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Registro: 2020.0000857948
ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Apelacéo Civel n°
1014020-57.2018.8.26.0451, da Comarca de Piracicaba, em que é apelante

, € apelado .

ACORDAM, em 42 Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisao: "Em julgamento estendido, por
maioria de votos, deram provimento ao recurso, vencidos a Relatora sorteada
que declara, e 0 2° Juiz. Acérdao com o 3° Juiz. Sustentou oralmente o Dr. Osmar
Testa Marchi.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este

acordao.

O julgamento teve a participacdo dos Exmos. Desembargadores
ALCIDES LEOPOLDO (Presidente sem voto), ENIO ZULIANI, vencedor,
MARCIA DALLA DEA BARONE, vencida, MAURICIO CAMPOS DA SILVA
VELHO, FABIO QUADROS E NATAN ZELINSCHI DE ARRUDA.

Sao Paulo, 8 de outubro de 2020.

ENIO ZULIANI RELATOR DESIGNADO Assinatura Eletronica
Voto 81462
Ap. Civel 1014020-57.2018.8.26.0451
COMARCA: Piracicaba

Apelante:
Adjacentes -

Agravado: .

Ocorreu julgamento com turma ampliada, na forma do art.
942 do CPC e o resultado foi de PROVIMENTO (3x2). Os
Desembargadores Fabio Quadros e Natan Zelinschi
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acompanharam a divergéncia aberta pelo Desembargador
Enio Santarelli Zuliani, que escreve o voto condutor por
dever regimental.

Direito de propriedade. O imével adquirido pelo requerido
esta dentro de loteamento com restricdes (uso exclusivamente
residencial). A escritura padrao foi registrada no cartorio e
embora ndo conste da matricula individual, vincula os
compradores originarios e seus sucessores (carater erga
omnes), até porque integra a histéria de importante cidade
do interior (Piracicaba). Embora ciente de que a
jurisprudéncia nesse setor passa por uma transformacéo em
nome do progresso (com tendéncia para flexibilizar e
encerrar as antigas restrigdes de loteadores antigos) néo é
permitido amparar os propdésitos insensiveis e mercantilistas
de investidor empresarial que, ciente da proibicdo ainda
assim adquire o imovel e contra tudo e todos instala um saléo
de cabeleireiros e anexo de comidas gourmet, sem
autorizacdo. Direito da coletividade, representada pela
associacdo de moradores, deve prevalecer.

PROVIMENTO.

Vistos.
| _ Sintese do caso.

A ilustre Relatora, Desembargadora Marcia Dalla Déa
Barone, propds confirmar a respeitavel sentenca que rejeitou acdo manejada
para obrigar proprietario de imével urbano a respeitar as restricdes estabelecidas
em loteamento (). O documento importante esta as fls. 42/44; constitui o contrato
padrdao com a proibicdo de utilizacdo dos lotes para fins industriais e ou
comerciais, mantida a finalidade estritamente residencial. O requerido adquiriu
uma casa () dentro da area delimitada em 28.9.2017 (fls. 31) e transformou o
gue era uma residéncia em um saldo de beleza (cabelereiro) com um anexo para
servir frios, massas e outros produtos alimenticios. H4 uma demanda entre
e a Prefeitura para obter a licenca de atividade e o resultado, em Primeiro Grau,

foi favoravel ao novo dono. O recurso da Prefeitura foi distribuido ao
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Desembargador Décio Notarangeli no dia 5.10.2020 (Ap. 1018689-
56.2018.8.26.0451).

Il Razbes da divergéncia que foram acolhidas.

Convém iniciar afirmando que o art. 45 da Lei 6766/79
autoriza VIZINHO a defender as restricdes do loteamento, ainda que o loteador
tenha alienado todos os lotes, bastando que a regra tenha sido estabelecida em
contrato padréo registrado em cartorio imobiliario (DIOGENES GASPARINI, O
Municipio e o parcelamento do solo, Saraiva, 22 edicdo, 1988, p. 165). Os
vizinhos se uniram e personificaram a associacdo autora, 0 que garante a sua

legitimidade ad causam.

O requerido argumenta que nao existe obrigacéo (ou
restricdo) de carater propter rem, porque nada consta na matricula do seu
imovel. Todavia, pelo documento de fls. 42/45, emanado do Cartorio de Registro
de Imoveis, os loteadores estabeleceram regras que sao apropriadas, ad
aeternum, para manter a finalidade exclusivamente residencial do referido
loteamento conhecido como Jardim Europa. ANTONIO JUNQUEIRA DE
AZEVEDO preparou parecer pelo fim de restricdo no caso da Av. Brasil em S&ao
Paulo (City e Jardim América) quando informou que a restricao estabelecida pelo
loteador, desde que gravada no registro imobiliario que informe claramente o
proprietario e sucessores, tem forga vinculativa, constituindo obrigagdo propter

rem (Estudos e pareceres de Direito Privado, vol. |, Saraiva, 2004, p. 313).

Antes HELY LOPES MEIRELLES enfatizou que as
restricdes gerais de vizinhanga “e frequentes nos planos de loteamentos e nos
compromissos desses terrenos” tem carater contratual e visam “assegurar aos

bairros os requisitos urbanisticos convenientes a sua destinagcado” (Direito de
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Construir, Revista dos Tribunais, 1961, p. 79). Transcreve-se as explicacbes
desse jurista que honrou a Magistratura de S&o Paulo, com grifos desse relator

designado para o Acordao:

“‘Na verdade, o que se tem por objetivo nestas restricbes
contratuais ao direito de construir é o interesse especifico da vizinhanca na
formacédo e manutencao do bairro com todas as condi¢cdes de conforto e bem
estar, idealizadas e procuradas por seus moradores. Inadmissivel é que
qualquer vizinho descumpra as clausulas contratuais da estipulacdo, para
construir em desacordo com o estipulado a favor da vizinhanca. Além disso, o
desatendimento das restricdes urbanisticas do bairro lesa
patrimonialmente a toda a vizinhanca, desvalorizando as propriedades
préximas a do infrator, pela supressdo das vantagens previstas no
loteamento e que atuaram como fator valorizante dos lotes adquiridos. Sem
razdo, portanto, os que negam acdo ao vizinho prejudicado pela
construcdao violadora das restricdes contratuais. Se é certo que o contrato
nédo é firmado entre os vizinhos, ndo é menos exato que as restricdes sédo
impostas a favor dos vizinhos, criando-lhes auténtico direito subjetivo aos

beneficios dela decorrentes”.

N&o ha como néo ler os excelentes, sdlidos e pertinentes
fundamentos do voto do Ministro HERMAN BENJAMIN, do STJ, realmente uma
exemplar licdo sobre como resolver os confrontos dos direitos urbanisticos ou
guando se colocam frente a frente a restricdo (que em tese favorece a todos) e
os direitos individuais (Resp. 302906 SP, DJ de 26.8.2010). Verifiquei e constatei
gue o recurso extraordinario nao foi conhecido no STF. O problema dizia respeito
a construcao de um prédio contrariando restricbes da City Lapa e, independente
do resultado no caso concreto, as ligdes ficaram e estéo inspirando decisdes que

rompem as restricdes estabelecidas por loteadores.
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Cabe admitir que esse confronto entre a restricdo imposta
pelo loteador, de carater convencional obrigatério, quando choca com lei
municipal posterior editada pelo interesse publico (modificacdo por plano
urbanistico), foi examinada por HELY LOPES MEIRELLES em trabalho do ano
de 1975 (Estudos e pareceres de Direito Publico, Revista dos Tribunais, vol. V,
1981, p. 3) e o seu entendimento € pela primazia da lei municipal: “Tais
restricdes, sendo convencionais, operam efeitos entre o loteador e 0s que vao
construir no bairro, enquanto ndo colidentes com a legislacdo urbanistica
ordenadora da cidade e de seus nucleos urbanos formados por loteamentos
particulares. Essas restricbes convencionais sdo supletivas das normas legais e
atuam nos seus claros enquanto o legislador n&o estabelecer normas
urbanisticas que irdo tomar o seu lugar. E é natural que assim seja porque a
cidade cresce, evolui, exige novas atividades, para atender as necessidades
supervenientes de sua populacdo, o que impde uma legislacdo dinamica,
variavel e adequada a solu¢ao dos novos problemas urbanos. Esses problemas
sdo tdo complexos e vitais para as populacdes urbanas que o Poder Publico ndo
pode deles alhear-se deixando-o0s ao alvedrio dos particulares e especialmente
dos loteadores. Ha que intervir, para organizar racionalmente a cidade,
aumentando-lhe a funcionalidade, o conforto e o bem estar de seus habitantes e

atender as novas exigéncias da comunidade”.

O caso de Piracicaba apresenta particularidades que
justificam seguir diretriz diversa. Nessas disputas € preciso PONDERAR sobre a
razoabilidade e a proporcionalidade dos direitos. A Associacdo que recorre
possui direito abstrato de controle da legalidade das constru¢gbes no Jardim
Europa, porguanto representa o grupo de proprietarios e essa coletividade nao
deseja que se instalem lojas, sal6es de cabeleireiro outros tipos de comércio. O
fundamento do direito deduzido esta no art. 29 da Lei 6766/79. __ adquiriu o
imovel em 2017, conforme matricula 2741 do 1° Cartério de Registro de Imoveis

de Piracicaba (fls. 31). Realmente nada consta na matricula; todavia a restricao
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existe e consta da escritura padrao certificada (fls. 43), sendo inadmissivel que

se alegue ignorancia.

Sobre esse item € importante, com grifos do autor do texto
doutrinario, transcrever nota de SERGIO A. FRAZAO DO COUTO (Manual
tedrico e préatico do parcelamento urbano, Forense, 1981, p. 356, § 586) a
respeito da for¢a vinculativa das restricdes dos loteamentos regulares: “A
segunda (restricBes urbanisticas convencionais) decorre das disposicoes
contratuais aceitas pelos promitentes-compradores, por ocasido da aquisicao
dos lotes, dos cessionarios ou promitentes-cessionarios, que,
independentemente de terem ou ndo conhecimento das restricoes
convencionais, por ndo haverem interessado em saber da existéncia delas, tem
obrigacao de obedecé-la, em razédo da presuncéo de conhecimento geral firmada
pela publicidade do arquivamento do modelo de contrato-padrao no Registro de

Imodveis”.

Esse fato € importantissimo ou a data em que
adquiriu a casa (2017), por ser necessario recorrer, mais uma vez, as preciosas
aulas de HELY LOPES MEIRELLES. Afirmou no trabalho “As restricoes de
loteamento e as leis urbanisticas supervenientes” publicado no livro Estudos e
Pareceres de Direito Publico, Revista dos Tribunais, vol. I, 1977, p. 445) que a
lei municipal posterior NAO POSSUI EFEITO RETROATIVO e convém conferir:

“‘Desde que a norma urbanistica sobreveio, regulando
diversamente o uso do solo naquele local, seus preceitos passam a prevalecer
sobre as convencdes particulares, que ndo podem impedir nem contrariar a lei
para os futuros usos do solo naquele local. Veja-se bem, que a lei ndo esta
operando retroativamente, pois que as edificacdes feitas com observancia das
restricbes convencionais do loteamento sdo validas e intocaveis pela lei

superveniente, mas 0s terrenos vagos, e as edificacées, a partir da vigéncia da
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lei, regem-se pelos seus dispositivos, que, dai por diante superam as clausulas

convencionais quando estas conflitam com a norma legal”.

O requerido ndo adquiriu um terreno e sequer demoliu a
casa construida para fins residenciais. Ele simplesmente adaptou ou reformou
para funcionar um comércio onde sO existe residéncias. Esse propdsito
mercantil que esta sustentando no lucro e para seu intento protocolizou
requerimento (licenca) para fins residenciais (fls. 150), escondendo sua real
deliberacédo (alterar o sentido para saldo de cabeleireiro com anexos de venda
de paes, doces, comidas em geral). Essa obstinada aventura empresarial que
pode até ter justificativa na lei de mercado ou da dura sobrevivéncia
concorrencial, encontra bloqueio no principio da igualdade (art. 5°, caput, da
Constituicdo Federal). N&o existe razdo para excepcionar a situacdo do
requerido porque isso representaria ofensa da isonomia ou todos merecem

tratamento igual perante a lei.

O protagonismo do requerido, com sua cruzada pela
abertura do comércio no local, constitui a promessa rebelde de um novo mundo
para Piracicaba, no qual a zona residencial, sempre desejada e preservada,

perde a sua importancia e papel de justica normativa.

O requerido sustenta que de acordo com Lei Municipal (n.
186, de 10.10.2006) a utilizacdo de imovel para fins comerciais, como anexo e
cita o art. 59 que classificou a zona antes exclusivamente residencial em ZEIPEC
03, 0 que permite anexos para fins comerciais, desde que em prol ou em
beneficio da moradia, o que esta sintetizado na expressao “apoio a moradia”
(texto da lei as fls. 58). E afirmou que proximo ao local existem comércios, o que
foi rebatido pelo ilustre Advogado da autora, no sentido de que os moradores
estdo satisfeitos com essa proximidade, o que reforca a desnecessidade de

instalacdo de comércios dentro do bairro delimitado pela restricdo convencional.
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Ademais e pegando carona nessa explanacéo, caberia ao requerido instalar o

saldo e anexos nas proximidades e ndo no local em que ha proibicao.

O caréter real da restricdo fundada pelos loteadores é
incontroverso, enquanto o sentido da lei municipal € ambiguo. O proprietario ndo
pode alegar funcdo social da propriedade, porque adquiriu o imovel depois do
advento da legislacdo e o fez conscio da restricdo (impossibilidade de uso
comercial ou industrial). Argumenta que a abertura de um saldo de beleza s6
contribui para o bem estar da coletividade e que isso representa “apoio a
moradia”. E preciso avancar com cuidado na interpretacdo da lei municipal,

porque a expressao “apoio a moradia” €, ao mesmo tempo, tudo e quase nada.

Servico de corte e cuidados com os cabelos séao
importantes e ndo h4 como negar isso diante do sucesso empresarial desses
estabelecimentos. Nao estd a Turma Julgadora considerando ser essa uma
prestacdo de servico secundaria ou inferior a qualquer outra. A sua relevancia,
contudo, diz respeito a algumas pessoas com poder aquisitivo favoravel a esses
gastos. A maioria ndo. Entdo, ndo € apoio aos moradores, porque nem todos
terdo acesso. O perigo de interpretar a lei municipal de forma abrangente é o de
entender que galpdes de rock, funk, pancaddes e musica sertaneja também sao
de apoio a moradia porque sindnimo de lazer dos moradores e, evidentemente,
a vizinhancga quer sossego e ndo compartilhar horario noturno com os amantes
da baladas. O fato é que essa interpretacdo nao possui logica e se for aplicada
ao pé da letra e assim que deve ser _ somente lojas de construgbes e de
equipamentos para o desenvolvimento da casa € que séo rotuladas de apoio a

moradia.

Agora e como bem disse o ilustre Desembargador Natan
Zelinschi de Arruda, como se pode afirmar que o investimento do requerido

favorece os moradores se eles proprios, reunidos, ndo querem abertura das lojas
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aglomeradas no casarao reformado. Ora, que apoio a moradia seria esse que
ninguém quer e ndo ha uma peticdo favoravel de quem quer que seja. Vem a
calhar aqui a licdo de RAFAEL BIELSA emitida na andlise das limitacdes ao
direito de propriedade (Derecho Administrativo, Buenos Aires, Libreria y Editorial
El Ateneo, 1947, tomo lll, p. 381, § 659) no sentido de “conciliar el derecho de
proprietarios vicinos, en atencién a un reciproco interés privado”. O requerido
atua em seu beneficio ou em prol de sua empresa sem se importar com o
remanescente ou com o bloco de proprietarios que ndao desejam romper a
auréola criada no passado e que se perpetuou contra perturbadores que procurar

abrir caminho para seus negécios e lucros.

O Tribunal ndo deve optar por uma das posi¢cdes admitindo
ser mais vantajosa ou Util para a sociedade. Ndo é possivel definir se a
exclusividade residencial € benfazeja para Piracicaba ou constitui uma legislacao
retrdgada ou egoista e que o progresso € impossivel de ser bloqueado. O fato é
gue a legislacdo municipal foi editada com a finalidade de regularizar o uso misto
de iméveis, como fonte de renda que auxiliariam os proprietarios, de modo que
sua destinacdo ndo é para confrontar as restricbes antigas de bairros
exclusivamente residenciais. ISso € que 0 pesou na convic¢ao da maioria que se
formou, inclusive com a anotacdo do Desembargador Fabio Quadros sobre

desvalorizag&o dos imoOveis com a abertura pretendida.

A funcéo social da propriedade esta associada ao fator
boa-fé (art. 422 do CC). Embora a autora nédo tenha feito prova do que se vai
escrever em seguida, € bem provavel que o antecessor do requerido (o finado
Tabelido Jo&o Ferraz de Arruda, que construiu a casa nos termos da Av. 4/2741
_fls. 26), tenha sido por si ou sucessores, associado da autora, o que de forma
cristalina evidencia o sentido civico da unido de moradores que defendem uma

causa legitima (a destinacédo exclusivamente residencial).
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Conduta egoista aqui é do proprietario (___) que, sem
opcOes de mercado para abertura de seu saldo com anexo de delicatessen,
pasticceria e outros ramificacbes gourmets (fls. 200/204) importa-se Unica e
exclusivamente com seus objetivos comerciais. Nada do coletivo lhe diz respeito
e sua insensibilidade é evidenciada pela investida contra todos os poderes para
legalizar sua loja de servigos em zona exclusivamente residencial. Além do furo
ao sistema do loteamento, o seu negocio ali naquele local ndo deixa de ser
interessante pela novidade do saldo na regido estritamente residencial. Essa
postura que secundariza o interesse dos demais proprietarios e que ndo querem

abertura, animou lancar a divergéncia aceita por dois colegas.

A leitura das obras de HELY LOPES MEIRELLES
proporcionaram a descoberta de um outro viés ndo explorado nos debates. A
Cidade de Piracicaba nasceu e cresceu circundada pelo rio caudaloso que lhe
deu o0 nome e que nas aguas fartas, ao vencer as pedras naturais, proporciona
um espetaculo das corredeiras da natureza digno de ser visto e lembrado. Mas
nao € so isso. A urbe progrediu respeitando a vontade dos proprietarios e que,
por maioria expressiva, ndo aceitam a mudanca radical que o empresario
requerido quer estabelecer a forceps. LOPES MEIRELLES lembrou (Direito
Municipal Brasileiro, Revista dos Tribunais, 22 edicdo, 1964, vol. |, p. 351) DO
ERRO (de planejamento urbanistico) DE SE TENTAR MUDAR A GENESE DAS
CIDADES:

“A individualidade _ e ndo a uniformidade _ das cidades &
que as tornam notaveis, caracteristicas e confortaveis para seus habitantes,
porque cada individuo procurara habitar a que mais convenha a seu gosto e
interesses. Padroniza-las é tolher ao homem a liberdade de escolha. Nice e Nova
York ndo se confundem e nem se imitam; Napoles e Glascow, embora maritimas,
nao se identificam, nem se parecem; Sao Paulo e Rio de Janeiro ndo se

assemelham nem se desmerecem, porque cada qual se integra ao progresso a
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seu modo e realiza as suas fun¢des segundo a indole de seus habitantes e as

caracteristicas que as personalizam”.

Preservar o decisum é, data vénia, ingressar nesse circulo
em que a vontade de um cidadéo (o requerido ) possa predominar contra a
biografia da cidade que progrediu com os limites estabelecidos pela vontade
popular.

lll _ Capitulo final.

Isto posto, da-se provimento para condenar o requerido a
ndo utilizar o imével situado em zona residencial com finalidade comercial,
paralisando as atividades de cabeleireiro e venda de produtos alimenticios, sob
pena de multa diaria de R$ 10 mil reais até o limite de R$ 2 milhdes de reais.

Pagara as custas e honorarios, esses fixados em R$ 10 mil reais.

ENIO SANTARELLI ZULIANI

Relator designado
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VOTO N° 27.552

Apelante: Associacdo dos Moradores da Avenida Carlos Botelho e
Bairros Adjacentes

Apelado:

Comarca: Piracicaba (62 VVara Civel)

Juiz: Guilherme Lopes Alves Lamas

DECLARACAO DE VOTO VENCIDO

Acdo de obrigacéo de ndo fazer Sentenga de improcedéncia
Insurgéncia da autora Ofensa ao principio da identidade fisica do
juiz Inocorréncia Loteamento Jardim Europa Restricdo
urbanistica convencional instituida pelo loteador e registrada no
Cartorio de imdveis Uso do solo apenas para finalidade
residencial Oposicédo ao funcionamento do saldo de
cabelereiro no imdvel do requerido Regra disposta no plano
diretor Municipal que garante a limitag&o a imoveis residenciais,
permitindo, contudo, a exploracdo de servicos destinados a
moradia Desenvolvimento urbano que permite o relaxamento das
restricdes convencionais de forma excepcional

Observancia aos valores constitucionais Sentenca mantida

Recurso néo provido.

Nega-se provimento ao recurso.

Vistos,

Ao relatorio de fls. 707/708, acrescento ter a
r. sentenga julgado improcedente o pedido, condenando a autora ao
pagamento das respectivas verbas.

Foram opostos embargos de declaragéo pelo
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réu (fls. 715/719), os quais foram acolhidos para o fim de fixar a verba
honoraria em R$ 1.000,00.

A autora interpdés recurso de apelo (fls.
723/748), pugnando pela reforma da r. sentenca para que o feito seja julgado
procedente, com a inversdo dos respectivos onus. Narra que o requerido
adquiriu um imovel situado no loteamento Jardim Europa, objeto da
matricula n. 2.741, do 1° Cartorio de Registro de Imoveis de Piracicaba, que
se encontra localizado na area de abrangéncia da apelante, cujo loteamento
possui restricdes de uso do solo, sendo expressamente vedada a destinacéo
comercial, conforme consta do contrato tipo registrado em cartério, em sua
clausula V. Afirma que o réu é conhecedor de tal restricdo, tanto que
apresentou junto a Secretaria de Obras do Municipio um projeto de reforma
desse imdvel, informando a Municipalidade que seu uso seria para fins
residenciais, ndo tendo obtido autorizacdo do Municipio para reforma para
fins comerciais. Narra que a intencdo do réu sempre foi utilizar o imovel para
fins comerciais, sendo certo que a prépria arquitetura da reforma denunciou
tal finalidade. Argumenta que a Prefeitura de Piracicaba, com base na Lei
Complementar Municipal n. 186 (Plano Diretor artigo 59), exige e fiscaliza
0 respeito a restricdo do uso do sol no local, negando autorizagdo para quem
pretenda instalar comercio no Jardim Europa. Alega que, em que pese a
autorizacdo judicial tenha sido deferida liminarmente ao apelado na acéo
proposta pelo apelado contra o Municipio de Piracicaba, tal decisdo é
precaria, ndo terminativa, sendo que ndo houve julgamento do presente feito
até o momento. Alega ter havido contrariedade as normas restritivas
convencionais do loteamento, isto é, dos artigos 26, inciso VII, 28 e 29 da
Lei 6766/79 e do artigo 421 do Codigo Civil. Narra que o juizo “a quo” se

equivocou ao considerar que o ajuizamento da presente acao se deu em razao
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de ter o requerido proposto acdo contra a Municipalidade, uma vez que, em
verdade, a propositura desta acdo se deu anteriormente a proposta pelo reu.
Acredita ter havido vulneracgéo ao principio da identidade fisica do juiz, uma
vez gque 0 magistrado sentenciante ndo foi 0 mesmo que acompanhou 0
tramite processual. Argumenta que, conforme se infere da emenda do
julgado citado pelo juizo sentenciante, as limitacGes urbanisticas-ambientais
sdo regras impostas em beneficio geral do Loteamento “Jardim Europa” e
abrange a todos indistintamente e desta forma, ndo podem se afastadas sem
0 conhecimento e consentimento de todos os adquirentes dos lotes, conforme
previsto no artigo 28 da Lei 6.766/79. Aduz que as disposi¢des constantes de
loteamento registrado em cartério sdo preservadas por forca de lei federal,
nos termos da Lei 6766/79, a qual foi recepcionada pela Constituicdo Federal
de 88. Alega que, no caso dos autos, o loteador depositou em cartorio o
modelo de compromisso de compra e venda com declaracao das restri¢oes
urbanisticas convencionais do loteamento, supletivas da legislacdo
pertinente, vinculando os promitentes compradores e sucessores dos
adquirentes dos imoveis localizados nesse loteamento. Afirma ndo haver
fundamento juridico a mitigar a restricdo convencional, sendo certo que
houve desenvolvimento urbano por todos os lados do loteamento, portanto,
as restricbes convencionais do Bairro Jardim Europa ndo impediram
qualquer movimento no desenvolvimento urbano do Municipio. Estabelece
comparacdes do loteamento Jardim Europa de

Piracicaba com o Jardim Europa da Cidade de Séo Paulo e o loteamento
“City Lapa,” sendo certo que nesses dois casos houve protecdo do judiciario
das normas convencionais estabelecidas. Afirma que, ao contrario do
fundamento contido na r. sentenca de que o local estaria dominado por

empreendimentos comerciais, segundo 0 geoprocessamento corporativo, nao
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ha qualquer imével com atividade comercial no local. Portanto, pede que o
apelado se abstenha de utilizar o imovel descrito na inicial para fins
comerciais ou de servicos, sob pena de multa diaria pelo descumprimento da
obrigacéo.

Contrarrazdes as fls. 755/790.

Houve oposicao ao julgamento virtual (fls.
793).

E o relatorio.

Com a devida “vénia” do entendimento
contrario, ouso divergir da solucdo proposta para o presente recurso.

Preliminarmente, rejeita-se a alegacao de
ofensa ao principio da identidade fisica do juiz.

Referido principio, anteriormente previsto
no artigo 132 do Codigo de Processo Civil de 1973, ndo foi repetido no
Caodigo de Processo Civil de 2015, sendo certo que, j& na vigéncia do
diploma anterior, o Col. Superior Tribunal de Justica j& mitigava sua
aplicacéo.

Neste contexto, parcela majoritaria da doutrina entende que referido
principio ndo mais subsiste no ordenamento processual civil por clara
opcdo do legislador. Contudo, ainda que se entenda ao contrario, é certo
gue ndo haveria ofensa ao principio na hipotese de promocéo do
magistrado, como se deu no caso concreto, ndo havendo que se falar em
nulidade. Por outro lado, as provas que serviram para o julgamento da
causa sdo apenas documentais, inexistindo a colheita de provas pelo
Magistrado para que pudesse ficar vinculado ao julgamento do feito.

Cuida-se de acédo de obrigacéo de néo fazer,
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cumulada com pedido de antecipacdo dos efeitos da tutela, em que a
Associacdo dos Moradores da Avenida Carlos Botelho e Bairros Adjacentes
____sustenta que o réu utiliza seu imdvel, situado na area de atuacdo da
autora, de forma inadequada, isto &, para fins comerciais, em manifesta
contrariedade a restricdo convencional instituida pelo Loteador e
devidamente prevista na matricula do imoével. Sustenta a autora que, além de
contrariar a restricdo convencional, ainda desrespeita a Lei de Zoneamento
Municipal LC 186/06, em seu artigo 59 inserido no capitulo “Da Zona
Especial de Interesse da Paisagem Constituida ZEIPC).

A r. sentenca julgou o feito improcedente,
sob a fundamentacéo, em sintese, de que a superveniéncia de Lei Municipal
mais permissiva, posterior a restricdo convencional urbanistica imposta pelo
loteador deve prevalecer na hipdtese dos autos, sob pena de “eterno
refreamento do desenvolvimento urbano municipal por pactos imutaveis
firmados entre particulares” (fls. 712). Salientou, ainda, que o imével “sub
judice” encontra-se circundado por indmeras outras construcdes nao
residenciais, o que representa o desenvolvimento urbano havido, que nédo
pode ser freado por estipulacdo que data da década de 1950.

Pela analise dos autos, a controversia reside
em verificar se a restricdo urbanistica convencionalmente instituida pelo
loteador, devidamente averbada no registro imobiliario, de que os imoveis
situados na regido descrita devem ser destinados ao uso estritamente
residencial, pode se sobrepor a Legislacdo Municipal, mais permissiva, no
caso, a Lei Complementar 186/2006, a qual estabelece o uso
predominantemente residencial, para a regido, possibilitando, contudo, a
instauracdo de servigcos e comércio de apoio a moradia.

A autora invoca a aplicacdo do disposto nos
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artigos 26, inciso VII, 28 e 29 da Lei 6766/79 para sustentar a validade das
restrices urbanisticas convencionais do loteamento, além de argumentar se
tratar de restricdo de interesse coletivo.

O juizo sentenciante, por sua vez, apesar de
reconhecer o carater publico das restricbes urbanistico-ambientais
convencionais, mitiga tais restricbes a luz das exigéncias fixadas na
Constituicdo Federal, Estadual, bem como as normas infraconstitucionais
que regem 0 uso e a ocupacao do solo, fundamentando que néo podem se

sobrepor ao desenvolvimento urbanistico.

Verifica-se que a Lei
Complementar Municipal n. 186/06, em seu artigo 59, impde restricoes
urbanisticas a imoveis situados na regido “sub judice”, limitando atividades

que podem ser exercidas em tal local. Com efeito:

'‘Art. 59. A Zona Especial de Interesse da Paisagem
Construida (ZEIPC) é constituida por porcdes do
territorio que possuem ocupacdo consolidada,
predominantemente, por usos residencial, de servigos
e comércio de apoio a moradia, ndo sendo permitido
0 uso industrial, devendo ser observadas, ainda, de
forma integral, as restricbes particulares dos
loteamentos, registradas na Serventia Imobiliaria
competente”

Pela leitura de tal dispositivo legal
municipal, verifica-se ser permitido a exploragdo de “servigos e comércio de
apoio a moradia”, o que demonstra ndo haver exclusividade quanto ao uso
estritamente residencial. E, na hipdtese dos autos, o servigo exercido pelo
réu de cabelereiro enquadra-se, sem duvida, como servico de apoio a

moradia.

Por outro lado, a restricdo convencional é
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absoluta no sentido de impor que as construgdes situadas no loteamento
sejam estritamente voltadas a moradia, proibindo o seu uso comercial.
Neste ponto, ndo se nega que restricdes
convencionais do loteamento, devidamente registradas na Serventia
Imobiliaria, guardam um carater publico, tendo tal assunto sido amplamente
debatido em famoso julgamento do Col. Superior Tribunal de Justica, no
recurso especial 302.906/SP, sob a relatoria do Ministro Herman Benjamin,

DJe 01.12.2010, que tratou acerca de uma empreendimento comercial

(1324

erguido no Bairro da Bela Alianga (*”), citado pela r. sentenca e pela parte

apelante. Com efeito, colacionase a ementa do julgado:

PROCESSUAL CIVIL, ADMINISTRATIVO, AMBIENTAL E
URBANISTICO.

LOTEAMENTO CITY LAPA. ACAO CIVIL PUBLICA. ACAO DE
NUNCIAGAO DE OBRANOVA. RESTRICOES
URBANISTICOAMBIENTAIS CONVENCIONAIS
ESTABELECIDAS PELO LOTEADOR. ESTIPULAGCAO
CONTRATUAL EM FAVOR DE TERCEIRO, DE NATUREZA
PROPTER REM. DESCUMPRIMENTO. PREDIO DE NOVE
ANDARES, EM AREA ONDE SO SE ADMITEM RESIDENCIAS
UNI FAMILIARES.

PEDIDO DE DEMOLICAO. VICIO DE LEGALIDADE E DE
LEGITIMIDADE DO ALVARA. IUS VARIANDI ATRIBUIDO

AO MUNICIPIO. INCIDENCIA DO PRINCIPIO DA
NAOREGRESSAO (OU DA PROIBICAO DE RETROCESSO)
URBANISTICO-AMBIENTAL.VIOLACAO AO ART. 26, VII, DA
LEI 6.766/79 (LEI LEHMANN), AO ART. 572 DO CcODIGO
CIVIL DE 1916 (ART. 1.299 DO CODIGO CIVIL DE 2002) E
A LEGISLAGCAO MUNICIPAL. ART. 334, I, DO CODIGO DE
PROCESSO CIVIL.VOTO-MERITO.

1. As restricbes urbanistico-ambientais
convencionais, historicamente de pouco uso ou respeito no
caos das cidades brasileiras, estdo em ascensdo, entre nds
e no Direito Comparado, como veiculo de estimulo a um
novo consensualismo solidarista, coletivo e intergeracional,
tendo por objetivo primario garantir as geragdes presentes
e futuras espacos de convivéncia urbana marcados pela
qualidade de vida, valor estético, areas verdes e protegdo
contra desastres naturais.

2. Nessa renovada dimensdo ética, social e juridica,
as restricoes urbanistico-ambientais convencionais
conformam genuina indole publica, o que lhes confere
carater privado apenas no nome, porquanto ndo se deve vé-
las, de maneira reducionista, tdo-sé pela 6tica do loteador,
dos compradores originais, dos contratantes posteriores e
dos que venham a ser lindeiros ou vizinhos. 3. O interesse
publico nas restricbes  urbanisticoambientais em
loteamentos decorre do conteiddo dos 6nus enumerados,
mas igualmente do licenciamento do empreendimento pela
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propria Administracdo e da extensdao de seus efeitos, que
iluminam simultaneamente os vizinhosinternos (=
coletividade menor) e os externos (= coletividade maior),
de hoje como do amanha.

4, As restricbes urbanistico-ambientais, ao
denotarem, a um sé tempo, interesse publico e interesse
privado, atrelados simbioticamente, incorporam uma
natureza propter rem no que se refere a sua relagdo com o
imovel e aos seus efeitos sobre os ndo-contratantes, uma
verdadeira estipulacdo em favor de terceiros (individual e
coletivamente falando), sem que os proprietariossucessores
e o proprio empreendedor imobilidrio original percam o
poder e a legitimidade de fazer respeita-las. Nelas, a sabia
e prudente voz contratual do passado é preservada, em
genuino consenso intergeracional que antecipa os valores
urbanistico-ambientais do presente e veicula as
expectativas imaginadas das geragdes vindouras.

5. A Lei Lehmann (Lei 6.766/1979) contempla, de
maneira expressa, as "restricdes urbanisticas convencionais
do loteamento, supletivas da legislagcao pertinente" (art. 26,
VII). Do dispositivo legal resulta, assim, que as restricoes
urbanistico-ambientais  legais  apresentam-se = como
normaspiso, 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 restricdo).

6. Em decorréncia do principio da prevaléncia da lei
sobre 0o negdécio juridico privado, as restrigdes
urbanisticoambientais convencionais devem estar em
harmonia e ser compativeis com os valores e exigéncias da
Constituicdo Federal, da Constituicao Estadual e das normas
infraconstitucionais que regem o uso e a ocupacao do solo
urbano.

7. Negar a legalidade ou legitimidade de restricdes
urbanistico-ambientais convencionais, mais rigidas que as
legais, implicaria recusar cumprimento ao art. 26, VII, da
Lei Lehmann, o que abriria a especulagdo imobilidria ilhas
verdes solitarias de Sdo Paulo (e de outras cidades
brasileiras), como o Jardim Europa, o Jardim América, o
Pacaembu, o Alto de Pinheiros e, no caso dos autos, o Alto
da Lapa e a Bela Alianga (City Lapa).

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

9. A Administracdo ndo fica refém dos acordos
"egoisticos" firmados pelos loteadores, pois reserva para si
um ius variandi, sob cuja égide as restriges
urbanisticoambientais podem ser ampliadas ou,
excepcionalmente, afrouxadas.

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

12. Além do abuso de direito, de ofensa ao interesse

publico ou inconciliabilidade com a fungdo social da

propriedade, outros motivos determinantes, sindicaveis
judicialmente, para o afastamento, pela via legislativa, das
restricGes urbanistico-ambientais podem ser enumerados:

a) a transformagdo do proprio carater do direito de

propriedade em questdo (quando o legislador, p. ex., por

razdes de ordem publica, proibe certos tipos de restrices),

b) a modificacdo irrefutavel, profunda e irreversivel do

aspecto ou destinagdo do bairro ou regido; c) o obsoletismo

valorativo ou técnico (surgimento de novos valores sociais

ou de capacidade tecnoldgica que desconstitui a

necessidade e a legitimidade do 6nus), e d) a perda do

beneficio pratico ou substantivo da restricdo. 13. O ato do
servidor responsavel pela concessdo de licengas de

construgdo ndo pode, a toda evidéncia, suplantar a

legislacdo urbanistica que prestigia a regra da maior

restrigdo. A luz dos principios e rédeas prevalentes no

Estado Democratico de Direito, impossivel admitir que

funcionario, ao arrepio da legislagdo federal (Lei Lehmann),

possa revogar, pela porta dos fundos e casuisticamente,
conforme a cara do fregués, as convencdes particulares
firmadas nos registros imobiliarios.

14. A regra da maior restricdo (ou, para usar a expressao
da Lei Lehmann, restricdes "supletivas da legislagao
pertinente") é de amplo conhecimento do mercado
imobilidrio, ja que, sobretudo no Estado de S&o Paulo,
foi reiteradamente prestigiada em inimeros
precedentes da Corregedoria-Geral de Justica, em
processos administrativos relativos a Cartérios de
Imoéveis, além de julgados proferidos na jurisdigdo
contenciosa.

15. Irrelevante que as restrigdes convencionais ndo constem
do contrato de compra e venda firmado entre a
incorporadora construtora e o proprietario atual do
terreno. No campo imobiliario, para quem quer saber o
que precisa saber, ou confirmar o que é de
conhecimento publico, basta examinar a matricula do
imével para aferir as restricdes que sobre ele incidem,
cautela basica até para que o adquirente verifique a
cadeia dominial, assegure-se da validade da alienagao e
possa, futuramente, alegar sua boa-fé. Ao contrato de
compra e venda ndo se confere a forca de eliminar do
mundo juridico as regras convencionais fixadas no
momento do loteamento e constantes da matricula do
imével ou dos termos do licenciamento urbanistico-
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ambiental. Aqui, como de resto em todo o Direito, a
ninguém é dado transferir o que ndo tem ou algo de que
nao dispde ? nemo dat quod non habet.

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

17. Condenara a ordem juridica a desmoralizagdo e ao
descrédito o juiz que legitimar o rompimento odioso e
desarrazoado do principio da isonomia, ao admitir que
restricbes urbanistico-ambientais, legais ou
convencionais, valham para todos, a excecdo de uns
poucos privilegiados ou mais espertos. O descompasso
entre o comportamento de milhares de pessoas
cumpridoras de seus deveres e responsabilidades sociais
e a astlcia especulativa de alguns basta para afastar
qualquer pretensdo de boa-fé objetiva ou de acgdo
inocente.

18. O Judicidrio ndo desenha, constrdéi ou administra
cidades, o que ndo quer dizer que nada possa fazer em
seu favor. Nenhum juiz, por maior que seja seu
interesse, conhecimento ou habilidade nas artes do
planejamento urbano, da arquitetura e do paisagismo,
reservara para si algo além do que o simples papel de
engenheiro do discurso juridico. E, sabemos, cidades
ndo se erguem, nem evoluem, a custa de palavras. Mas
palavras ditas por juizes podem, sim, estimular a
destruicdo ou legitimar a conservagao, referendar a
especulagdo ou garantir a qualidade urbanistico-
ambiental, consolidar erros do passado, repeti-los no
presente, ou viabilizar um futuro sustentavel.

19. Recurso Especial nao provido.

As premissas estabelecidas em referido
julgado e muito bem sistematizadas pelo juizo sentenciante muito embora
tenham, naquele caso paradigma, mantido a procedéncia do feito para o fim
de determinar a demolicdo do empreendimento comercial e, assim,
privilegiar a norma convencional restritiva, também servem para
compreender as hipdteses de mitigacdo da restricdo privada anterior a lei
municipal mais permissiva, como se d& no presente caso.

Isto porque, é cabivel a Administracdo
Publica, pela via legislativa, relaxar as restricdes privadas impostas ha

décadas em determinada regido, no intuito de suprir o interesse da
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coletividade, em observéancia, € claro, dos valores Constitucionais e
respeitando o ato juridico perfeito, assim como o licenciamento do

empreendimento. Conforme bem salientado pelo juizo “a quo™:

“VIII) Além do abuso de direito, de ofensa ao
interesse publico ou inconciliabilidade com a funcéo
social da propriedade, outros motivos determinantes,
sindicaveis judicialmente, para o afastamento, pela
via legislativa, das restricdes urbanistico-ambientais
podem ser enumerados: a) a transformacéo do proprio
carater do direito de propriedade em questao (quando
o legislador, p. ex., por razdes de ordem publica,
proibe certos tipos de restricdes), b) a modificacao
irrefutavel, profunda e irreversivel do aspecto ou
destinacdo do bairro ou regido; c) o obsoletismo
valorativo ou técnico (surgimento de novos valores
sociais ou de capacidade tecnoldgica que desconstitui
a necessidade e a legitimidade do 6nus), e d) a perda

do beneficio pratico ou substantivo da restri¢do.” (fls.
711).

Neste contexto, é certo que, as convengoes
particulares instituidas pelo loteador mais restritivas que a legislacdo
municipal apenas devem prevalecer caso permanega 0 motivo determinante
para a sua manutencao, sob pena de impor 6bice ao desenvolvimento urbano
municipal.

Na hipotese dos autos, verifica-se que as
normas municipais menos restritivas nao prejudicam a garantia de qualidade
de vida aos moradores do loteamento em questdo, tampouco prejudicam as
areas verdes preservadas e 0 sossego dos moradores. Pelo contrario, visam
balizar o desenvolvimento urbanistico com os interesses da coletividade, até
mesmo proprietarios dos imadveis situados na regido, ja que sédo alteracdes
sutis se comparada a limitacdo convencionalmente imposta had vérias

décadas.
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Ao contrario do alegado pela autora, é
possivel notar a existéncia de outras constru¢des nao residenciais no entorno
do estabelecimento do requerido., conforme se denota da foto de fls. 348. Ha
comércio na regido, como imobiliarias, escolas de idiomas, escritorios de
advocacia, conforme se nota das fls. 742.

Verifica-se, ademais, que foi proferida
sentenca de procedéncia no processo n. 1018689-56.2018.8.26.0451
ajuizado pelo réu em face da Municipalidade de Piracicaba, permitindo a
utilizacdo do uso do imovel do autor como saldo de cabeleireiro,
reconhecendo-se nao se tratar de atividade vedada em ZEIPC.

Neste sentido, colaciona-se precedente deste

E. Tribunal de Justica de S&o Paulo:

APELACAO. ACAO DE OBRIGACAO DE NAO FAZER.
NULIDADE DA SENTENCA. Inocorréncia. Decisum fez
precisa referéncia a jurisprudéncia, apontando-se os
elementos formadores da conviccdo do Juizo. Eventual
dissonancia do julgado com precedentes ndo vinculantes ou
aplicacdo incorreta de dispositivos legais é matéria de
mérito. USO DO SOLO. LOTEAMENTO JARDIM CANADA.
Oposigdo a funcionamento de Clinica e Residéncia Geriatrica
dentro do loteamento, sob a justificativa de utilizagdo em
area estritamente residencial consoante restricbes
urbanisticas convencionais devidamente averbadas no
registro imobiliario. Imovel localizado em avenida de trafego
intenso que constitui relevante via de acesso a outros
bairros da cidade. Profunda alteragao da regido. Situagao
concreta em que lei municipal posterior, mais permissiva,
deve prevalecer, porquanto elaborada com vistas ao
interesse publico em decorréncia do crescimento da cidade.
Hipétese excepcional para relaxamento das restrigoes
convencionais pela via legislativa configurada. Exercicio do
ius variandi pelo Poder Publico. Precedentes do E. STJ e do
E. TISP. Sentenca mantida. SUCUMBENCIA. Fixacdo de
honorarios recursais. RECURSO NAO PROVIDO.

(TISP; Apelacgao Civel 1012090-04.2016.8.26.0506;
Relator (a): Rosangela Telles; ()rgéo Julgador: 22
Camara de Direito Privado; Foro de Ribeirao Preto

92 Vara Civel; Data do Julgamento: 06/05/2019;
Data de Registro: 06/05/2019)

Portanto, a r. sentenca deve ser mantida nos
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moldes em que lancada, tendo conferido satisfatoria resolucéo a lide.

Em face do exposto, com a devida “vénia”
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do entendimento contrario, Nega-se provimento ao recurso.

MARCIA DALLA DEA BARONE
Relatora sorteada
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