJ   no  sentido  de  que  n2io  ha  ofensa  ao

art.   1.022   do   CPC/15   quando   o   Tribunal   de   origem,   aplicando   o   direito   que

entende  cabivel  a  hip6tese  soluciona  integralmente  a  controversia  submetida  a

sua  aprecia€ao,  ainda  que  de forma  diversa  daquela  pretendida  pela  parte.  A  esse
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op6sito,  confira-se:  Aglnt  nos  EDcl  no  AREsp  1.094.857/SC,  33  Turma,  DJe  de

02/02/2018 e Aglnt no AREsp 1.089.677/AM, 43 Turma, DJe de 16/02/2018.

Xl.                        No     particular,     verifica-se      que     o     ac6rd2io     recorrido     decidiu,

fundamentada    e    expressamente    acerca    dos    supostos    pontos    omissos    e

contradit6rios,  de  maneira  que  os  embargos  de  declaraEao  opostos  pela   parte

recorrente, de fato, nao comportavam acolhimento.

XII.                     De  fato,  o  tribunal  de^®rifem  se  estendeu  longamente  sobre  qual  a

alcance   da   Lei   d

satjsfatoria

Feefam 6.766/79),  bern  como  interpreta

da  iurisprudencfa  do  STJ  e  fa enc5o  de  modo  completo  da

ac5o direita de inconstltwcionalidade julgada naquela Corte.

Xlll.                   Assim,  observado  o  entendimento  dominante  desta  corte  acerca  do

tema, nao h5 que Se falar em viQla€ao do art.1.022 do CPC/15.

lv.         DAAUS£'

XIV` Quanto  a  existenci idio  jurisprudencial,  o  julgado  paradigma

apontado pelo recorrente 6 o REsp 302.906/SP (Segunda Turma,  DJe 01/12/2010),   -~

em  que  se  debateu  a  convivencia  entre  restri€6es  convencionais  do  loteador e  as

leis    de    posturas    municipais.    Pela    sua    importancia    para    o    deslinde    desse

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

PROCESSUAL     CML,     ADMINISTRATIVO,     AMBIENTAL     E      URBANisTICO.

LOTEAMENTO  C"  LAPA.  A¢AO  CIVIL  PUBLICA.  ACAO  DE  NUNCIACAO   DE

OBRA    NOvA.    RESTRi¢6Es    uRBANrsTico-AMBiENTAis    cONVENcioNAis

ESTABELEciDAs  PELO   LOTEADOR.   ESTipuLAcao  CONTRATUAL  EM   FAvOR

DE  TERCEIRO,   DE  NATUREZA  PROPTER  REM.   DESCUMPRIMENTO.   PREDIO

DE   NOVE  ANDARES,   EM   AREA  ONDE   S6   SE  ADMITEM   RESID£NCIAS   UNI

FAMILIARES.     PEDIDO     DE     DEMOLICAO.     V`CIO     DE     LEGALIDADE     E     DE

LEGITIMIDADE    DO   ALVARA.    IUS   VARIANDI    ATRIBUIDO   AO    MUNIcl'PIO.

INCIDENCIA   DO   PRINcl'PIO   DA   NAO-REGRESSAO   (Ou   DA   PROIBICAO   DE

RETROcEssO)  uRBANrsTico-AMBiENTAL. vioLACAO AO ART.  26, vii,  DA LEI
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6.766/79   (LEI   LEHMANN),  AO  ART.   572   D0  C6DIG0  CIVIL  DE

Folha

__i.-.__
Camara  Mu"cipt:^`l

de Ja€,arei

1.299  DO  C6DIGO  CIVIL  DE  2002)  E A  LEGISLA¢AO  MUNICIPAL.  ART.  334,I,

D0     C6DIGO     DE     PROCESSO     CIVIL.     VOTO-MERITO.     1.     As     restric6es

urbanistico-ambientais   convencionais,    historicamente   de   pouccj   uso   ou
respeito no caos das  cidades  brasileiras,  est5o  em  ascens5o,  entre  n6s e no
Direito  Comparado,  como  vei'culo  de  estrmulo  a  urn  novo  consensualismo
solidarista,  coletivo e intergeracional, tendo por objetivo primario garantir as

gera¢6es presentes e futuras espagos de convivencia  urbana  marcados pela
qualidade  de vida,  valor estetico,  areas verdes  e  protecao  contra  desastres
naturais.

2.     Nessa     renovada     dimens5o    6tica,     social     e    juridica,     a5     restri¢6es

urbanistico-ambientais  convencionais  conformam  genufna  (ndole  publica,  o

que  lhes confere  car4ter privado  apenas  no  nome,  porquanto  nao  se  deve
ve-las,    de    maneira    reducionista,    tao-s6    pela    6tica    do    loteador,    dos

ser lindei

3.     0     interesse     pd

res  e  dos  que  venham  a

o      nas      restri€6es      urbanisticc]-ambientais     em

lots,amentos  decorre  dQ  contetido  dos  Gnus  enumerados,  mas  igualmente
do   licenciamento   do   empreendimentQ   pela   pr6pri8   Admlnistracao   e   da

extens5o,  de   seus   efefros,   que   iluminam   simultaneamente   os   vizinhos
internos  (=.coletividade menor)  e os  externos  (= coletividade  major),  de hoje
como dc] amanh5.

4.   As  restri¢6es   urbani.stlco-amb`entais,   ao  denotarem,   a   urn  s6  tempo,
interesse     pulblico     e     interesse     p"ado,     atrelados     simbioticamente,
incorporam uma rlatureza  propter rein Ilo que se refere a sua  relacao com o
lm6Vel   e   aos   seus   efeitos   sobre   6s   nao-contratantes,   uma   verdadeira
estipulacao em favor de ter¢,ejros  (Individual  e coletjvamente falando),  sem

y qua r>Q8/  Pr6'prlEtartos-§uS

original percam a-`ped

ores   e„   prdpfio   empreendedor   imobili5rio

gitimidade de fazer respeit5-las.
Nelas,   a  sabia   e  pradente  voz   contratual   do   passado   e  preservada,   em

genui'no        consensb'/       intergeracional        que        antecipa        os        valores
urbanistico-ambiEntais do presente e veicula as expectativas imaginadas das

gera¢6esvindouras.
5.   A   Lei   Lehmann   (Lei   6.766/1979)   contempla,   de   maneira   expressa,   as
''restri¢6es     urbanisticas     convencionais    do     loteamento,     supletivas    da

legislagao pertinente"  (art,  26, Vll).  Do dispositivo legal resulta, assim,  que as

restrie6es  urbani'stico-ambientais  legais  apresentam~se  como  normas-piso,

sobre as  quais  e a  partir das quais operam  e se  legitimam  as  condicionantes
contratuais,   valendo,   em   cada   area,   por   isso   mesmo,   a   que   for   mais

restritiva  (= regra da  maior restn¢ao).

6.  Em  decorrencia  do  princlpio da  prevalencia  da  lei  sobre  o  neg6cio juridico

privado,  as restrif6es urbani'stico-ambientais convencionais devem estar em
harmonia   e  ser  compativeis  com   os  valores  e  exigencias  da   Constitui€ao

Federal,   da   Constituicao   Estadual   e   das   normas   infraconstitucionais   que

regem o uso e a ocupacao do solo urbano.
7.   Negar  a  legalidade  ou  legltimidade  de  restric6es  urbanistico-ambientais

convencionais,  mais rigidas  que as legais, 'implicaria recusar cumprimento ao

art.   26,   Vll,   da   Lei   Lehmann,   o  que  abriria  a   especula€ao  imobili5ria   ilhas
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verdes  solit5rias  de  Sao   Paulo  (e  de  clutras  cidades  brasileiras),  como  a
Jardim  Europa,  o  Jardim  America,  o  Pacaembu,  o  Alto  de  Pinheiros  e,  no
caso dos autos, o Alto da Lapa e a Bela Alianca (City Lapa).

8.  As  clausulas  urbanistico-ambientais  convencionais,  mais  r`gjdas  que  as
restri¢6es legais,  correspondem  a  inequivoco  direito dos  moradores  de  urn
bairro ou regiao de optarem por espacos verdes, controle do adensamento
e da verticaliza¢ao, melhoria da est€tica urbana e sossego.
9.  A Ac]minjstrac§o  nao  fica  refem  dos  acordos  "egoisticos" firmados  pelos
loteadores,  pois reserva para  si  urn ius variandi, sob cuja €gide as  restric6es
urbanistico-ambientais     podem     ser    ampliadas     ou,     excepcionalmente,
afrouxadas.
10.  0 relaxamento, pela via legjslativa, das restric6es urbanistico-ambientais
convencionais,  perrmill
Pdblico,  demanda,  po
mgtixpa6;'`f¥*€ife e
com a sHchiss±o

o na  esteira  do  ius variandi de que 6 titular o  Poder
er  absolutamente  fora  do  comum,  ampla  e forte

P0blico,  postura  incompativel
de Administ'f'faor^a necessidades casui'sticas de momento,

intepesses especulatlvos ou vantagen`s €omerciais dos agentes econ6micos.
11.'     0      exercidd      de       ills      variandi,       para       flexibilizar      restric6es
urbanistico-ambientais   contratuais,   haver5   de   respeitar   o   ato   juridico

perfeitb e o licenciameuto do empreendimento, pressuposto geral que,  no
Direito  Uthanistico,i comb  no  Djreito Ainbiental,  e decorrencia  da  crescente
escassez  defspa¢as verdes e dilapjdac§o da  qualidade  de vida  nas cidades

+  Por  isso  mesr®o,  submete-se  ao  princtoio da  nao-regress5o  (ou,  por  outra

terminologia,   princftyio  da   proibi9ao  de   retrocesso},   garantia  de  que   os
avan€os    urbani'sife-ambientais    conqujstados    no    passado    nao    ser5o
dfftitdos, destru i
12.    AI€m

5rou `nggaffds pela grfecao atual ou pelas seguinte5.
uso   /deL  djreito,    de   ofensa    ao    interesse    pilblico    ou

adgt  rmTi  ,s`rfun¢53' sectal.,ale   propriedade,   outros   motivos
determinantes,+:r sihdicifeifs'4` juTdicialmente,   para   o   afastamento,   pela   via

:e:;:I::;Voar'mdaacsaroesdt#6Sp:jrobac:I;S5t[:rdaom:,jree|::lsd:°pdr::r,Seedra:neuemmer:::ssjaaL
(quando  a  legislador,   p.  ex.,  por  raz6es  de  ordem  pdblica,  proi'be  certos
tipos  de  restri€6es),  b)  a  modificacao  irrefufavel,  profunda  e  irreversivel  dcl
aspecto  ou  destina€2io  do  bairro  ou  regi5o;  c)  o  obsoletismo valoratjvo  ou
t6cnico  (surgimento  de  novos valores sociais  ou  de  capacidade tecnol6gica

que  desconstitui  a  necessidade e  a  legitimidade  do  Gnus),  e  d)  a  perda  do
beneifeio pratico ou substantivo da restricao.
13.  0 ato do servidor responsavel pela concessao de licen€as de construE5o
n5o pode, a toda evidencia, suplantar a legisla¢2io urbani'stica que prestigia a

regra da maior restri¢ao. A luz dos princi'pios e r6deas prevalentes no Estado
Democratico  de  Direito,  impossivel  admitir  que  funcionario,  ao  arrepio  da
legislag5o  federal  (Lei  Lehmann),  possa  revogar,  pela  porta  dos  fundos  e
casliisticamente,  conforme  a  cara  do  fregues,  as  convene6es  particulares
firmadas nos registros imobiliarios.
14.  A regra  da  maior  restri§2io  (ou,  para  usar a  expressao  da  Lei  Lehmann,
restric6es  "supletivas  da  legislac5o  pertinente")  6  de  amplo  conhecimento
do   mercado  imobiliario,  ja   que,  sobretudo  no   Estado  de  Sao  Paulo,  foi
reiteradamente         prestigiada         em         indmeros         precedentes         da
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Corregedoria-Geral   de   JustiGa,   em   processos   administrativos   re`lili.i;-6-STT--

Cart6rios de lm6veis, al€m  de julgados proferidos na jurisdi¢ao contenciosa

15.  Irrelevante que as restri¢6es convencionais nao constem do contrato de
compra e venda firmado entre a  jncorporadora construtora  e o proprletario
atual  do terreno.  No campo  imobiliario,  para  quem quer saber o  que  precisa
saber,  ou   confirmar  o  que  6  de  conhecimento  ptlblico,  basta  examinar  a

matr`cula  do  im6vel  para  aferir  as  restri€6es  que  sobre  ele  incidem,  cautela

basica  ate para  que o adquirente verifique a  cadeia dominial,  assegure-se da

validade  da  aliena€ao  e possa,  futuramente,  alegar sua  boa-f€. Ao contrato
de compra  e venda  nao se  confere a  forca  de eliminar do  mundo juri'dico as
regras  convencionais  fixadas  no  momento  do  loteamento  e  constantes  da
matr`cula  do  im6vel  ou  dos termos do  licenciamento urbani'stico-ambiental.

Aqui,  como  de  resto,.em  todo  o  Direito,  a  ninguem  6 dado  transferir o  que
nao tern ou algo de(^qu 6e nemo dot quod non hcibet.
16.   Abema
socieda

qualquer   campo   da   vida    em
notsrias   e`   auto-evidentes   falam   por   si   mesmas   e

independem  de  prova,  especializada  ou  nao  (C6digo  de  Processo  Civil,  art.

334,   I),  tanto   mais  quando   o   especialista   empres5rio,   com   o   apoio   do
Administrador    desidioso    e,     infelizmente,     por    vezes    corrupto,     alega
ignorancia  daquilo  que  6 do  conhecimento  de todos,  mesmo  dos  cidadaos
comuns.    `

17.  Conde`nara  a  ordem jurldica  a  desmoralizac5o  e  aJo descredjto  o julz que

legitimar o rompimento odioso  e desarr`azoado do prjflci'pio da  isonomia,  ao

admitlr   que    restrist5es   urbanistico-ambientais,    legais   ou    convencionais,
vaTham  para todos, a  excegao de uns  pQucos  privilegiadc]s ou  mais espertos.

0'  descompasso    entrE    o    comport`amento    de    milhares    de    pessoas
cumpridoras   de   se`ust`, deve,res   e   responsa
especttJativa  de, alguns  hasta  'Para, afas

des    sociais    e    a    asti]cia

quer  pretensao   de  boa-f€
objetiva ou de a[8o €riQ€eme.
18,  0  Judiciario  nao`  desenha,  constr6i  ou  administra  cidades,  o  que  nao

quer dizer que  nada.possa  fazer em  seu favor.  Nenhum juiz,  por maior que
seja  seu  interesse,  cc)nhecimento  ou  habjlidade  nas  artes  do  planejamento
urbano,  da  arquitetura  e do  paisagismo,  reservara  para  si  algo  al€m  do  que
o simples papel de  engenhelro do discurso juridico.  E, sabemos,  cidades n5o

se erguem,  nem evoluem,  a custa de palavras,  Mas  palavras  ditas por juizes

podem, slm, estimular a destruigao ou  legitimar a conservae5o,  referendar a
especula€5o ou  garantir a  qualjdade  urbanistico-ambiental,  consolidar erros

do passado, repeti-los no presente,  ou viabllizar urn futuro sustentavel.

19.  Recurso  Especial  n2io  provido.

(REsp 302.906/SP,  SEGUNDATURMA,  DJe 01/12/2010)

XV.                     No   mesmo   sentido,   encontra-se   tambem   o  julgamento   da   Quarta

Turma  no  AREsp  224.127/SP  (DJe  10/02/2017),  o  qual  aborda  o  mesmo  assunto

sobre conflitos  entre  restrig6es  urbani'sticas convencionais e as leis  municipajs.
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Xvl.                    Uma   leitura   mais   apressada   do  judicioso   ac6rdao,   cuja   ementa   se

encontra   acima,   poderia   indicar  a   prevalencia,   em   qualquer  circunstancja,   das

conven¢6es  restritivas  unilateralmente  criadas  pelo  loteador  frente  a  legislacao

municipal`

Xvll.                   No  entanto,  no  REsp

zoneamento dQ,Mun

divergencia    entre    cqnvengao    d£

prevalecer  a  norma  mai§  restritiva.

em   qualquer  hip6tese,   mss   sim

06/SP,  discute-se  a  legitimidade  da  lei  de

aul®,  d»\quaL tinha  como  regra,  na  presenca  de

lQieamento    e,  a    posture    municipal,    fazer

Pgrtanto,  n5o .€  uma  preval€ncia  que  ocorre

com   fundamento   na   lei   municipal   aplic5vel

jela da cidade de S5o Paulo/SP.

a necessaria  ressalva

ntrov6rsia,  qual  seja,  a  do  munic'pio  de

Ribeir5o Preto/SP. Ap6s analisar o rifencionado julgamento do STJ, o TJ/SP afirma o  _-

se8uinte:

As  avenidas  Carlos  Consoni  e  Jo§o  Fiusa,  situadas  no  loteamento  Jardim
Canada,  bern  como  a  avenida  Presidente,  estao  elencadas  no  Anexo  Vlll,
item   "b"   coma   "avenida"   (fls.   165   e   166)   ,   ou   seja,   referida   legisla€ao
municipal   permitiu   o   uso   de   n5o   residencial   apenas   nas   avenidas   do
loteamento, por se tratar de polo gerador de trafego e fluxo de pessoas, que
liga   pontos   importantes   da   cidade.   0   usa   exclusivamente   residencial   e
unifam"jar das demais vias foi mantido.  (e-STJ fls.1137-1138)

XIX.                    Nessa  perspectiva,  na jurisprudencia  deste  Tribunal  superior,  n5o  h5

fundamento  para  a  pretensao  da  recorrente  de  fazer  prevalecer  uma  restricao

convencional  orlginaria,  imposta  unilateralmente  pelo  loteador, frente  a  legisla€5o
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municipal  que,  de forma fundamentada,  abranda  essas  restri¢5es.

Folha
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V.            DAAUS£NCIADEVIOLA¢AOALEGISLACAOFEDERAL

XX.                        No  que  se  refere  aviola€5o  aosarts.  26,  Vll,  e  28  da  Lei  6.766/79,  em

primeiro   lugar,   tais   dispositivos   tratam   sobre   elementos   obrigat6rios   sobre   a

transmissao   das   unidades   do   loteamento,    com    a   expressa    prevls5o   sobre   a

possibilidade  de  cria¢ao  de  restric

bern como a forma de suas modi

Art.

s  urbanl'sticas  convencionais  do  loteamento,

e6est  iry veFbis:.     y

Os compromissos de compra a venda,  as cess6es ou  promessas de
cess§o    poderao   ser   feitos    por   escFitura    pdblica    ou    por    instrumento

partia`ular, de acordo coin o modelo dep'ositado na forma do inciso Vl do art.
18 e conterao, pelo memos, as seguintes indica€6es.

(...)

Vll  -declarasao  da5  restri€6es  urbanisticas  convencionais  do   loteamento,

supletivas da lQgisla€ao pertinente.

28.    Qualquef,,  altera¢ao   ou

rado  depe
atingjdos p

ou   do,-y

Registro   de   I

averbagao.

hera  de,acordo

erac5e,
£deral

elamento    parcial    do    loteamento
loteador e crs  adquirentes  de  lotes

ben coma da  aprctvafao pela  Prefeitura  Municipal,

quandb  for  a  case;   devendo  ser  depositada   no
±m  Complemento  ao  projeto  original  com   a  devida

Xxl.                    Ressalte-se,      desde     ja,      que     se      admite      essa      argumentacao,

simplesmente   pelo   fato   inegavel   de   tais   dispositivos   terem   sido   utilizados   no

fundamento  do  ac6rd5o  recorrido.  No  entanto,  dois  elementos  sao  primordiais  na

an5Iise  dessa   alegada  viola¢ao,   urn  anterior  e  outro  posterior  a   mencionada   Lei

6J&6179.

Xxll.                   Em    primeiro    lugar,    como    consta    nos    autos,    a    constituicao    do

loteamento  em  discussao  ("Jardim  Canada  -Gleba  lA")  ocorreu  anteriormente  a

entrada em vigor da  Lei  6.766/79, ainda sob a vigencia do  Decreto-Lei  n9 58/1937.
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Ill.                 Ademais,  ap6s a mencionada  Lei  do  parcelamento do solo urbano, foi

promulgada   nada   menos   clue   a   Constituicao   Federal   de   1988,   a   qual   trouxe

profundas modificac6es  no quesito  da  autonomia  e  da competencia  legislativa  dos

municipios    brasileiros,    competindo-lhes    de   forma   primordial    dispor   sobre    o

ordenamento territorial, nos termos dos arts. 30,I e Vlll, e  182, copur, da CF/1988.

Art. 30. Compete aos Munic/pios:
I -legislar sabre assuntos de interesse local; (...)

Vlll   -   promover,    n&  `que   couber,   adequadc)   ordenamento   territorial,
mediante planejamen
d a sole`rdan®
(...)

controle do uso,  do  parcelamento e da ocupae2io

Art.  182.  A  politico  de  desenvoMmsnto  urbano,   executada   pelo   Poder
Pd"rco municipal, €onforme diretrizes gerais fixadas em lei, tern por objetivo
orderrar o pleno desenvelvimento das func6es sociais da cidade e garantir a
bern-engar de seusi`abirantes. ( .... )

XXIV.                 Dessa     forma,     riao    h5   =como     opo¢    uma     restricao     urbanistica

Parcelamento    do    Solo    urbano,    em    seu    art.    49,    §    19,    para    reconhecer

expressamente que essa competencia € do municipio, /.n verbt.s:

Lei 6.766/79
Art.  49  L.)  §  19  A legislac5o  municipal  defin.Ira,  para  cada  zona  em  que  se

divida o territ6rio do Munjcfpio, os usos permitidos e os indices urbanisticos
de  parcelamento  e  ocupac5o  do  solo,  que  incluir5o,  obrigatoriamente,  as
areas    minimas    e    maximas    de    lotes    e    os    coeficientes    maximos    de
aproveitamento.  (Redacao dada pela Lei n9 9,785, de 1999)

XXV.                 Ademais,  essa  interpretacao  est5  em  consonancia,  inclusive,  com  o

julgamento da Segunda Turma, invocado pelo recorrente para fins de comprovac5o

de  djssidio jurisprudencial.  Nesse  sentido,  veja-se  que,  no  REsp  302.906/SP,  o  STJ

j5 se  manifestou  no sentldo de que €  permitjdo,  havendo j.ustificativa  de  interesse
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pilblico,  que o  munici'pio abrande as  ljmita¢5es contidas  nas  restris6es  u

convencionais:

F_FT
Eill[
Mum,..,loaii

cas----J

Camara
c)e  J3caiei          i

9.  A Administra¢ao  nao  fica  ref€m  dos  acordos  "egoisticos"  firmados  pelos
loteadores,  poi5  reserva  para si  urn  ius  variandi,  sob  cuja  egide as  restri€6es

urbani'stico-ambientais     podem     ser     ampliadas     ou,     excepctonalmente,
afrouxadas.

10.  0  relaxamento,  pela via  legislativa, das  restrie6es urbanistico-ambientais

convencionais,  permitido  na  esteira  do  ius variandi  de que  € titular  o  Poder

Pdblico,  demanda,  por  ser  absolutamente  fora  do  comum,  ampla  e  forte
motiva€ao  lastreada  em  clamoroso  interesse  pllblico,  postura  incompativel

com  a  submissao dc}Administrador a  necessidades casuisticas de  mc]mento,

ns comerciais dos agentes econ6micos.

perfe`,.to

variandj,        para       flexibilizar       restri¢6es

ontratuais,    haver5    de    respeitar   o    ato   juri'dico
e o  licenciamento  do  empreerrdimento,  pressuposto geral  que,  no

Direito  Urbanistico,  coma  no  Direito  Ambiental,  6  decorrencia  da  crescente

escassez de  espaces verdes  e  dilapida¢5o  da  qualidade  de vida  nas  cidades.
Por  isso mesmo,  submcte-se ao
terminologia,    prinCi'pio

principio  da  nao-regressao  (ou,  por  outra
da   proibicao   de   retrocesso},   garantia   de   que   os

avan€os    urbanistico-ambientais    conquistados    no    passado    nao    serao
dilui'dos, destrui'dos ou negados pela geracao atual ou pelas seguintes.
12,    A16m    do    abusc]

inconciliabiljdade   €om

determinantes,   sindlc
legislativa,

de    direito,    de    ofensa    ao    interesse    pdblico    ou
a   fun€ao   social   da   propnedade,   c>utros   motivos

/eis   I.udicjalmehte,   para   o   afastamento,    pela   via
das restri€6es urbanistico-ambientais podem ser enumerados:  a)

a  tr@flsfoin'a¢a®  do  i

(quando  o  legislador ex"
car5ter do`diieito de  propriedade  em  questao

por  raz6es  de  ordem  pdblica,  pro'be  certos
tlpos  de  restric6es), b} a  modifica€ao  lrrefut5vel,  profunda  e  irreversivel  do
aspecto  ou  destina€fro  do  bairro  ou  regiao;  c)  o  obsoletismo  valorativo  ou

t6cnico  (surgimento  de  novos  valores  sociais  ou  de  capacidade  tecnol6gica

que  desconstitui  a  necessidade  e  a  legitimidade  do  Gnus),  e  d)  a  perda  do
benef(cio praticc] ou substantivo da  restriE5o.

xxvl.                    Em  conclusao,  diferentemente  do que  alega  o  recorrente,  no ac6rdao

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

assim,  inexiste  qualquer motivo  para  sua  reforma.

Vl.          DA  CONCLUSAO

Xxvll.                   Forte  nessas  raz6es,  CONHECO  PARCIALMENTE  do  recurso  especial
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nessa  parte,  NEGO-LHE  PROVIMENTO,  com  fundamento  no  art.  255,  §  49,I  e  11,

do  RISTJ.

Xxvlll.                Por  fim,  em  raz§o  do  disposto  no  art.  85,  §  11,  do  cpc/2015,  vjsto

que senten€a,  a fl.  802  (e-STJ),  fixou  a  sucumbencia  por equidade em  R$  7.240,00

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

R$  15.000,00 (quinze mil  reais).
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RESUMO

0  artigo apresenta  a  discussao jurisprudencial,  que se  insere  nos campos do  direito  constitucional  e

do    direito    urbanl'stico,    sobre    a    aplicac5o    das    leis    municipais   que    n5o   observem    restri¢6es

convencionais de uso do solo urbano anteriores,  instituidas por loteador privado. A discuss5o i se as

conven¢6es  de  loteamento  gerariam,   para  cada   propriet5rio,  direito  adquirido  de  efeitos  gerais,

oponivel  ao  pr6prio  legislador municipal.  Com  base  na  Constitui¢5o  e  nas  normas gerais  federais,  a

estudo  conclui   que   n5o  existe   direito   adquirido   individual   quanto  ao   estatuto  juridico  geral   da

propriedade de terceiros, cuja definicao 6 de competencia  pjlblica,  sendo mat6ria  reservada  a  lei.  Os

im6veis  urbanos  estao  sujeitos  ao  cumprimento  da  funcao  social  assinalada  pelas  leis  urbanisticas

munic'ipais, que redefinem  periodicamente os usos a que est5o destinados.  Restri¢6es convencionais

quanto ao  uso dos  lotes  sao apenas supletivas;  elas se aplicam  se,  e  enquanto,  nao existirem  regras

pr6prias   na   legislac5o   municipal.   Quando   justificavel   como   poll'tica   urbana,   a   preservac5o   do

patrim6nio  cultural  ou  ambiental  associado  ao  loteamento  tern  instrumentos  adequados,  como  as

regras especl'ficas do plano diretor e, em casos especiais, o tombamento.

Palavras-chave:  Constituicao  Federal,  art.  59,  XXxvl,  e  art.182.  Lei  6.766,  de  1979,  art.  26,  Vll.  Lei

10.257,  de 2001.  Direito urbanfstico.  Direito de propriedade,  Fun¢5o social da propriedade.
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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 soil 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

signaled 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  59,  XXxvl,  art.182.  Law  6.766,  of 1979,  art.  26,  Vll.

Law 10.257, of 2001.  Urban  Law.  Property right. Social function of the property.

INTRODU¢AO

Este estudo trata  de quest5o importante sobre o relacionamento entre o ptiblico e o privado

no campo do urbanismo. Ele analisa se as restri¢6es convencionais privadas quanta ao uso de im6veis

loteados devem subsistir contra regra ptiblica de lei urbanistica municipal posterior, que vocacione os

mesmos im6veis a destinac§o diversa da definida no passado pelo loteador.

A possivel ultratividade de norma convencional, fazendo a  restricao privada do loteador valer

inclusive contra eventual  lei  municipal  nova,  suscita  a discussao sabre qual ato teria  legitimidade para

definir  o  regime  juridico  geral  dos  im6veis  resultantes  de  loteamento.  Seriam  decis6es  de  origem

privada  que,  por terem gerado expectativas em  propriet5rios e vizinhos, deveriam  merecer protecao

permanente, coma direito adquirido? Seriam decis6es de origem ptiblica, adotadas nas leis locais pelas

autoridades eleitas?

A  manutenc5o  de  antigas  restri¢5es  de  uso,  se  por  urn  lado  pode  atender  as  expectativas

consolidadas de  proprietarios  e  de vizinhos e as  vis6es favor5veis a  ampla conservacao  de  padr6es
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urbanisticos do passado, par outro lado restringe o exercieio da competencia  legislativa atribuida pela

Constitui¢5o    Federal    (BRASIL,    1988)    aos    municipios    e   tern    o    efeito    pr5tico    de    dificultar   a

desenvolvimento  equilibrado  da  cidade  (por  meio,  par exemplo,  da  adequa¢ao  do  adensamento  as

novas caracteristicas de certa  regi5o, o clue limita o acesso a  melhoramentos publicos coma o  Metro

e os corredores de transporte).

A discussao de fundo, portanto,  € sobre a  harmoniza¢ao dos interesses mais gerais da cidade

com  as  expectativas  individuais  dos  proprietarios  e  moradores  ja  instalados.  De  que  lado  estao  o

interesse ptiblico e o  Direito?

a  foco  deste  estudo  nao  e  conceitual  ou  principiol6gico,  mas formal.  A  dlivida  6  saber se  o

ordenamento  juri'dico  nacional  permite,  ou  n5o,  que  o  regramento  privado  quanto  ao  uso  de  seu

im6vel,  formalizado  no  passado,  seja  considerado  clausula  p6trea,  gerando  ato  juridico  perfeito  e

direito adquirido para vizinhos e propriet5rios e tornando-se imune as mudan¢as futuras que, quanto

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

Em  decis5o da  2a. Turma  do  Superior Tr.ibunal  de Justi€a -STJ,  no  Recurso  Especial  302.906 -

SP  (BRASIL,  2010),  entendeu-se  que  o  legislador  municipal  nao  ter.ia  ampla  competencia  para  fazer

incidir condic5es de edificac2io menos restritivas sobre areas sujeitas a  restri€6es convencionais.2

Segundo o ac6rdao da 23. Turma do STJ, a "exercicio do /.us vcr/.and/., para flexibilizar restri¢5es

urbanistico-ambientais contratuais,  havera  de  respeitar  o  ato juridico  perfeito  e  o  licenciamento do

empreendimento  (...)''.   Por  isso,   estaria  submetido  "ao  princi'pio  da  n5o-regressao  (ou,  por  outra

terminologia,   principio   da   proibicao   de   retrocesso),   garantia   de   que   os   avan€os   urbanisticos-

ambientais conquistados no passado n5o serao diluidos, destruidos ou negados pela geracao atual ou

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

As   clausulas   urbanistico-ambientais   convencionais,   mais   rigidas   que   as   restri¢6es   legais,

corresponderiam "a inequivoco direito dos moradores de urn bairro ou  regiao de optarem  por espa¢os

verdes, controle do adensamento e da verticaliza¢5o, melhoria da est€tica urbana e sossego". Por essa

razao,   a   administra¢5o,  apesar  de  ter  reservado  "para   si   urn  /.us  vcr/.and/.",   s6  poderia   abrandar

restri¢6es urbanistico-ambientais convencionais em  havendo  "ampla e forte  motivacaQ  lastreada em

clamoroso interesse pdblico" (§§ 99 e 109 do  Resp. 302.906/SP).

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

publicos e constitucionais envolvidos.3
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Em  sentido  diverso  desse  precedente,  a  conclus5o  do  presente  artigo  6  que  a  Constitui¢ao

Federal e a legislac5o nacional conferem  ao Legislativo  municipal o clever e a competencia  de definir e

redefinir   os   usos   possiveis   dos   im6veis,   impedindo,   assim,   que   estes   acabem   petrificados   por

delibera¢5es  privadas  ou  por  leis  antigas,  obstando  o  livre  desenvolvimento  da  cidade  segundo  as

necessidades de cada 6poca.

As bases dessa  conclusao estao,  por urn  lado, como sera  examinado  no item  1 do estudo,  no

art.182 da Constituig5o  Federal e no Estatuto da Gdade -EC,  le.I  10.257 (BRASIL, 2001) que indicaram

a legislac2io municipal como a competente para resolver sabre os usos possiveis da propriedade urbana

em cada 6poca e instituiram reserva de lei formal para a imposic5o de restric6es gerais aos direitos de

propriedade.

De outro lado, como sera discutido no item 2, estao na Lei de Loteamentos, lei 6.766 (BRASIL,

1979)  ao estabelecer qile  as restri¢6es convencionais (restric6es  privadas do  loteador)  ser5o apenas

supletivas,  e  n5o  suplementares,  da  legislacao  ptiblica.  0  carater  supletivo  6  importante  por  raz6es

constitLlcionais,   pois  evita  que   restri¢6es  gerais  criadas  no  passado  por  atos  privados  constituam

empecilho ao pleno exercicio do clever-poder de o legislador municipal ordenar o uso do solo urbano,

o que 6 mat6ria  reservada a lei.

No item 3, o artigo argumenta que a incidencia de lei nova sobre uso de im6veis urbanos n5o

6  incompativel  com  a  preservacao  de  padr6es  urbanisticos  do  passado  -quando  estes  realmente

tenham  valor   ptlblico,   reconhecido   pelas  autoridades  no  exercicio  de  competencias  vinculadas  a

instrumentos especi'ficos  da  politica  urbana.

Por fin, uma breve conclusao resume os argumentos do artigo.

1. A DEFINICAO DO USO DE  IM6VEIS URBANOS COM0 COMPETENCIA PUBLICA

A vis5o segundo a  qual  as conven¢6es privadas de loteamento ser.lam  atos juridicos perfeitos

e gerariam direitos adquiridos em favor de cada proprietario de lote,  nos termos do art. 59, XXxvl, da

Constitui€5o  Federal,  tern como  consequencia  a  afirmac5o  de  inconstitucionalidade  de todas as  leis

municipais supervenientes que n5o observem restric6es de uso instituidas anteriormente por loteador

privado.

Mas sera viavel falar em ato juridico perfeito e direito adquirido de efeito geral neste caso?
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0  exame  do  Direito  positivo  sugere  serem  inadequadas  as  interpreta¢5es  de  lei  -por vezes

baseadas  em  princl'pios,  em vis6es  restritivas  aos  empreendedores  imobili5rios ou  em  desconfianga

generica contra autoridades municipais -que favorecem grupos de interesses, em especial  moradores

de  bairros  de  elite,4  negando  aplica€ao  a   normas  legais  urbanisticas  editadas  no  exercicio  do jus

vori`ondi.municipal.

As normas gerais nacionais parecem claras a respeito.

Elas nao s6  reconhecem ser municipal a  competencia  legislativa  para a defin.icao, em car5ter

geral, dos usos a que os im6veis urbanos est5o vocacionados. Tamb6m instituem reserva de lei formal

para  essa  defini¢ao.  Ademais,  proibem  que  as  possibilidades  de  iiso  imobili5rio  acabem  petrificadas

pordelibera¢6es privadas ou par leis antigas que impe¢am o livre desenvolvimento da cidade, segundo

as necessidades de cada 6poca.

As restri¢6es convencionais de loteamento sao estabelecidas nos contratos que os loteadores

privados firmam  com  os compradores  de  lotes -decreto-lei federal  58  (BRASIL,  1937a,  art.  11,  g,  /.n

//.ne), e seu regulamento, a decreto federal 3.079 (BRASIL,1938, art.11, g); e lei federal 6.766, de 1979

(art.  26,  Vll).

Nem  o  poder  pjlblico  munic'ipal,  nem  sua  Camara  Municipal,  sao  partes  nesses  contratos.

Assim,  as restri¢6es de uso dos  lotes que vierem a ser previstas  nessas convenc5es  privadas nao t6m

como ser opostas a Municipalidade.

Ainda  que,  por  alguma  circunstancia,  uma  Municipalidade  venha  a  conhecer  ou  aprovar  a

institui¢ao de restrigao privada de uso de loteamento, n5o poderia faze-lo com efeito limitativo de sua

pr6pria  competencia  legislativa  futura.  0  poder  ptiblicci  nao  esta  autorizado  a  transacionar sobre  o

regime juridico geral das propriedades urbanas,  n5o podendo conferir,  a sujeitos especificos, direitos

contra as regras que,  no futuro, irao regular direitos e atividades de terceiros.  Nao existe ato juri'dico

perfeito ou direito adquirido individual quanto ao estatuto juri'dico geral da propriedade de terceiros.

Para  v.iabilizar  o   desenvolvimento  da  cidade,   segundo  as   necessidades  de  cada   6poca,   a

Constituicao e as  leis sujeitam os imdveis urbanos ao  cumpr/.mento do/unf6o soc/.cJ/ assinalada  pelas

leis urbanisticas municipais.5 Cabe a essas leis  municipais redefinir,  periodicamente e em carater geral,

os usos dos im6veis. Existe re5ervci de /ei./ormo/ para o delineamento da fun¢ao social das propriedades

urbanas, de que as possibilidades de uso s5o o elemento essencial.

Para o Direito brasileiro, o regime de uso da propriedade urbana 6, por natureza, mutavel, e a

competencia para fazer sLla definic5o e  redefini€ao em  cada  6poca 6 do  legislador municipal. E dele, o
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representante   da   popula¢ao   da   cidade   como  urn  todo,   a   tarefa   de   clef.inir  o   interesse  pdblico

urbanistico local.6

As normas constitucionais e as normas legais  nacionais sobre direito urbanistico asseguram a

/.us vcJr/.onc//. do  poder pulblico  municipal,  contrapondo-se ao congelamento do regime juridico de uso

de  propriedades  urbanas  especificas  e  prevendo  a  aplica¢ao  plena  da  lei  municipal  nova  que,  em

ateneao a  necessidades ptlblicas contemporaneas identificadas pelo  legislador, venha a facultar usos

altemativos e a afastar restri€6es convencionais privadas ou anteriores restric6es legais ptiblicas.

0 art.  182  da  Constitui€2io Federal,  inserido em  capitulo sabre  Politica  Urbana,  disp6e que a

"proprjedade   urbana   cumpre   siia   func5o   social   quando   atende   as  exigencias   fundamentais   de

ordena€5o  da  cidade  expressas  no  plano  diretor"  (§  29).  0  plano  diretor  e  aprovado  e  renovado

periodicamente  pelo  legislador  municipal,  no  exerci'cio  de  sua  competencia  para  "legislar  sobre  os

assuntos de  interesse  local",  de  '`suplementar a  legislacao federal  e a  estadual  no  que couber"  e  de

"promover, no que couber, adequado ordenamento territorial, mediante planejamento e controle do

uso,  do  parcelamento  e  da  ocupacao  do  solo  urbano"  (CF,  art.  30,I,11  a  VIll).  Em  conjunto  com  as

demais leis, o plano diretor tern o clever de ``ordenar o pleno desenvolvimento das func6es sociais da

cidade e garantir o bern-estar de sells habitantes"  (cciput), viabilizando tamb6m a "expans5o urbana"

(§  19).

Assim, a defini¢5o, com car5ter geral, dos usos das propriedades urbanas, e materia reservada

a lei. 0 "planejamento e controle do uso, do parcelamento e da ocupac5o do solo urbano" sao func6es

ptiblicas  municipais  (CF,  art.  30,  VllI)  insuscetl'veis  de  delegac5o  permanente  a  particulares.  0  plano

diretor tern de ser editado, alterado e complementado par lei formal aprovada pela Camara  Municipal

(CF, art.182,  § 19).  E o uso privado dos im6veis tern de se adeciuar a func§o social que lhes for imposta

pela  lei formal  (CF,  art.182,  §§  29 e 49).

Em conformidade com esse  regime constitucional, o Estatuto da  Cidade disp6e que compete

a legisla¢ao urbanistica municipal editar as regras "que regulam o uso da  propriedade urbana em prol

do interesse coletivo" (EC,  art.19,  par5grafo  tinico).

N5o 6 tarefa dos loteadores privados, em principio, limitar de modo geral e permanente o uso

a que, dai por diante, os im6veis das diversas areas da cidade estar5o vocacionados. Regular os iisos e

in.issao para o ``planejamento  municipal", a cargo da lei  local (EC,  art. 49,111). A major amplitude  no uso

dos 'im6veis 6 de interesse  ptiblico.
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0 decreto-lei  271 (BRASIL,1967), que ha  mais de 50 anos modernizou a  legislac2io civil sobre o

assunto, foi expresso ao dizer que "os Municipios poder5o, quanta aos loteamentos:  I  -obrigar a sua

subordinacao as necessidades locais, de modo a permitir o desenvolvimento local adequado" (art. 29).

E  a  legislacao  municipal que,  a  partir do  plano diretor,  define  em  cada 6poca  a  funcao social

dos   diversos   im6veis,   garantindo   o   atendimento   dos   interesses   ptiblicos:   as   "necessidades   dos

cidadaos" e o "desenvolvimento das atividades econ6micas"  (EC, art. 39).

0  leg.islador  municipal tern o  poder e o  clever de  rever periodicamente,  ao  memos a  cada  10

anos,  as definic6es sabre a fun¢5o social  dos  im6veis,  alterando as  regras de uso  para  adequa-las as

novas necessidades da cidade (EC, art. 40, § 39). 0 regime juridico dos usos dos im6veis 6, por natureza,

variavel;  petrifica-lo nao 6 compativel com  o  Estado da Cidade (VICHl,  pp.112  e ss.).

A cidade 6 din5mica.  Por isso, as regras de uso dos im6veis, especialmente quando de origem

privada,   n5o  devem  ser  congeladas.   E  importante  preservar  a   competencia   legislativa   municipal,

valorizada pelas normas  nacionais.

0  legislador municipal  da atualidade tern competencia  plena  para  autorizar  novas  Llsos,  pois

do  contrdrio  teria  relevantes  dificuldades  em  viabilizar  o  desenvolvimento  da  cidade  e  atender  as

necessidades  supervenientes  da  coletividade  dos  habitantes.  Par  isso  6  que,  no  sistema  do  direito

urbani'stico  brasileiro,  n5o  se  pode  opor,  a  nova  lei  urbanistica  local,  ato  juridico  perfeito  ou  direito

adquirido  que   garanta   a   ultratividade  de   norma   convencional   ou   legal   que,   no   passado,   tenha

restringido o uso de propriedade especifica.

ContinLla oportLina,  portanto, a  advertencia de Meirelles (1973,  p.15,  it6licos do original):

"...  toda  a  legisla¢5o  urbanistica  6  norma  de  ordem  pt;A//.ca,  prevalente  n5o s6

sobre  as  disposi¢6es  de  i.nreresse  pr;.vado,  como,  e  principalmente,  sobre  as
res fr/.foes convene/.onof.s de /ofeomenfo, limitadas a determinados bairros. E nem

poderia  ser  de  outro  modo,  porque  se  as  res fr/.foes  convenc/.oncJ/.s  pudessem
prevalecer  sobre  as  leis  urbanl'sticas  ser.ia  a  supremac.ia  clo  individual  sobre  a
social, do interesse  particular sobre o interesse pJlblico, sempre presum.ido nas
normas de ordem pdblica."

Diante disso,  o/.us  vcr/.cind/. do  legislador local  quanto  aos  usos das propriedades  urbanas  n5o

deve  ser  visto  coma  excepcional,  tampouco  limitado.  0  legislador  tern,  em  cada  6poca,  a  plena

competencia  para autorizar novos  usos,  sendo estranhas ante a  Constitui¢ao e o  Estatuto da Cidade
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interpretac6es que, com fundamentos variados, acabem  por neg5-lo ou  par restringi-lo em prin

esvaziando a reserva de lei formal existente na materia.
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Evidentemente,  o  legislador  municipal  de  certo  momento  pode  optar por conferir  sfotus de

restri€5o  legal,  de  interesse  ptiblico,  a  condicionamento que,  no  passado, tenha  nascido em  simples

fmbito  privado,   na  inscric5o  do  loteamento.  Mas  isso  n5o  vinculard  o  legislador  futuro.  Ele  pode

autorizar  novos  usos  para  os  im6veis,  n5o  s6  afastando,  total  ou  parcialmente,  antigas  restric6es

convencionais  privadas,  como  revogando  restric6es  legais  ptiblicas  que,  com  base  ou  n5o  naquelas

restrig6es privadas, tiverem sido previstas no passado pelo legislador municipal.

2. CARATER SUPLETIVO DAS RESTRIC6ES uRBANisTICAS CONVENCIONAIS

N5o  havendo  norma  pliblica -isto 6,  lei  municipal  que  regule o  uso e a ocupa¢ao da gleba  a

lotear,  impondo  restri¢6es  legais  urbanisticas  ao  exercicio  do  direito  de  propriedade  -o  loteador

podera    faze-lo    no    ambito    privado,    por    convencao.    Estas    serao    as    "restric5es    urbanisticas

convencionais''.

A   Lei    de    Loteamentos    (lei   federal    6.766,    de    1979)   aceita    as    restric5es   urbanisticas

convencionais com cordter apenos sup/err.vo,  para valerem ate o surgimento de lei local especifica. Se

as restri€6es privadas de loteamento prevalecessem com efeitos gerais, restringindo o uso de todos os

lotes do empreendimento, isso seria contradit6rio com a reserva legal existente na mat6ria.

Em  seu  art,  26,  Vll,  a  Lei  de  Loteamentos  foi  expressa  em  dizer que  as  restri¢6es  privadas,

estabelecidas  por conven¢ao,  nos  cc>ntratos  de  compra  e venda  de  lotes,  sao  apenas  ``sup/e£/.vcrs da

legislacao pertinente''.

0 que significa o cc7rdter sup/et/.vo?

Na omiss5o do legislador municipal, o loteador privado e os compradores assumem, de modo

temporar.io  e  condicionado,  em  relasao  ao  im6vel  a  lotear,  tamb€m  a  fun[5o  de  natureza  geral  de

definir regras de uso. E isso apesar de tais regras em grande medida produzirem impacto ptlblico, sobre

a cidade como urn todo -raz5o pela qual, em circunstancias normais, elas teriam de ser estabelecidas

pelo Legislativo, garantindo a  harmoniza€ao dos interesses de todos os seus habitantes.

Ao  admitir  restric6es  convencionais  privadas,  a  Lei  de  Loteamentos  nao  delegou  a  disciplina

permanente de mat6ria constitucionalmente  reservada a  lei  municipal,  nao negou o car5ter mutavel
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das regras de uso dos terrenos, tampouco limitou para o futuro a competencia do legislador local. Seu

art. 26, W veiculou norma para viabilizar a solucao privada, em cardter temporario, da /ocuno/.uri`di.co

-lacuna essa causada pela omiss2io do legislador municipal, a 6poca do loteamento, quanto ao regime

ptiblico de uso e ocupagao dos im6veis.

A lei nao permite que as restric6es convencionais, criadas pelo loteador privado e aceitas pelos

primeiros  adquirentes,   sejam   perpetuas  e  vigorem,  como  se   ptiblicas  fossem,   em   acrgsct.mo  as

restri€6es legais municipais,  prevalecendo sobre  estas dltimas quando  elas, as  convencionais, forem

mais  restritivas.  Ate  porque  isso  seria  incompati'vel  com  a  reserva  legal  instituida  pela  Constituicao

para a definicao da funcao social e, portanto, dos usos das propriedades urbanas.

A   raz5o,    coma   visto,   6   simples:    para    se    referir   ao   efeito    normativo    das    restric6es

convencionais,   a   Lei   de   Loteamentos   usou   o   conceito  de  no/mo  sup/et/vo  e   nao   o   de   normo

suplementar.

A diferenga € relevante.

Norma sup/et/'va -a  que  se  referiu  o  art.  26,  Vll  da  Lei  de  Loteamentos  -6  a  que  se  aplica

temporariamente,  na  ousenc/.cr do normc7 compefente.  E  a  norma  que supre lacuna.  E  que,  portanto,

deve deixar de  ser aplicada  assim que  cessar a  omissao do  legislador,  isto  6,  quando surgir a  norma

competente especffica.  Norma sup/ementor,  ao contrario, i  norma  permanente,  que complementa,

com  detalhes ou  com  novas  restric5es,  a  regulacao ja  estabelecida  em  norma geral, vigorando a  par

desta.

Como a  incidencia  de norrnos sup/etf.vac 6,  por natureza,  sujeita a condigao  resolutiva  (desde

a origem sua incidencia e preedr/.a, valendo enquanto durar a omissao da norma especifica), ela nao e

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

A  expressao  "restric6es  supletivas"  nao  foi  adotada  por acaso  pela  Lei  de  Loteamentos  em

1979.  Muito antes desse ano a expressao era corrente no setor -e com ela doutrina e jurisprudencia

queriam dizer que as restriE6es convencionais privadas cederiam quando do advento da lei urbanistica

especifica.

Urn trecho de Meirelles (op. cit.,  pp.14 e 21,  it5licos do original) -escrito  em 1973,  quando os

loteamentos urbanos eram  regidos  pelo  decreto-lei 58,  de  1937,  e  pelo decreto-lei 271,  de  1967 -o

comprova:
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"...  o loteador estabelece a destinac2io do seu  loteamento e o modo e forma de

utiliza9ao  dos  lotes,  atrav6s  de  r€str/.foes  convenc/ona/.s  a  serem  obedecidas

permanentemente par todos os adquirentes de lote e respeitadas pelo pr6prio
loteador   e   ate   pelos   Poderes   Pdblicos,   enquanto   n5o   derrogadas   por   lei
urbani'stica  superveniente.  (.„)  Nem  mesmo  em  rela¢2io  a  vizinhos  a  proibi95o

convencional  subsiste,   porque  era  sup/ef/.VCJ  do  /e/.  urban/'sf/.co  e  s6  operava
efeitos validos no seu vazio."

Essa posi€ao tinha s6lida base juridica.7 As restric6es eram materia dos contratos de compra e

venda  de  cada  lote  (decreto-lei  58,  de  1937,  art.11, g,  /.n//.ne),  com  efeitos somente  entre  partes e

seus sucessores,  n5o  havendo  base  legal  para  a vincula¢5o de terceiros. Al.i5s,  a  lei  nacional  da  6poca

era expressa ao reconhecer o carater mutavel ate do  plano de  loteamento,  ressalvada  a  prote9ao da

situacao material especifica de cada late ja vendido (art.19, § 49).

Assim,  o  art.  26,  Vll  da  lei  6.766,  de  1979,  apenas viria  a tornar expresso o  regime que, j5  a

6poca  do decreto-lei 58,  de  1937, era  reconhecido quanta as  restri¢6es instituidas  pelas convenc5es

privadas  de  loteamento.  Eram  restri¢6es  somente  supletivas,  tempor6rias,  que  valeriam  ate  que  o

legislador local dispusesse de modo especifico sobre a tema.

Se a  Lei de Loteamentos de 1979 houvesse atribuido, as restri96es convencionais privadas de

loteamento,  efeitos  nao  s6  gerais,  como  permanentes  -para  prevalecerem  inclusive  contra  as  leis

posteriores competentes -ela nao teria sido recepcionada pela Constituic5o de 1988.

Pelos arts. 30, Vlll e 182 da atual Constitui¢ao, a defini¢ao, com carater geral, da ``func5o social"

das  propriedades urbanas  e `'o  planejamento e  controle do  usa,  do  parcelamento  e da ocupacao do

solo  urbano"  s5o  mat€ria  reservada  a  lei  formal,  renovada  periodicamente.  Tais  competencias  nao

podem  ser objeto de delegac5o em  branco a  particulares, tampouco  podem ser esvaziadas, em todo

ou em parte, pela ultratividade de conven¢6es privadas do passado.

Tambem  fora  do  mundo  urbanistico  a  distin€ao  conceitual  entre  norma  supletiva  e  norma

suplementar   est5   consagrada.   Ela   e   univoca   no   Direito   brasileiro,   estando   presente   nao   s6   na

legisla€ao,  mas na  pr6pria  Constitui¢5o.

Na legislacao, 6 paradigm5tico o art.15 do atual C6digo de Processo Civil (BRAS'L, 2015a) : "Art.

15.  rvo  crus€nc/.a  de  normas  que  regulem   processos  ele.itorais,  trabalhistas  ou  administrativos,   os

disposic5es deste C6digo lhes serdo aplicadas supletiva e subs.id.iar.iameute."

N5o  ha  duvida:  para  a  legisla¢5o  brasileira,  norma  supletiva  6  a  que  s6 se  aplica  em  caso  de

omiss5o, para suprir lacuna. E esse tamb6m o conceito de "restrlc5es supletivas" adotado pelo art. 26,
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Vll da Lei de Loteamentos para impedir que as conven¢6es de loteamento do passado acabasseLm-p-6~r--~

comprometer a reserva legal, que existe em favor da Camara Municipal, para a definic5o e redefinicao,

em cada €poca, da fun¢5o social dos im6ve.is urbanos.

Quantci aos conceitos constitucionais de normos sup/ementores e normos sup/et/.vcJs,  nota-se

clue  a Constituinte,  ao  dispor sobre  a  legisla¢5o  concorrente,  em  materias  como  urbanismo  e  meio

ambiente (art. 24,I e Vl), conferiu: a/ a uni5o, competencia para as normas gerais (art. 24, § 19); b) aos

Estados  e  aos  Municipios,  a  compef€nc/.cJ  sup/ementor,  que  lhes  permite  instituir  novas  restri¢6es

urbanisticas ou  ambientais,  ao  lado das  constantes  da  lei  nacional  (arts.  24,  §  29  e 30,  11);  e,  ainda,  c/

aos Estados, a competgnc/.a sup/ef/.va,  que,  na  inexistencia  de  normas gera.is,  lhes permite  legislar de

forma  plena sabre a  mat6ria,  mas  de  modo temporario,  sendo  que a efic5cia  das  normas supletivas

estaduais sera suspensa quando da superveniencia das normas gerais nacionais (art.  24, §§  39 e 49).

Embora  os  §§  39  e  49  do  art.  24  da  Constituic5ci  nao  usem  a  expressao  (``supletiva")  para

designar a faculdade atribui'da aos Estados, a doutrina e a jurisprudencia reconhecem que se trata de

`'competencia   supletiva"   e   de   "normas  supletivas'',   sendo  tambem   pacfficas  ao   diferenci5-las  da

"competencia suplementar" e das "normas suplementares".8

Assim,  os  tradicionais  conceitos  de  norma  suplementar  e  norma  supletiva,  hem  distintos,

foram acolhidos  pela Constitui¢5o  Federal.

Portanto,   as   restric6es   convenc.iona'is   supletivas   sobre   o   uso   dos   terrenos   (conven¢6es

privadas  que,  no  regime  do  art.  11,  g,  do decreto-lei  58,  de  1937,  ou  do  art.  26,  Vll  da  lei  6.766,  de

1979,  tenham  sido  previstas  de  ini'cio  pelo  loteador  na  omissao  de  lei  municipal  quanto  ao  regime

ptiblico)  devem  ter sua  efic5cia  suspensa  quando  a  lei  municipal  especifica  posterior vier a  autorizar

novos usos,  inclusive a verticaliza¢ao.

Certas   normas   convencionais   restritivas   n5o   chegam   a   contrariar   as   diretrizes   legais   da

legisla¢5o urbanistica  municipal,  pois nao impedem os im6veis de cumprir os fins sociais  para os quais

tenham  sido  vocacionados  por  essa  legislaeao,  que  6  a  competente  para  essa  defini€5o.  Exemplos

seriam as exigencias, na convencao, de recuos laterals ou de areas de lotes maiores que os legais.

Mas em  lima grande  metr6pole,  como Sao Paulo ou  Rio de Janeiro,  a  restri¢5o  convencional

de usa  (a verticalizacao,  por exemplo),  seria  contraria  a lei que vier a  destinar a outros usos todos os

im6veis daquela v.ia ou zona. A incompatibilidade esta em que a observancia da  restric5o convencional

•imped.ir.ia os .im6ve.is de terem os usos para os quais vieram a ser especialmente vocacionados pela lei

urban/'sfjcc} local. Diz a Supremo Tribunal Federal que a norma suplementar nac} pode inovar ou dispor
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"de   maneira   oposta   as   diretrizes   legais"   da   norma  geral.9  A   hip6tese  seria,   ent5o,   de   restri€ao

convencional t.ncompofi've/ com c7 /ej. muni.ct.po/, nao de  restricao a que se  possa  reconhecer o carater

de suplementar.

Se a lei municipal posteriorvier a prever que os terrenos de certa zona devem a partir de entao

se  destinar  a  verticalizacao,  abrigando  ntimero  maior  de  fami'lias  -por agora  contar com  melhores

facilidades  urbanas  -essa  lei  n5o  estara  atendendo  a  simples  interesses  privados  -  interesses  de

especuladores imobiliarios, como dizem alguns criticos. Estara atendendo ao interesse ptlblico de fazer

com que esses im6veis cumpram a fun€ao social mais ajustada as suas caracteri`sticas atuais.

Seria estranho atribuir ao  loteador privado e aos compradores do passado o  poder de obstar

para sempre o  uso de  urn im6vel  no  interesse fundamental ao desenvolvimento da  cidade, tal coma

posteriormente definido  pela legisla¢ao -que  6 urn interesse  ptibl.ico.10

3.  INSTRUMENTOS DA POLfTICA URBANA PARA A PRESERVACAO  URBANfsTICA E AMBIENTAL

Quando  necessaria,  a  preservacao  de  padr6es  urbani'sticos  do  passado  pode  ser  feita  por

meios adequados. 0 meio de carater mais abrangente sao as previs6es nesse sentido do plano diretor

e  da  legisla¢5o  municipal de uso e ocupac5o do solo (EC,  art.  29,  Xll;  art.  49,Ill;  art. 42-A, Vl;  art.  42-8,

Vl).   E,   c|uando  for  o  caso,  a   preservacao  de  im6veis  especificos  pode  ser  feita   por  proces5o  de

tombcJmenfo (CF,  art.  216,  V e  §  19;  EC,  art. 4e, V, d).

Ja  a  prevalencia,  em  principio,  de  restri¢ao  convencional  privada  sobre  as defini¢6es  ptlblicas

feitas  pela  legislacao  urbanl'stica  superveniente,  n5o  e  prevista  pela  legislac2io  brasileira  como  meio

legitimo para realizar preservacao ambiental,  hist6rica ou arquitet6njca.

A definicao e a  redefinic5o da fun€ao social das propriedades urbanas em cada  6poca s5o de

competencia  pLlblica, devendo ser feitas por lei, em virtude da reserva legal imposta pela Constitui¢5o

(arts.  30,  Vlll  e  182).

Os valores do passado, quando  ainda faca  sentido sua manuten¢5o,  e a  meio ambiente, t€m

instrumentos  adequados  para  sua   preserva¢ao.  Em   primeiro  lugar,   as  pr6prias  leis  municipais  se

incumbem   disso,   inclusive   o   plano   diretor,   c|uando   e   o   caso.   Em   situag6es   mais   especificas,   a

preservacao  ambiental  e  hist6rica  6  garantida  por  meio  de  tombcrmer)to.  Segundo  o  art.  216,  V,  da

Constituicao,  "os  conjuntos  urbanos  .„  de  valor  hist6rico,  pa.isagistico  ...  ecol6gico"  incluem-se  no
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"patrim6nio cultural brasileiro" e sua proteE5o pode ser feita por meic) de "tombamento" (§ 19).-Essa-~^---

disposi€5o  6 complementada  pelo  Estatuto da Cidade, que  incluiu  a  "tombamento  de  im6veis  ou  de

mobiliario urbano" entre os instrumentos da  politica  urbana  (art. 49, V,  d).

0 art.  30,  lx da  Cctnstitulcao, ao atribuir aos  Municipios a tare fa  de `'promover a  protecao do

patrim6nio  hist6rico-cultural  local",  mandou  que  eles  observem  '`a  legislacao  e  a  acao  fiscalizadora

federal  e  estadual",  inclusive  a  legislacao  que  contempla  o  processo  de  tombamento  coma  forma

juridicamente adequada para a imposicao de restri€5es de uso sobre im6veis especl`ficos -decreto-lei

25 (BRASIL,1937b), cujo fundamento constitucional de validade se encontra atualmente no citado art.

216, § 19 da  Constitui¢ao.

Esse   instrumento   ja   foi   usado   na   cidade   de   S2io   Paulo   para   manter   as   caracteristicas

urbani'sticas originais de certas areas (Jardim  Europa, Jardim Paulista,  Pacaembu), por meio do que se

denominou "tombamento do tra¢ado urbano", a qual preservou, talvez com certo exagero, as pr6prias

caracteristicas dos lotes (usos, recuos, ndmero de pavimentos), embora nao as constru¢6es existentes

Sobre e|es.11

Em  carater  secundario  das  leis  municipais  competentes,  o  tombamento  -coma  processo

administrativo  de carater t6cnico, com  ampla  participa¢2io  dos  interessados  e da  sociedade  -desde

que  usado com  a devido  rigor juri'dico,  pode servir a  identifica€5o da  existencia ou  nao,  nos  padr5es

de  uso  dos  im6veis  adotados  no  passado,   de  valor  hist6rico,  paisagistico  ou   ambiental  capaz  de

justificar   sua   preservacao   para   certo   conjunto   urbanistico,   mesmo   contra   as   necessidades   de

crescimento da cidade.

Portanto, nao faz sentido que, mesmo quando o legislador local venha a decidir pela altera¢5o

geral desses padr6es,  no interesse geral da cidade, eles acabem mantidos com base em interpreta¢ao

ampliativa  dos efeitos de convenc5o  privada  de  loteamento,  a  margem dos  instrLimentos  da  politica

urbana previstos pelo Estatuto da Cidade.

Nao  havendo   norma   legal   especial   neste  sentido  -  tampouco  decisao  administrativa   de

tombamento  que  imponha  a  preserva¢ao  de  im6veis  especificos  por  conta  de  caracteristicas  que

tenham se constitui'do segundo os padr6es do loteamento original -faltara fundamento juridico para

a  nio  aplicacao  das op¢5es,  estas sim  pliblicas,  do  planejamento  urbanistico  que seja  aprovado em

Cada  6poca,  na forma  da lei.12

Assim,  soa  como  ret6rica  a  ideia,  ventilada   no  ac6rd5o  de  2010  da  29.  Turma  do  STJ,  de

considerar  como   "retrocesso"   a  op¢2io   ptiblica,   que  venha   a   ser  feita   pelo   legislador  municipal
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competente,  pelo  simples  fato  de  ela  ser  em  sentido  oposto  a  do  loteador  do   passado.

Fo!ha

-7721      115-
_.````

g"g1g  ffll
de   `jcAc<at.8(

N5o  h5

fundamento  para  falar  em  regressao  quando o  caso  e  mais  propriamente  de  adaptac2io,  ou  ate  de

avanco,  segundo  as  novas  necessidades  da  cidade,  detectadas  pelo  poder  legitimo.  As  restric6es

privadas do passado n5o se presumem mais adequadas que as normas de uso da legisla¢ao urbanistica

superveniente,  que s5o normas ptiblicas.13

De outro lado, 6 estranho querer exigirdo legislador municipal, como fez a ac6rd5o, uma prova

infernal quanto ao carater "clamoroso" deste novo interesse ptiblico, e nao faze-lo c|uanto ao interesse

privado antigo, que se quer manter.

0  processo  legislativo,  realizado  com  base  em  elementos  t€cnicos  e  de  modo  totalmente

aberto, e que garante a  legitimidade e a adequada  motiva€5o das decis6es que a  legislador municipal

tome na mat6ria.  Na atualidade, essa fungao ptiblica e exercida com  participacao democr5tica,  pois o

Estatuto da Cidade, em seu art. 40, § 49, a imp6e,  por diversas formas, no '`processo de elaboracao do

plano  diretor  e  na  fiscaliza€ao  de  sua  implementacao''.  Sao  obrigat6rios  os  debates  e  audiencias

pllblicas envolvendo a  "populag5o",  seja diretamente,  seja  por meio de "associac6es  representativas

dos v5rios segmentos da comunidade", assegurando-se ainda a "publicidade" e o "acesso de qualquer

interessado aos documentos e informae6es produzidos" (EC, 40,  § 49,I,11  e Ill).

N5o existe,  no Direito brasileiro, e em especial no art. 225 da Constituisao Federal,  urn princ`pio

que  impeca  o  legislador  urbanistico de alterar a  regime jurid.ico geral de  uso das propriedades  para,

em  nome do  interesse do desenvolvimento equilibrado da cidade, diminuir restri¢6es, inclusive as de

carater  ambiental,  que  tenham  vigorado  no  passado  por forca  de  convencao  privada  ou  de  norma

pLlblica.  A  defesa  da   aplicacao  absoluta,   ao  caso,  de   urn  ``principjo  da   proibicao  do   retrc)cesso"   i

puramente ideol6gica, sem base normativa, legal ou constitucional.

CONCLUSAO

Ressalvados  os  casos  de  im6veis  cuja  preserva¢ao  tenha  sido  anteriormente  imposta  por

processo  regular  de  tombamento,   na  forma  do  art.  216,  V  e  §  1Q  da  Constitui¢ao,  o  exerc`cio  da

competencia legislativa municipal para autorizar novos usos dos im6veis urbanos (CF,  art. 30,I,11 e Vlll,

e art.182) nao pode, em funcao de possivel interesse hist6rico, paisagistico ou ecol6gico, ser obstada

por antigas restri¢6es convencionais de loteamento.

Revista  de Direlto da cldade, vol.12,  nQ  4.  ISSN  2317-7721.  pp.2538-2556                2551



Folha

„6
Revista de  Direito da Cidade vol.12,  riQ  4.  ISSN  23

DO I : 10.1295 7/rdc. 202

iT                                     L     LrmEE      {{

a  Munic(pal

de Jar;ar3l

Restri¢ao de uso instituida por simples contratos privados, entre o loteador e os compradores

de   lotes,   nao   vinculam   os   poderes   pllblicos   e   nao   podem   limitar   a   exerc`cio   futuro   de   suas

competencias legislativas.  Existe r€5ervo de /e//a/mo/ quanto as regras gerais de uso e ocupa¢ao dos

im6veis urbanos, pare cumprimento de sua func5o social (CF,  art. 30, Vlll  e  art.182).

Quanto ao tema  das restri¢5es  privadas de  uso, tais contratos  nao  configuram atos jurfdicos

perfeitos e nao geram,  para cada proprietario, Llm direito adquirido com efeitos gerais, qLle possa ser

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

No   regime   legal   brasileiro,   as   restric6es   de   uso   constantes   das   convenc6es   privadas   de

loteamento  sempre  foram  de  car5ter  apenas  supletivo,  temporario,  para valerem  ate o  advento  da

norma  ptiblica  especifica.  Na  lei  6.766,  de  1979,  que  hoje  rege  a  mat6ria,  h5  previsao quanto a  esse

car5ter  somente  supletivo  (art.  26,  W),  o  que  6  coerente  com  a  reservcl  c/e /e/./ormcJ/  prevista  pela

Constitui¢ao para a definicao e redefini€5o, a cada 6poca, das regras gerais de uso e ocupacao do solo.

Sendo   precarias,   as   restri¢6es  convencionais   privadas  quanto   ao  uso   dos   im6veis   loteados  s5o

incapazes de configurar atos juridicos perfeitos e gerar direitos adciuiridos contra as normas ptiblicas

editadas por lei.

I  Uma amp]a sintese do debate doutrindrio e jurisprudencial  sobre a harmonizagao das  conveng6es privadas de

loteamento  com  as  competencias  legislativas  municipals  se  encontra  no  minucic>so  ac6rdac>  da  apelacao  n°
016574443.2006.8.26.0000, do TJSP (SAO PAULO,  2014b).

2 Esse ac6rdao contrariou decisao da  la Turma do STJ, no Recurso Especial n° 289.093 -SP (BRASIL, 2003) que

invocou precedentes do mesmo tribunal , no sentido da "i mpossibi lidade de normas convencionais se sobreporem
as limitag6es de ordem pdblica".

3 No mesmo sentido da orientagao da 2a. Turma do STJ, registra-se o ac6rdao da 9a Camara de Direito Phblico do

TJSP  (SAO  PAULO,  2018)  que provocou o  incidente  de  inconstitucionalidade n°  048247-85.2018.8.26.0000,
do drgao Especial do TJSP (em tramita€ao). A 9a. Camara defendeu a rejei9ao de uma "concepeao jacobina da
lei",  que  seria  pr6pria  de  vis6es  "centralistas  e  totalitdrias",  "ainda  que  democrdticas",  para  considerar  como
"claro  excesso  de poder legislativo", violador de "ato juridico perfeito"  (e do art.  5D,  XXXVI,  da Constituicao

Federal),  a  lei  que  autorizasse  novos  iisos  dos  lotes,  nao  admitidos  pelas  anteriores  conven96es  privadas  de
loteanento.

Esse   ac6rdao   invocou   como   precedente   a   decisao   na   arguigao   de   inconstitucionalidade   n°   0055619-
27.2014.8.26.0000, do 6rgao Especial do TJSP (SAO PAULO, 2014a), cujo fimdamento principal foi a violapao
de direitos que teriam sido adquiridos por atosjuridicos perfeitos, com base no art. 26, VII da lei 6.766, de  1979.
Na visao do presente estudo, tal orientngao nao pode prevalecer, pois o acdrdao deixou de atentar para o correto
sentido juridico  do  cafater  apenas  supletivo  -  e,  assim,  tempordrio  -dessas  convenc6es  privadas  frente  a
legislapao  local  especifica superveniente,  carater qiie  impede o reconhecimento de  direito  adquirido  e  de  ato

j uridico perfeito.

Alias, decis6es anteriores do pr6prio TJSP haviam aplicado de modo mais t6cnico a ideia de norma supletiva.
Na Apelagao 992.07.052495-4 (SA0 PAULO, 2010), o relator Jos5 Malerbi, invocando precedentes anteriores
dc>  tribunal,  afirmara,  a  respeito  de  situagao  semelhante:   "nao  se  pode  entender  pela  existencia  de  direito
adquirido, apto a gerar a ineficacia da atuagao legislativa do Muhicipio. Deve-se atribuir a restrigfo convencional
uma ` funeao coletiva', ainda de carater particular, cuja legitimidade subsiste ate que normas urbanisticas regulem
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diversamente  a  materia,  visando  adequar  a  regiao  ao  contexto  da  cidade,  formatando  a  fungao  social  da
propriedade urbana".

4  Femandes  (20109   pp.  23-35),   defendendo  "poli'ticas   de  protecao   que   sejam  inclusivas  e  que  resgatem  a

valorizapac)  imobiliiria  e  sjmb6lica  da  historia  e  da  cultura  em  todas  as  suas  express6es",  tamb5m  adverte
onticamente,  embora em  contexto mais amplo,  contra as medidas "centradas nas  ireas  onde vivem os grupos
formadores de opin]5o".

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

6  A abrang§ncia da atua9ao  estatal  nesse  campo e que  impede  a prevalencia do  que Parada (1999, p.  29  e ss.)

denominou de "urbanismo  de interesses privados",  abrindo espago,  como  deve ser,  para uma "funcao ptiblica
chamada urbanismo" (SUNDFELD, 20029 pp.  44).

7  A  visao  de  Hely  Lopes  Meirelles,  muitc>  respeitada,  foi  invocada  pelo  relator,  ministro  Eduardo  Rjbeiro,  em

ac6rdao do Superior Tribunal de Justiga (BRASEL,  1992), para concluir que "as conveng6es relativas a utilizagfro
do solo nao subsistem quando em desacordo com as normas municipais editadas, visando ao mesmo prop6sito`
Nao seria possivel  que o  loteador estabelecesse regras,  ainda  que  aceitas pelos primeiros  adquirentes,  que  se
tomariam praticamente imutaveis,  muitas vezes afrontandc> as necessidades urbanisticas. Essas sao dinamicas,
condicionam-se ao desenvolvimento da cidade,  n5o sendo admissivel qi]e esse fique prejudicado".

8 Na jurisprudencia constitucional,  vale a sintese  de sua evolugao  em voto da min.  Carmen Lbcia proferido na

ADln 2905/MG (BRASIL, 2015b):  "A czJj'vj'czcrde legislativa sapJerr.vo,  a dizer, a atuagao dos Estadc>s #o caso de
I.#exz.sj?#c!.4 cal2 /egis/czfGo nacional, estaria fundada no § 3D do dispositivo constitucional mencionado [art. 24] . .."

(item  15  do  voto,  grifo nosso).  Na doutrina,  a  licfo  classica 6  de Almeida (1991,  p`  163,  grifo  nosso),  em  sua
monografia publicada logo ap6s a edicao da Constituieaci: "Na hip6tese do  § 3°, € de comperG77cz.a sap/e/i.va que
se trata:  #c} ¢anG7®cz.¢ de Hormcrs gerais da Uniao,  [os] Estados e Distrito Federal suprirfo a falta, legislando para
atender  a suas  peculiaridades".  A doutrina posterior se manteve intacta quanto  a isso,  coma  se v6  de Moraes
(2009,  pp. 309 e 310).

9 Conferir a sintese dessa jurisprudencia constitucional no citado voto da min. Carmen Ltlcia na ADln 2.905/MG

(BRASIL, 2015b), que destaca: "„. a lei estndual que, a pretexto de complementar as normas gerais editadas pelo
poder central (§ 2° do art. 24 da Constituigao da Reptlblica), inovar ou dispuser de maneira oposta as diretrizes
legais fixadas pela Uniao violara c>s limites de sua competencia legislativa concorrente." Nao e correta, portanto,
a ideia de que sempre sera compativel com a nc>rma geral a norma suplementar mais restritiva; a amplia9ao das
restrig6es e i]egitima e contriria a norma geral quando comprometa a atividade por ela autorizada.

[° Assim decidiu a 2a. Camara de Direito Pdblico do TJSP (SAO PAULO, 2006); "Restri€ao convencional imposta

pelo  loteador.  Prevalencia de  lei  de  zoneamento  posterior  mais  liberal.  As restric6es  convencionais podem  ser
afastadas com base na lei do zoneamento, havendo interesse ptiblico relevante.".

I I Para a analise e critica dessa experi€ncia, v. Prata (2010, pp. 295-311 ).

'2 Naja referida arguigao de inconstitucionalidade n° 0055619-27.2014.8.26.0000 (SAO PAULO, 2014a), o 0rgao

Especial  do  TJSP,  invocando  como precedente  o  ac6rdao  da 2a.  Turma  do  STJ,  aqui  analisado,  considerou
inconstitucic>nal, "por falta de relevante razao de ordem priblica", a lei urbanistica de Atibaia que afastara antigas
restric6es de conveng6es privadas de loteamento. Mac essa solngao parece fragil. E que, sem fundamento tecnico
apurado em regular processo administrativo de tombamento, o TJSP pressup6s a existencia de valor hist6rico,
paisagistico ou ecol6gico na preservagao das restri96es privadas, fazendo-as prevalecer sobre normas de ordem
ptiblica.  Mas nao ha qualquer base constitucional ou legal para essa presungao.

]3  A  la  Cinara  de  Direito  Ptiblico  do TJSP,  mesmo  se  inclinando.  no  citado  ac6rdao  da  apelagao  n°  0165744-

43.2006.8.26.0000 (SAO PAULO,  2014b),  por uma orientap5o  que,  em  certa medida,  prestigia as convens5es

privadas,  rejeitou  a  possibilidade  de  existir  presung5o  em  favor  da  preservapao  das  Testrig6es  de  uso  nela
previstas contra lei municipal posterior, afirmando..  "e preciso consignar que a solu9ao pela preponderincia da
restri€ao convencional a lei urbanistica posterior mais liberal nao e tiro simples,  nem automatica."
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DESPACHO DA PRESIDENCIA

Nos  termos  do  art.   88,   inciso   Ill,   c/c  o  caput  do  art.  45  do

Regimento lntemo desta Casa, consideradas as conclus6es de parecerjuridico fangado as

fls.   74/120   dos   autos,   oujos   fundamentos   adoto   para   decidir,   determino   ao   Setor

competente o ARQUIVAMENTO da propositura acima referida.

E,  para  a  produgao  dos  efeitos  regimentais,  por  minha  ordem

sseja  o  teor  do  presente  despacho  comunicado  a  vereanpe  pelo  Setor  de  Proposituras,

inclusive assirrafando prazo para a apresentagao de recurso.

Camara Municipal de Jacarei,  07 de abril de 2022.

Paulo F
(Paulin

dajsIfva
9ondutores)

Praga dos Tres Poderes,  74 -Centro -Jacarei / SP -CEP:  12327-901  -Tel.: (12) 3955-2200 -www.jacarei.sp.leg,br


