Prémio “Oswaldo Aranha
Bandeira de Melio”

PARECER SOBRE RESTRICOES CONVENCIONAIS
DE LOTEAMENTO. PRETENDIDA
DESCARAGTERIZAGAC DA INCIDENCIA DO ARTIGO
32 DA LEI MUNICIPAL N*® 8.001/24.92,1973, COM A
REDACAC DADA PELA LE] MUNICIPAL
8.848/04.01.7985. DESCABIMENTO.

Ahce Barini Guerra de Oliveira — Procuradera Municipal

INTERESSADO : MARIO BRANGCO PERES
LOCAL : Av. Brasi, n® 1025

CONTRIBUINTE : 016.008.0002-1

ASSUNTO : Reiteragdo de pedido de Alvara de
Construcao
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ASSESSORIA JURIDICO CONSULTIVA
Senhora Procuradora Assessora Chefe

A. Trata-se de reiterag@o de pedido de Alvara de Construgao, para a
avenida Brasil, n® 1025, Lote 02 da Quadra 42, do Jardim América.

Sob o argumento de que o Lote 02 da Quadra 42, transacionado
pela Companhia City em 11.11.1935, nao integraria o plano de loteamento
do Jardim América, por ter sido vendido anteriormente a inscrigdo do lotea-
mento no Registre de Imdveis, feita em 13.06.1938 pretende o interessado
afastar a incidéncia do disposto no artigo 39 da Lei 8.001, de 24,12.1973,
com a redagao dada pela Lei 9.846, de 04.01.1985.

£. Entendendo relevante o exame dos fatos que envolvem a questio
proposta, oferecemaos o seguinte relatério:

1. MARIO BRANCC PERES & sua muther, proprietarios do imdvel da
Av. Brasil n® 1025, formalizaram, em 21.01.1994, pedido de reconsideragac
de despacho, prolatado no processo 28-001.248-93"19, recebido como
requerimento de Alvara de Aprovacio de Edificacio Nova e recolhidos os
emolumentos respectivos (cf. fis. 8).

2. Do exame realizado por APROV 2, resultou a expedicdo de
*Comunique-se” em 16.03.1994, encaminhado a publicacio na listagem de
29.03.1994, para atendimento das seguintes exigéncias:

“1. Aprasentar plantas visladas pelo CONPRESFP e CONDEFPHAAT.

2. Indicar no Quadro de dreas, a drea a ser desapropriada pela Lef
7.343/88 e a drea remanescente.

3, Face as restrigfes da Cia City, atender recuo lateral de 2in no
pavimento superior (mofdura do vazio).

4. Prever RC.F. na ascada do subsolo.

5. Inverter o sentido de abertura da porta {fundos do térreo).
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6. Nos cortes, indicar o perfil natural do terreno, compatibifizando
com o levantamento planialimétrico apresentado, indicando lambém a
aftura H (Gabarito).

7. Q interessado deverd eslar ciente de que o processo estd em drea
sujeita a aprovagdo prévia do CONPRESP e CONDEPHAAT, ndo podera ter
os beneficios do Decreto 32.858/63, conlforme Portaria Intersecretarial
Q1/SAR/SEHAB/93, ndo podendo dar infcic as obras antes da expedivio
dos Alvaras de Aprovagdo e de Execugdo” (cf. fis. 15/15v4),

3. Juntadas, sob fls. 16/20, plantas figurandc a edificagao a ser
demolida e, sob fls. 21/25, ¢ projeto compteto, verifica-se que para a area
real do terreno, de 1,119,439 mz, foram estabelecidas dreas de edificagédo de
543 m? para o subsolo, 261,17 m? para o pavimento térreo e 224,29 m? para
@ pavimento stiperior, num total de 1.028,86 m2,

4. 1 ocalizando-se o imével em 4rea objeto de tombamento pelo
CONDEPHAAT e CONPRESF, novo “Comunique-se” foi encaminhado a
publicagdo em 04.06.1994 para apresentac@o de projetos aprovades por
esses Grgaos (cf. fis. 27), nao constando tenha sido atendida a determi-
nagaoa (cf. fis. 28 e 29},

5. A documentagéo, em seguida anexada, constituida por certiddes
do 4- Registro de imoéveis, contém a filiagio do imével e relato das
“condi¢gdes” do titulo aquisiiivo, relativas aos Lotes 6 e 8 da Quadra 44 (e
naoe ao lote 2 Q 42}, mencionando obrigagdo do cumprimento das demais
exigéncias municipais, “notadamente as do Decrsto Municipal némero
noventa e nove de freze de junho da 1941” {cf. fls. 30/36}, reiteradas, par-
clalmente, a fls. 37/40, bem como o langamenio fiscal do imbvel, exercicio
de 1992, que indica tratar-se do Contribuinte 016.009.0002-1, ter o terreno
1.125 m? e drea construlda de 458 m?, para uso comercial {(cf. fls. 41/41v2),
minuta parcial da escritura de venda e compta lavrada em 11.11.1935 (cf.
fis. 42/51) e carta da Cily, endetegada ao requerente, relativa ao exame
de projeto para o Lote “2 da Quadra 9” (e ndo ao lote 2 Q 42) do J, Ameérica
(ct. fls. 52).

6. A anadlise do pedido, promovida no ambitc de APROV pela
Arquiteta Yara Ribeiro de Souza Carvalho {v. fls. 53/54), foi conclusiva no
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sentido de ndo estarem reunidas as condigdes necessarias a aprovagéo do
projeto, pela aplicabilidade, ao caso, do disposto no artigo 39 da Lel
8.001/73, com a redagao dada pela Lei 9.846/85, por se tratar de imdvel,
que faz parte do Anuamento 267, submetido a restrigbes convencionais,
estabelecidas pela companhia loteadoera, relativas a recuos, taxa de ocu-
paclo, coeficiente de aproveitamento e nimero de pavimentos, na con-
formidade das certiddes anexadas a fls. 42/51, fornecidas pelos interessa-
dos por solicitagio daquele Departamento, sendo as seguintes-

“recyo de frente - 10 m
recuo de fundo - 08 m
recuos laterais em ambas as divisas - 06 m
taxa de ocupagdo - 1/7 da &area do terreno para a edificagdo prin-
cipal + 5% da area do terreno para a edicula’.

Fol, ainda, esclarecido, que os indices propostos sdo 0s seguintes-

“recuo de frente - 08 m

recuo de fundo - 15 m

recuos laterais em ambas as divisas --04 m
taxa de ocupacao - 24,9%".

Fof também anotado, nesse parecer, que a alteragdo das restricdes
convencionais de Jloteamanto depende do atendimento acs requisitos fixa-
dos no § 32 do artign 39 da Lei 8.001/73, salientando que o pedido inicial
nao fora objeto de despacho, ndo tendo sido expedido por APROV nenhum
documento que autorizasse a reforma executada no local, tratando-se, por-
tanto, de obra ndo licenciada e irregular (cf. fls. 53/54).

7. Em seaguida, o requerente, por peticke enderegada ao Senhor
Secretario da SEHAB, notificou aguela autoridade para prestar esclareci-
mentos acerca do embargo da obra, realizado em 07.03.1995 (cf. fls. 55/57).

Os esclarecimentos foram encaminhados ao requerente, ressaltan-
do o atendimento parcial ac “comunigue-se” para a ¢orre¢ao do projeto e a
conseqlente irregularidade das obras, realizadas sem quaiquer autorizagio
municipal, embargadas com fundamento no disposto no item 6.1.1. da Lei
11.228, de 25.06.1992 e que ensejaram a solicitagdo de abertura de inquéri-
to policial para apuragao do crime de desobediéncia (cf. item 6.1.1. alinea
“¢” do Codigo de Obras e Edificagdes), conforme consta de fls. 58/60.
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8. Na seqliéncia, o interessado, por seu procurador, requereu a jun-
tada de certidao vintenaria e oficio com informagdes prestadas pelfa Oficiala
do 42 Cartdrio de Registro de Imdveis, atestando que o loteamento néo fora
registrado perante aquela autoridade notarial e propugnando, o requetente,
pela inaplicagdo ao projeto sob analise da Lei 9.846/85 (cf. fls. 61/67).

9. A Assessoria Juridica da SEHAB providenciou, entéo, a expedigao
de oficios ao 42 RI, ac 11° Tabelionato e ao 1¢ R, solicitando informes para
complementar a instrucdo destes autos (cf. fis. 88/71).

10. Encaminhando a documentag@o solicitada pela SEHAB, a
Senhora Maria Rosa Sottano Constantino dos Santos, DD Oficiala do 4% Rl
da Capital infermou ter sido expedida certidao contendo equivoco por erro
de funciondria do Cartdrio, que certificou restrigdes relacionadas a imdvel
de outra localizagao, e que, posteriormente, por solicitagdo do ilustre advo-
gado de Mario Branco Peres, o Cartério ihe dirigiu carta, informando ausén-
cia de registro do loteamento, falha decorrente da falta de remissBes das
transcriches, especialments por ter sido o registro do loteamento feito pos-
teriormente & alienagao por compra e venda do mencionado |ote, esclare-
cendo ter cientificado o mesmo advogado dessas circunstancias, retificando
a informacao anteriormente a ele prestada, encaminhando cdpia da corres-
pondéncia referida, datada de 18.04.1995 {cf. fis. 72/111).

11, A His. 112/121 foi anexada cépia da escritura manuscrita de
11.11.1935 do 11° Tabelionate e & fis. 122 copia da planta do arruamento
267, com o quadro de areas dos lotes.

12. Em face da documentagfo carreada aocs autos, a Dra. Zulmira
Monteiro de Andrade Luz elaborou criterioso parecer, no qual, cotejando Qs
elementos acrescidos, encampot o posicionamento de APROV, constante
de fis, 53/564, aduzindo, refativamente & argumentacao dos requerentes, que
o lote 2 da quadra 42 faz parte do loteamento Jardim América, assim cons-
tando da escritura de venda e compra do lcte, pois os lotes j& se
encontravam a venda anteriormente & edico do Dec. Lei 58/37. Além disso,
referido loteamento da Companhia City foi regularmente aprovado pela
prefeitura, conforme Alvaras n2s 2832, de 1917, 1918, de 1918, 1651, de
1918, 479 de 01.01.1918, 74, de 22.10.1827, denlre outres, sendo certo que
as ruas e pragas foram incorporadas ao patriménio pubdico, nos termos da
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escritura de doagao lavrada no 72 Tabelionato, em 05.05.1934, Livro 300, fis.
7. transcrita no 4% R, sob n® 9.620, a fls. 145 do livro 3-L.. Além disso,
esclarecey que a aprovagdo do planoc de loteamento perante a
Municipalidade ja era cbrigatéria desde o advento da Lei n? 2.611, de
20.06.1923 (arts. 22 a 18) e Lei 3.427/29 {arts. 506 a 531), independente-
mente da inscrigdo do loteamento prevista no Dec. Lei 58/37, ressallando
que apenas para o atendimento do disposto no artigo 1~ do Dec. Lei 58/37
foram assinalados na planta do loteamento 0s lotes ja vendidos e com
escrituras definitivas, como o lote 2 da guadra 42, que integra a planta do
loteamento aprovada no processo administrativo 37.932/34, concluindo ser
inteiramente aplicavel a espécie o disposto no artigo 39 da Lei 8.001/73 (cf.
fls. 123/125),

13. Os requerentes soficitaram vista dos autos e o fornesimento de
xérox de suas pegas, oferecendo impugnagae onde, em resumao, arglem as
caracteristicas especificas do Iote 2 da quadra 42, para néo integrar o lotea-
mento padrac da Companhia City, que a allnea "b” do artigo 39 da Lei
8.001/73 com a redagdo da Lef 9.846/85 refere-se a registro de documento
publico do loteamento, e ndo de lote, em carater prévio a instituigao de
restrigdes, que o lote retratado na escritura de 1935, onde constaram as
restrigdes, tinha a area de 1.800 m2, com 40 metros de testada, tendo, atual-
mente, 1.125 m? de drea ¢ testada de apenas 25 metros, peia alienagéo de
uma faixa de 15 metros de testada e que, finalmente, argumenta que tama-
nhas e t3o significativas sfo as peculiaridades da situagdo juridica e fatica
da guadra 42, que a propria Comganhia City, em 1862, encaminhot ao 4°
Hi uma nova planta, confessando a existéncia de equivocs na planta jé
aprovada pela Municipalidade ¢ arquivada perante aquela autoridade, para
constar a existéncia de uma viela e uma érea interna nessa quadra, onde se
situa ¢ Clube Harmonia, que ndc observa qualquer das resirigdes fixadas
aquela quadra no “contrato tipe” do loteamento {cf. fis. 131/133).

Na sustentacio desse enlendimento, foram oferecidas as razoes de
fls. 134/145, invocande circunstancias que teriam motivado a alteragdo do
artigo 39 da Leil 8.001/73 pela Lei 9.846/85, especialmente o art. 1° da Lei
Federal 6.766, de 19,12.187%, visto que a el municipal ndo poderia con-
trariar a ordem federal, por isso que no § 32 do artigo 39 a edilidade teria
“repristinado” os termos do artigo 28 da lei federal que dispde:
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“Qualgquer alteragdo ou cancelamento parcial do foteamento
registrado dependera de acordo entre o loteador e o0s
adquirentes de lotes alingidos pela alteragdo, bem como da
aprovagace pefa Prefeifura Municipal, ou de Distrito Federal,
quanhdo for o caso, devendo ser depositada no Registra de
Imdveis, em complemento ao projeto original, com a devida
averbacgao’.

Desse modo, entende que ¢ legislador municipal teria definido, como
critério para admisséo de restrigdes convencionais de loteamento, o registro
ou inscrigao do merarial descritivo do mesma.

Em decorréncia, pretende que, na interpretaglo do disposto na
alinea "b” do artigo 39, com a redagdo dada pela Lei 9.84€/85 {"b - as referi-
das restrigdes estejam estabelecidas em documente publico e registrado no
Cartdrio de Registro de imdveis™) & de ser entendido que o registro do docu-
mento publico ali mencionado refere-se ao foteamento © nao a um deter-
minado terreno. Por isso que, n2o estando ¢ joteamento registrado a época
da transmissde da propriedade do imdvel objefivado, nao estarao, ter-
ceiros, obrigados a respeitar restrigbes formuladas entre o vendedor e com-
prador, para os efeitos do artige 3¢ da Lei 8.001/73, com a redagao modifi-
cada pela Lei 9.846/85.

Dai conciuir pela inoperancia erga omnes das restrigdes verilicadas
na escritura lavrada em 1935, reiterando o fato de tratar-se da transagéo de
um lote com 1.800,00 m2, enguanto a configuragdo atuat & de 1,125,00 m?
tendo por pressupestos que:

a) o loteamento Jardim América foi inscrito no Rl em
13.06.1838;

b) o imdvel teve sua venda, como bem individuaizado, antes
da inscrigdo do loteamento, existindo franscrigdo notarial de
1935;

¢) quando do registro do joteamento, o lote 2 da quadra 42 ndo

foi relacionado no Memarial Descritive e Planta do Empreendi-
mento, como periencente aquele loteamento.
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Afirma, ainda, que o fato do imével estar refratado na plania des-
critiva de areas do loteamento, ndo induz sua insergdo no mesmo.

Que, em verdade, apenas os lotes em “curso de venda” poderiam
integrar o loteamento, consoante disposto no artigo 12 do Dec. Lei 58/37.

Dessa maneira, quando de sua transmissio, gravada com res-
trigdes, o imove! ndo pertencia a loteamento inscrito no Cartério de Registro
de Imoveis, sendo, portanto, inaplicavel a espécie o texto do artigo 32 da Lei
8.001/73, com a redagao dada pela Lei 8.846/85, por que esta norma esta-
beleceria. como premissa de incidéncia, o registro do documento piblice de
constituicao {do loteamento) perante aquela autoridade notarial, por vincu-
lar-se a norma municipal a Lei Federal 6.766/79.

invoca, ainda, em seu prol, licdbes do mestre Pontes de Miranda e de
Hely Lopes Meirelles, reiterando que as restricdes encontradas ha escritura
origiinal, de 1935, obrigavain as partes ali contratantes, nao podendo serem
consideradas para efeito de analise do projelo de aprovagao e execugao de
obra no imovel da Av. Brasil, n® 1.025, pois gue o principio informador da
norma municipal imp&e a constataga@o da existéncia de inscrigao (registro)
do loteamento, em carater prévio & instituicao das restrigbes gue mandara
respeitar.

Finatmente, insistem ter ocortido equivoco interpretativo, devendo
ser afastado o enlendimento manifestado no ambilo da SEHAB (cl. fis.
134/1486).

14. As razdes dos requerentes foram analisadas peia Senhora
Procuradora Assessora Juridica da SEMAB, Ora. Zulmira Monteirc de
Andrade Luz que, em face da documentagdo colelada, inclusive junto ao
DPH da SMC, jurisprudéncia e doulrina, reiterou 0s termos do parecer de
fls. 1237125, concluindo pela aplicabilidade a hipdtese do disposto no artigo
39 da Lel 8.001/73, com a redagdc dada pela Lei 9.846/85, sugerindo, no
entanto, a oitiva desta Procuradoria Gerai do Muriicipio (fis. 155/158).

15. Para melhor compreensiio dos falos, solicitamos para exame 0s
processos refatives ao logal, verificando, o seguinte:
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a) Quanto ao processo 28-001.248-93*19

a’d. Em 17.02.1993, os proprietarios solicitaram perante a AR P!
Alvara de Aprovagdo e execugao de planta, para a Av. Brasil, 1.025, con-
tribuinte 016.009.0002-1, para a drea de 1.118,49 m?, testada de 24,70 m,
uso 31.1, Zona 1, Corredor Z8CR1, com a demoli¢dc da edificacdo exis-
tente {¢f. ils. 2).

Anexado tangamento fiscal do imével, exercicio de 1982, indicada a
existéncta de area construida de 459 m2 para terreno de 1.125 m?, uso
comeicial.

O pedido foi instruido com copia da escritura favrada em 13.08.1992,
no 27- Tabelionato, Livro 1000, Fls. 173, pela qual os requerentes adquin-
ram o imével da Av. Brasil, 1025, da TAGIZA S/A, representada por seu
Diretor Camillo Nader Jr. (cf, {ls. 5/8) e copia de certiddes da matricula
95.186 do 4- Ri {(cf. {ls. 7/9), além da documemagdo relativa a construtora
F.G.S. Engenharia e Construgdes Lida {cf. fis. 10/17), planta indicativa da
edificacac a ser demolida (cf. fls. 18}, projete complete, com a indicagao da
area real do terrene de 1.118, 49 m?, estabelecidas as areas de 482,31 m?
para o sub-solo {garagem), 400,50 m? para o térreo {estacionamento) e 249,
(04 m2 para escritérios, no andar supetior, num total de 1.131,85 m2 {cf. fls,
19 & 20).

a.2. Elaborado o Boletim de Dades Técnicos, foi apontada a existén-
cia de lei de meihoramentos para alargamenio para 36,00 m da Av. Brasil
(Let 7.343/69), e a legislacdo especial {Lei 8.334/81 e Dec. Lei 99/41 da
City) a fls. 27/28.

O exame do projeto resultou na expedicdo de “Comunigue-se” para
atendimento de exigéncias técnicas & formals (¢f. fls. 28v¥/30).

a.3. Solicitado prazo para atendimento, em 28.04.1993, o pedido foi
reiterado em 07.06.1993 {cf. fis. 30/31}.

a.4. Novas plantas foram anexadas, com a declaragdo do proprie-
tario de gue “constam em documento publice devidamente matriculado no
Rl as obrigagbes contratuais previstas no art. 38 da Lei 8.001/73 {(ci. fls.
34/38}.
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a.5. Verificado tratar-se de uso 8.2.1, indicado em plantas, o proces-
so foi encaminhado a SEHAB, pela competéncia (cf. fis. 36v®).

a.6. A andlise técnica promovida resullou na expedigdo de
“Comunigue-se” para atendimento de exigéncias técnicas e formais, publi-
cada na listagem de 20.08.1883 (ct. fls. 47v¥/48v?).

a.7. Em 20.09.1993 solicitado e deferido prazo para atendimento,
decorreu in albis o periodo, motivando despacho de Indeferimento, pubii-
cado na listagem de 25.11.1893 (cf. fis. 51), passando a acompanhar o proc.
28-004.944-83"96 e 28-001.273-95"28.

b) Quanto ao processo 28-004.944-83"96

b.1. Verifica-se ter sido expedida intimacdo n® §.220, em 02.07.1993,
por tratar-se de obta ndoc autorizada e aplicada a multa respectiva, suce-
dendo-se as autuacdes por desatendimento a  determinag&o admi-
nistrativa, culminando com a requisigao de Auxllio Folicial para a
manutengéo da ordem, lavrado o Auto respectivo em 16.08.1993 (cf. fis. 25).

b.2. Nao atendida a determinagao, foi favrado novo Auto de Muita,
em 31.01.1984 e promovida a representagaoc junio ao 7¢ OP para abertura
de inguérito Policial (cf. fis. 30/32),

£2.3. Anexadas as telas das multas, o processo foi remetido a
SEHAB, para consufta e a JUD para exame e providéncias (cf. {ls. 47/50).

b.4. Salicitada por JUD manifestagado técnica quanto a regularizagaoc
da obra, o processo foi submetido a SGM, sendo anexadas as autorizagdes
do CONDEPHAAT e CONPRESP, fornecidas pelo interessado {cf. fis.
53/57), tendo 0 Senhor Prefeito do Municipio expedido 2 O.1. 2/95, publica-
da no DOM de 07.03.1995, oferecido relatdrio pela Assisténcia Militar do
Palacio dando conta das diligéncias realizadas e da orientagao tragada para
inspecionamento da obra visandoe aos trabalhos de demolicio e remagao.

b5, A Secretaria dos Negotcios Juridicos transmitiu o processo a

SAR para a fiscafizagdo competente, tendo sido noticiada por AR-P! a para-
lisagho das obras {cf. fls. 62v¥4/83).
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b.6. Tendo side impetrado mandado de seguranga perante o Tribunal
de Justica (Autos 26.981-0/6), os autos foram constiltadas por JUD (cf. fis.
64v®).

¢} Quanto ao processo 28-0060.951-95*71

¢.1. O Engenheiro Cesario Gebran Soubihe ehcaminhou a AR-PI,
erm 08.03.1995, relatdrio sobre as providéncias adotadas para adaptacao da
obra as exigéncias formuladas peloc CONDEPHAAT e CONPRESP, dando
conta da interferéncia das obras com a vizinhanga e solicitando, para sua
regularizagdo, determinagdc para a rdpida tramitagdo do processo junto &
SEHAB, anexando, ainda, copia dos oficios daqueles érgdos, onde foram
indicadas as alteragbes que deveriam constar do novo projeto a ser apre-
sentado (cf. fls. 4 e segs.),

d) Quanto ac processo 28.001.273-95*28

d.1. O reguerente, por seu procurador, formalizou notificacéio, em
23.03.1985, por ter sido a obra embargada em 07.63.1995, solicitando es-
clarecimentos sobre os fundamentas do ato, inclusive sobre as multas la-
viadas, udo consoante j4 relatado acerca de fls. 55/57 destes autos (item 7).

16. No curso da andlise das questbes suscitadas pelo requerente,
foram aduzidas manifestagles, entregues nesta AJC/PGM. que anexa-
mos a partir de fls. 171/213 a primeira, enfatizando aspecios jd abordados
na impugnacao oferecida afls. 131/148; a ssgunda, encarecendo urgén-
cia na tramitagdo deste processo; a terceira, Indicando aspectos técnicos da
edificag@o anteriormente existente no local e objeto de reforma aprovada no
processo 28-002.298-90°84 e requerida pela TAGIZA 8/A, empresa ante-
cessora na proptiedade do imével, e a quarta, detalhando aspectos da edi-
ficagdo primitiva que, de acordoe com o peticionario, ndo teria obedecido as
restrigdes convencionais do loteamento.

E o relatério.

C. A narraliva dos fatos e circunstincias gue envolvem o caso em
exame, frente a argumentagao tecida, com admiravel habilidade, pelos
nobres patronos do requerente, evidencia a necessidade de, previaments,
serem analisados os pontos da controvérsia, fixando-se, por esse modo, as
premissas que irdo orientar as conclusdes acerca da quest&o proposta.
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1 - DO LOTEAMENTO

Quando da realizac&o, peta Gia City, dos planocs de loteamenios que
se fornaram, historicamente, o marce diferenciador das caractetisticas dos
bairros residenciais do Municipio de S&o Paulo, iniciados a partit. de 1915,
conforme se verifica de *folhets” publicitario, por xérox a fls. 214/224, a
aprovagdo municipal constituia exigéncia indispensavel para a aber-
tura de ruas e retathamento do solo,

Com efeito. Remontando a pesquisa a 1915, verificaimos gue a Lei
1.666, de 26.03.1913 proibia a abertuia de ruas, avenidas ou pragas no
Municipio, sem expressa autorizagao do Prefeito, fixando requisitos técnicos
necessarios e exigindo a aprovacao das plantas respectivas. {cl. {ls. 225]).

O Ato 769, de 14.06.1915 reguiamentou a Lei 1.666, de 26.03.1613
e as disposicles legais referentes a vias publicas por essa lef nao revo-
gadas (cf. fls. 226/228).

Sobreveio a Lei 2.611 de 20.06.1923 que proibia a abertura de vias
de comunicagdo, em qualguer perimetic do municipio, sem prévia licenca
da Prefeitura, que, além de estabelecer condigbes técnicas, dispunha, em
seu artigo 7-, que os plancs e tragados propostos deveriam atender princi-
pios cotrentes em matéria de estética wrbanista, reclamos a comedidade do
ratego, economia no estabelecimento das redes de esgotos ¢ de escoa-
mento de aguas superficiais etc. (cf. fls. 228 e segs.).

De maior complexidade, foi editada a Lei 3.427, de 18.11.1929, lei do
“Padrac Municipal®, denominada pela Resciug8o 529, de 19.11.1929 de
"Codigo de Obras Arthur Saboya” que foi, sucessivamente, alterado pelo Ato
25, de 23.12.1630, Alo 127, de 20.03.1931, Afo 128, de 21.03.1931. Alo

304, 04.02.1832, tendo sido, & tinal, objeto da Consolidacdo aprovada pelo
Ato 663, de 10.08.1934,

Relativamente ao Jardim América, de acordo com o procedimento
em vigor, a época, a City soliciou e obleve, por trechos, a aprovagao para
abertura de ruas, sendo editados Atos aprovando a implantaclo desse
joteamento, conforme se vetifica, principaimente dos seguintes:
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1. Ato 699, de 07.07,1914, aprovada planta apresentada pela
City com a aceitagéo de dezoito ruas (cf. xerox a fls. 242},

2. Ato 702, de 15.07.1914 {cf. xérox a fls. 242/242v®).

3. Ato 1.016, de 11.12.1916, que revogando os Atos 699 e 702,
aprovou a planta da Vila Ameérica, modificadora da antetior-
mente aprovada, apresentada pela City, nos termos de seu
pedido de 16.09.1915 e de 04.12.1918, aceitas as ruas do
loteamento, declaradas abertas ao transito pablico, com as
denominacdes ali mencionadas (cf. xérox a fis. 242v®).

A par disso, a City solicitou e obteve autorizag8o municipal para as
modificagdes que foram sendo necessarias ac empreendimento:

a) Alvara 183/1915, no proc. 133.555/15, fls. 243,

b} Alvard 2382/17, no proc. 174.236/17, fis. 245/252,

¢} Alvara 1916/18, no proc. 194.316/18, fis. 253.

d) Alvara 479/18, no proc. 188.787/18, fls. 254/255.

e} Alvara 1471/25, no proc. 8.395/25, fis, 256.

fy Requerimento formalizado no processe 39.979/33, para
implantagdo de niacleo comercial, instruido com a anuéncia de
75% dos proprietarios, tocalizado na Quadra 12, fls. 257/262.
gj Abertura de ruas - proc. 51.127/33 - Alvara n? 75, série 6, de
14.08.1934 - artigo 10 do Ao 304/32, Hs. 263/268.

Além disso, sucederam-se 03 atos de implantagao do loteamento,
expedidos, respectivaments, nos termos do disposto ne § 12 do arl. 18 do
Ato 789, de 14.06.1915, os Atos de aceitagho e denominagao das ruas
abertas, exemplificativamente:

1. Ato 1.158, de 05.10.1217,
2. Ato 1.469, de 06.08.1920,
3. Ato 1.581, de 28.04.1921,
4. Resolugao 355, de 02.07.1925,

Quanto & formalizacao da doagdo das ruas do loteamento, as
providéncias foram adofadas nos processos 24.310/31 e 37.932/34, de
acordo com a planta anteriormente aprovada, constante de fls. 11 deste Glti-
mo processo (cf. xérox a fls. 270/281).
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A par disso, verificamos que ftal fol a importéncia do J. America, que
o Codigo de Obras Arthur Saboya (Lei 3.427 de 19.11.1929) especificou
caracteristicas desse bairro com as restrigdes de uso e ocupagao dos lotes
(cf. arts. 42 e pardgrafo, e 45), estabelecendo, no § 7- do art. 42, que “essas
disposigdes serao incluidas nas escrituras de venda, de modo a obrigarem
aos compradores e ans seus sucessores.”

Em seguida, foi editado o Ato 127, em 20.03.1931, instituindo
Zoneamento para o local {cf. fls, 236).

Além disso, 0 artigo 102 do Ate 304, de 04.02.1932, dispunha:

"Antes da expedicdo do alvara de aprovagas do plano de arruamen-
to, devera ser favrada a escritura de doacac das dreas que compreendem
os leitos das ruas e pragas a que se refere o art. 547, § Unico do Cddige de
Obras Arthur Saboya, € como condigao essencial a aceitagdoe da doagao, na
mesma escritura, assumira o doador por si, seus herdeiros e suces-
sores a obrigagéo de respeitar as restrigdes regulamentares da pro-
priedade, estabelecidas no planc de arruamento e loteamento,
restrigGes estas que ficardo gravando o imovel” (cf. fls. 238/240).

Q zoneamento para o J, América foi mantido e ampliado pelo artigo
40 do Ato 663, de 10.08.1834 (Consolidagao do Codige de Obrasj, que foi
revogade pelo Dec. Let 99, de 13.06.1841.

Nessas condigdes, verifica-se que o loteamento J. América ja fora
aprovado ne Ato 1016, de 11.12.1916, com pequenas alteragbes que lthe
seguiram, consoante anotamo, (ct. fls, 242/242v°).

Com a superveniéncia do Dec. Lei 58, de 10.12.1937, a City solici-
tou, em 08.02.1838, no processo 19.264/38, a autenticagdo das plantas
aprovadas do loteamento, para viabilizar o registro necessario, sendo inte-
ressante observar que os o6rgaocs técnicos da Prefeitura insistiram na exigén-
cia da indicagéo dos recuos dos lotes, de acordo com as plantas aprovadas
{cf. xérox a fis. 283/288).

- DO DECRETO LE! 58/37

£ oportuno lembrar que o Dec. Lei 58, de 10.12.1937 foi fruto da
necessidade de proteger o compromissario comprador de lotes, por meio do
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pagamento do prego em prestagdes, em época de intense comercio imobi-
fiario, visto que, em razdo do permissivo do artigo 1088 do Cddigo Civil, o
compromisso ensejava o fraudulento arrependimento do vendedor, Pela
inexisténcia de meios para compeli-lo a outorgar a escritura do imdvel com-
promissado, gque muitas vezes era novamente alienado ou onerado pelo
loteador, estava adstrito o compromissario/comprador a postular perdas e
danos decorrentes do arrependimento do vendedor. Com essa finalidade
instituiu um registro especiat num livro auxiliar, constituido pela inscrigéo do
memorial da propriedade loteada {apods publicaggo de editais) e pela aver-
bagdo dos compromissos de vendas a prazo e suas transferéncias (cf. art.
4%),

Canto ao histérice do Dec. Lei 58/37, v. mais amplamente, WALDE-
MAR MARTINS FERREIRA, “O Loteamento e a Venda de Terrenos em
Presta¢es, Empresa Grafica da Revista dos Tribunais, SP, 1938 e MIGUEL
MARIA DE SERPA LOPES, “Tratado dos Registros Piblicas”, vol. i, Livraria
Freitas Bastos, 3* ed., 1955, pags. 33 e segs.

Dessa maneira, tratando-se de loteamento para venda publica, am
prestaghes, nas averbagoes. 2 margem da inscrigao do loteamento, é que
se deveria buscar a informacgio da disponibilidade, ou ndo, do lote pretendi-
do.

Portanto, foram necessidades sociais de relevo que determinaram,
em defesa dos economicamendte mais fracos, aquela legislagdo protetora
dos promitenies compradores de imodveis, respeitados 0s principios e nor-
mas nela contidos, como especificamente o que determina que a promessa
de venda seja levada ao regisiro de imoveis competente, para que, como
direito real, faga jus & adjudicag@o compulsoria (art. 52).

it - DAS RESTRICOES DE LOTEAMENTO NO DECRETO LE{
58/37

Ao Dac. Lei BB/37 também se develu a obrigatoriedade de constarem

no Memorial do Loteamento e nos titulos aquisitives as restrigdes especifi-
cas estabelecidas.
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Com efsito. Assim dispds o artigo 11, alinea g™

“Do compromisso de compra e venda a que se refere esta lej,
contratado por instrumento plblico ou particular, constargo
sempre as seguintes especificagbes:

"g” declaragdo da existéncia ou inexisténcia de servidao ativa ou
passiva e outros 8nus reais ou quaisquer outras restiigbes ac
direito de propriedade”.

Em seu comentario ao dispositivo, assim se expressou WALDEMAR
FERREIRA, autor do projeto:

“Seja bem claro e expiicito o instrumento do compromisso de
compra e venda de totes. Mencionem-se nele, notadamente se
se iratar de lote rural, as serviddes, ativas ou passivas, de que
seja dominante ou serviente, Servidbes ndo se préesumerm.
Devem constar, por isso mesmo, do conirato a ser averbado, a
fim de, quando se tornar definitivo, se estabelecer por meio
da transcricdo no competante registro imobilidrio. As servidGes
prediais, posto indivisiveis, subsistem, no caso de partilha em
beneticio de cada um dos quinhdes do prédic deminante e con-
tinuam a gravar cada um dos do prédio serviente, salvo se, por
natureza, ou destino, s6 se aplicarem a certa parte de um. ou
de outro. Assim, cada {ote devera suportar as gue he toquem e
gravem toda a propriedade loteada. O principio atinente a par-
titha aplica~se ao loteamento. Mas hem somente as serviddes
devem ser explicitamente referidas. Qulros dnus reais carecem
ser declarados. E, também, diz o fexto, "quaisquer outras
restricbes ao direito de propriedade”. Tinha ¢ projeto outra
redacio. Na referente a este inciso sstava escrilc dever o
instrumento especificar "as serviddes ativas ¢ passivas de cada
lote & as condiigdes a que, de acordo com o plano urbanistico
aprovado, se subordinardo os ediffcios que nele se levantarem”,
Viu #le sempre zo ioteamento em conjunto e do alto. Conside-
rou cada lote isoladamente, mas sempre como parte de um
conjunto ou de um plano urbanistico. Previu, por isso, subordi-
nasse este a edificagao de cada lote a condigdes predetermi-
nadas, verdadeiras servidbes higignicas ou estéticas, em bene-
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ficio de todos os Iotes e de cada um de per si. Deu a lei outra
redagdo ac inciso para exprimir o mesmo pensamento. O con-
trato tem de especificar quais as serviddes ativas ou passivas
do fote comprometido. Devendo, ademais indicar outros dnus
reais, que sobre ele recafam, estd entendide que entre as
"quaisquer outras restrigbes ao direito de propriedade” se
entendem os constantes do plano urbanistico, em beneficio de
todos os jotes em geral e de cada um em particular, num inte-
resse de higiene, de embelezamento de toda a drea abrangida
pela propriedade ioteada. Poder-se-ia aludiv também as
serviddes arqueolbgicas, a fim de obrigar as geragdes vindoiras
a0 respeito dos vestigios do passado e 4o cardler arquitetural
de certas ruas, se existisse, bem apurado, entre nds, o sentido
e o respeito “do antigo” ... {0 Loteamento e a Venda de
Terrenos am Prestagdes, pag. 152/153).

Além disso, esclarecen gue a idéia do dispositivo foi tirada exata-
mene dos contrates da CITY:

“Mem sempre anda o direito a frente dos fatos ou dos aconte-
cimentos, Nao poucas vezes criam 0s particulares normas, que
a lei recolhe e universaliza.

De contratos tomou o autor do projeto conheciments, contendo
clausulas do naipe das que passa a transcrever” {of. xérox ora
anexada sob lls. 288/290 das pagings 87/100 da sua obra O
Loteamento e a Venda de Tetrenos em Prestagdes).

E sobre elas se pronuncia:

“Passam de centenas os contratos, com clausulas tais ou quais,
celebrados em S2ao Paulo, em que se instituiram as serviddes
do género das aqui mencionadas, todas transcritas no registro
imebilidrio competante, por uma pratica de mais de vinte anos,
Foi em razdo de contratos deste tipo, que se construiram as
cidades modeios, dentro da Capital Paulista, que hoje séo o
Jardirn América, o Jardim Paulista, o Jardim Europa, o Pa-
caembu. o Alto da Lapa, 0 Sumaré e outras.

Postos de tado alguns exageros, que ne contrato transctilio se
encontram e algumas disposigdes excessivas, ndo pode haver
divida que por via dele se instituem servidGes esisticas e
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higignicas, e como tal devem ser havidas, em favor dos terrenos
contiguos e vizinhos, senao de todos que formam o conjunto
urbanistico, tendo em vista o interesse coletivo €, a bem dizer,
o interesse publico” (obra citada, pag. 100).

V- RESTR!Q@ES CONVENCIONAIS DE LOTEAMENTO - REGIME
JURIDICO

N&o hd consenso quanto ao regime juridico das resltrigdes de lotea-
mento, iniciaimente tidas como serviddes {cf. art. 11, “g" do Dec. Lei
58/37), as criticas da doutrina e jurisprudéncia foram no sentido de ndo se
configurarem como serviddes pelo fato de inexistirem as condigdes que tipi-
ficam o instituto: um imovel serviente e um imével dominante.

HELY LOPES MEIRELLES equiparou-as as estipulagdes em favor
de terceiros, nas guais tanto os estipufantes coma os beneficiarios podem
exigir o cumprimento do estipulado {Cédigo Civil, art. 1098}). Todavia, néo
seriam apenas em favor de terceiros, pois além de beneficiarem, reciproca-
mente, os proprietarios, beneficiam a toda a coletividade. Portanto, seriam
restrigdes urbanisticas em favor da coletividade (cf. Rev. de Direito da
Procuradoria Geral, vol. 17, 1967, pag. 135/141),

Para ORLANDC GOMES, constiluiriam obrigagdes ob rem ou
propter rem, esclaregendo:

“A natureza juridica de tais obrigagdes in rem, ob rem ou
propter rem n&o esta definida. Para determina-la, tomando
posicBo no debate gue se trava, necessario se faz defini-las.
Tais obrigagtes existem quando o fitular de um direito real é
obrigado, devido a essa condigo, a satistazer determinada
prestacao. O direito de quem pode exigi-la € subjetivamente
real. Quem quer que seja o proprietaric da coisa, ou tenha
sobre ela direito real, ipso facte é devedor da prestag@o. Pouco
importa, assim, a pessca em guem surgiu pela primeira vez, A
obrigagaoc ¢ vinculada @ coisa. Dentre outras, sao obri-
gagdes ch remr ou propter rem as dos conddminos de con-
ribuir para a conservagao da coisa comum; a do proprietério
de concorrer para as despesas de construgdo e conservagio
dos tapumes divisdrios; a do proprietarie, enfiteuta, ou usbfru-
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tuario de concorrer para as despesas com a demarcagdo de
prédios confinantes, aviventagao de rumos apagados e reno-
vagao de marcos destruidos ou arruinados; a que pode ter o
proprietario do prédio serviente de fazer cbras destinadas &
conservacao e uso da servidao; a que tem o dono de um prédio
sobre o qual se constituiu tma renda, que deve ser paga no
caso de transmissdo inter vivos ou mortis causa. {cf Direitos
Reais, 1* Tomo, Forense, pag. 18).

A despeilo dessa dificuldade técnico-furidica, especiaimente con-
siderando que, & semeihanga do sistema alemao, ¢ Caodigo Civit Brasileiro,
nos artigos 674 e 876, estabelece quais os direitos reais cuja constituigio,
transmissao, maodificag@o ou extingio estao sujeitas a registro (principio do
numerus clausus), na medida em que as restrigdes convencionais de
loteamento passaram a ser incorporadas a legislagdo federal, e prestigiadas
pela legislagdo municipal, perde efeito a discussdo doutringria acerca do
seu regime juridico, impondo-se sua chservancia, por forga da lei.

MNesse sentido, decisdc uné@nime do Conselho Superior da
Magistratura, na Apelagdo Civil 22.300-0/0, publicada no DOE de
23.08.1995, com a sequinte Ementa:

“Procedimento de duvida - escritura publica de divisdo amiga-
vel de iote - registro - Inadmissibiiidade ~ Imovel situado em
loteamento, cuja insctiglo veda o desdobro - Restricdo urbanis-
tica que prevalece, ndo obstante a acenada aprovagao munici-
pai do refracionamento - Supremacia dos limites convencionais
inscritos, cujas regras s&o supletivas da legislagao pertinente -
Recusa confitmada - Recurso ndo provido.”

Consta do acdrdao:

“A despeitp da licenga municipal obtida, pende, na hipdtese
vertente, restrighes convencionais, ertre elas, a vedagdo do
desdobramento de lotes, a ensejar o molivo da acertada
recusa, na consideragac de que a restricAo segue o imovel,
independentemente da mudanga de titularidade, pols aime-
ja obter o padrao urbanistico planejado para aquela urbaniza-
Ao,

175



Bem por isso, em precedente analogo sobre o tema, jé ficou
assentado que “as restrigdes urbanisticas cornvencionais de
carater genérico, sejam consideradas estipulagbes em favor de
terceiros (cf. HELY LOPES MEIRELLES, Direito de Construir,
edicav 1979, pag. 67), sejam obrigagdes in rem scriptae (cf.
ORLANDO GOMES, Direitos Reais, edigdo 1978, pag. 186},
entrefagando direitos reais e obrigacionais (PHILADELPHO
AZEVEDQ, Destinacac do Imdvel, edigdo 1957, com nolas de
JOSE GERALDO RODRIGUES ALCKMIN, pag. 138}, concor-
rem com as restricdes legais e devem ser objeto de aferigao
registraria - € que, para logo, inscritas, configuram matéria de
conhecimento oficial do registrador; demais, porque o registro
pradial desempenha tarefa importante da execucao da politica
urbanistica {v. JOSE MARIA CRHICO ORTIZ, La Urbanizacion,
La Ley de Suelo y La Propriedad. R.Cr.D.1. n.® 528, pags. 827 e
s., JOSE LUIZ BENEVIDES DEL REY, Algunas considera-
ciones sobre et Registro de {a Propriedad y su papel en fa politi-
ca de urbanismo, R, Crb. L. n® 538, pags. 609 s5.). A existéncia
de acao propria para inibir a afronta a restrigbes convencionais
do parcelamento do solo urbano {artigo 45. Lei tv- 6.766/79)
ndo implica a auséncia de poderes para o controle registral dos
titulos em relagio ao registro anterior” {Apelagéo Civil n?
14.084-0/5, Comarca de Palmital)” {cf. xérox a jis. 337/337v4).

No mesmo sentido, decisdes do Conselho Superior da Magistratura,
Relatados pelo Desembargador Dinic de Santis Garcla, nas apelagdes
civeis 14.094-0/6 e 14.872-0/8, publicadas no DOE de 24.07.1982 e
30.06.1992, respectivamente (cf. fis. 338/339).

Bem por isst, em esiudo sobre matéria registral. no direito por-
tugués, ISABEL PEREIRA MENDES propugna pela modificagéo legislativa,
visando obviar esses parcalgos:

“na legislagac atual, as dividas referentes ao registro da ‘auto-
rizagac de foteamento para construgao’ levam-nos a pensar que
se impde a reformulagdo dessa matéra, atraindo para o ambito
dos Direitos Beais o contrato ceiebrado enfre titulares de pré-
dios contiguos, com vista a urbanizagdo de determinada zona,
e o inersnte licenciamento municipal”(cf. O Registo Predial e a
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Seguranga Juridica nos Negocios imobiliarios, Livraria
Almedina, Coimbra, 1892, pag. 108/109).

V - DA PREVALENCIA DAS RESTRICOES CONVENCIONAS,
CONSOQANTE DISPOSICOES ESTABELECIDAS NO ARTIGO 39 DA LE]
8.001, DE 24.12.1973

Verifica-se gue ao serem editadas as modernas leis de zoneamento,
num primeirc momento, nac constou dispositivo ressalvando hipoteses em
que as restrigbes convencionais de loteamento haveriam de ser obedecidas.

A preservagdo dos planos urban(sticos, que privilegiam determina-
dos setores da cidade, foi introduzida pelo artigo 39 da iei 8.001, de
24.12.1973, que, na sua redagao original, dispunha:

"Ast. 39 - Ficarn mantidas as exigéncias de dimensionamento,
recuos, ocupacac e aproveitamento do fote estabelecidas em
documento publico & devidamente transcritas em Registre de
Imoveis, para arruamentos aprovados pela Prefeitura sempre
que as referidas exigéncias sejam maiores do que as fixadas na
Lel 7.805, de 1? de novembro de 1972 e as da presente lel”.

Nova redagdo foi conferida ao artigo 39, pelo artigo 25 da Lei 9.413,
de 30.12.1981:

"Art, 38 - As restricCes convencionals de lofeamentos aprova-
dos pela Prefeitura referentes a dimensiohamento de lotes,
recuos, taxa de ocupagdo, coeficiente de aproveitamento e
altura das edificagbes deverdo ser atendidas quando:

a) as referidas restrigles forem maiores do gque as exigidas
pela legislagio de parcelamento, uso e ocupagao do solo.

b) as referidas restrigbes eslejam estabelecidas em docu-
mento piblice e registrado no Cartério de Registro de Imdveis.
§ 1¢ - As categorias de uso permitidas nos loleamentos referi-
dos no “caput” daeste arligo serdo aquelas definidas para as
diferentes zonas de uso pela legistagdo de patcelamento, uso &
ocupagéo da solo,

§ 22 - As disposicBes deste arligo nao se aplicam as zonas de
useo 73, Z4, 25, 210 e Z12".
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Nova alteragao sobreveio com a edi¢ao da Lei 9.419, de 07.01.1982,
que, em seu artige 52 dispds:

“As disposighes do artigo 38 da Lei 8.001, de 24 de dezembro
de 1973 nio se aplicam aos loteamentos aprovados 10 (dez}
anos anteriormente a vigéncia daquela lei, exceto em zona
estritamente residencial”.

Finalmente, a Lei 9.846, de 04 de janeirc de 1985 deu nova redagao
ao arligo 39:

“Art, 38 - As restrigfes convencicnais de leteamentos aprova-
dos pela Prefeitura, referentes a dimensionamento de lotes,
reclos, taxa de ocupacao, coeficiente de aproveitamento, altura
e nimero de pavimentos das edificagbes, deverao ser atendi-
das quando:

a) as referidas restrigdes forem maiores do que as exigidas
pela Legislagao de Parcelamento, Uso e Qcupagao do Solo;

b) as referidas restrigdes estejam estabelecidas em docu-
mento publico e registrado no Carldrio de Registro de Iméveis.
§ 1° - As categorias de usc permitidas nos ioteamantos referi-
dos no “capuf’ deste artigo serdo aguelas definidas para as
diferentes zonas de usa pela Legislagio de Parcelamento, Uso
e Ocupagao do Solo.

§ 2- - As digposictes deste artigo aplicam-se apenas as zonas
de uso £1, Z9, 214, Z15, 217, Z18 & aos corredores de uso
especial Z8-CR1, Z8-CRE e Z8-CRE.

§ 32 - A alteraglo das reslrigbes convencionais dos lotea-
mentos dependerad de acordo entre o loteador e 0s proprietérios
dos lotes atingides pela afteragao, além da anuéncia expressa
do Poder Piblice, através de parecer favoravel da Comissédo de
Zoneamento, da Secretaria Municipal do Planejamenta”.

Cumpre consignar, embora sem relevo para a hipdtese em exame,
que a interpretagac do artigo 39 da Lei 8.001/73, com a redag¢do dada pela
Lel 9.846, de 04.01.1985, assegurada pela Orientagdo Normativa publicada

no DOM de 22.08.1988, foi expressamente revogada por despacho publica-
do no DOM de 23.02.1990.
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Vi - DA LEGISLAGAO DE USO E OCUPACAO DO SOLO NA
AVENIDA BRASIL

Consoante se verifica nas informagdes encaminhadas pela SEM-
PLA, para a avenida Brasil, as caracteristicas residenciais fixadas no Dec.
Lei 09, de 13.06.1841 prevaleceram até o advento da Lei 7.805, de
01.11.1972, que a transformou em Zona de Uso Z2, no trecho entre a av.
Rebougas e o segundo cruzamento com a rua David Campista {cf. fis. 283
e sgguintas).

Com a edigho da Lei 8.001, de 24.12.1973, a av. Brasil, enfre a av.
Rebougas e a av, Brigadeiro Luiz Anfonio, passa a Corredor de Uso Especial
- Z 8 CR1 - com as caracteristicas de uso e ocupagae fixadas no artigo 21
da Lei 8.001/73, com a nova redacac dada pelo artigo 19 da Lei 9.0498/80,
que a classifica como Z8-CR1-1, mantida no quadro 8 da Lei 9.411, de
30.12.1981.

Alem disso, sujeita-se as disposigbes da Res. 2 de 23.01.1986 do
CONDEPHAAT, que dispte sobre o tombamento dos Jardins (cf. item
TOMBAMENTO).

Relativamente ao prevalecimento das clausulas convencionais de
loteamento, verifica-se gue no periodo entre as Lels 9.419, de 07.01.1982
e 9.846, de 04.01.1985, aplicavam-se apenas em zona de uso estiita-
mente residencial (cf. art. 52 da Lei 9.419, de 07.01.1982, revogado pelo arti-
go 2% da Lei 9.846, de 04.01.1985).

Vil - DO TOMEAMENTO

A Resolugde n® 2, de 23.01.1986, formalizou ¢ tombamento dos
Jardins, dispondo:

“art.1® - Ficam tombados na drea dos Jarding América, Europa,
Paulista ¢ Paulistano, no Municipio de S0 Paulo, us seguintes
glemenios:

- o atual tragado urbano, representado pelas ruas e pragas
pubiicas contidas entre os alinharenios dos iotes particulares,
Il- a vegetagao, especialments a arborea, que passa a ser con-
siderada como bem aderente;
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I~ as atuais linhas demarcatdrias dos lotes, pois sdo também
histéricas estas superficies, sendo ¢ baixo adensamento popu-
lacional delas decorrentes t8o importants quanic o tragade
urbano.

O conjunto urbano a ser tombado apresenta inestimavet valor
ambiental, paisagistico, histérico e turistico, ressaltando-se 0
seu carater aniroépico representado pela implantagao do paisa-
gismo ali existente, com denso e continuo arvoredo. Esta
expressiva superficie vegetal com solos expostos, onde € mais
intensa a fotossintese e a evapolranspiragado, desempenha um
importante papel na formagao de um clima urbano mais amenc,
capaz de atenuar a‘itha e calor’ caracteristica das metrdpoles
compactas’”

Estabeleceu, de maneira consentanea com a legislagdo municipal, a
obrigatoriedade da prévia aprovacgao do projeto para efeito de intervengdes
nos lotes, seja para demoli¢do, construgao, reforma, obras de conservagao
e restauragdo (cf. artigo 3%.

Além disso, com a modificagao introduzida pela Resolugio n? 2/88,
de 18.01.1988, foram alteradas as diretrizes especificas do Jardim América,
nos seguintes termos:

“sonsiderando que o artigo 3%, § 3% item 1 da Resolugao 02/86
de 23.01.19848, do Secretéric da Cultura & época, dispensa aos
proprietérics de lotes ccupados no perimetro cotrespondentie
ao Jardim América, tratamento diferente do previsto no item 2,
ailnea a do artigo 39, § 32 do mesmo ato administrativo para pro-
prietarios de lotes vagos de iofeamento mencionado;
considerando que peio dispositivo citado de inicio o proprietario
de um iote construido ndc podera, em hiptlese alguma, aumen-
tar a ocupacao de seu terreno mesmo que, porventura, a cons-
trugéo existente ndo haja alingido o limite de 1/3 da area do
lote, enquanto que um proprietario de um fote vago teré o direi-
o de construir ate agusle limite;

considerando guie o tombamento dos Jardins, inclusive o do
Jardim Ameérica, nao incide sobre edificagdes mas sim sobre a
vegetagao aderente, entre outros elemenios, na condormidade
do artigo 1° da referida Resolugao, resolve:
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Artigo 1% - O artigo 3% item 1 da Resolucao 2 de 23.01.86, re-
ferente ao Jardim América, passa a ter a sequinte redacao:
Nos terrenos construidos, cuja taxa de ocupagao seja menor de
que 1/3 da area do lote, poderad ocorrer aumento de acupagio
até aquele limite de 1/3 observadas as disposigtes gerais desta
Resolugao.

Paragrafo unico - O perimetro correspondente ao Jardim
América é o poligono cujos lades sd0 formados pela inter-
secqgdo dos eixes das seguintes vias publicas: rua Estados
Unidos (CADLOG 06651-8), avenida Nove de Juiho (CADLOG
14804-0) e rua Groenlandia (CADLOG 324439-6) e pela linha
reta que passa pelas divisas dos lotes situados no setor 13,
Quuadras 71 ¢ 44 (plantas de Ri da PMSP}, abaixo discrimina-
dos:

Quadra 71 - divisa fateral esquerda do lote 39, divisas de fundo
dos lotes 4 a 9, 47 e divisa lateral direita do lote 13.

Quadra 44 - divisa lateral esquerda do lote 40, divisas de fundo
dos lotes 41 a 44, 58, 47 a b1 e divisa laleral dirgita do lote 4.
Artigo 2* - Permanecem em vigor os demais dispositivos da
Resolugdo 2, de 23.01.1986"

Doutra parte, pela Resolugao SC-34, de 11.11.1992, foi formalizado
o tombamento do edificio da Sociedade Harmonia de Ténis considerado
como produto exemplar da argquitetura paulista da década de 60 (situado na
Qluadra 42, de interesse ao exame do pressnie caso).

O tombamento dos Jardins ol objeto da Resolugao n? 5/91 do CON-
PRESP, que, "ex-officio”, formalizou o ato relativamente ao Tragado Urbano,
vegetagdo e linhas demarcatérias dos lotes dos Jardins América, Europa,
Pauiista e Paulistano {item 71 - DOM 10.04.91).

Pela Resolugdo n* 31/CONPRESP/92. foi formalizado “ex-officio” o
tombamento do edificio da Scciedade Harmonia de Ténis, situado & rua
Canada, n? 858, Jardim América. {item 8) - DOM 02,12.1892.

Nessas condigbes, o presente processo foi considerado excepcional,

na conformidade da Portaria Intersecretarial n2 1/SAR-SEHAB, de
13.01.1893, gue, no seu item 12 dispde:
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“Considerar-se-d0 excepcionais, nos termos do Artige 1- dentre
outras, as hipdteses de pedidos de Alvaré de Aprovagac ou
Execugao para iméveis atingidos pelo CONDEPHAAT ou CON-
PRESP, e os situados em zona de Protegao dos Mananciais,
guando ndo apresentarem os vistos, aprovagdes ou anuéncias
cabiveis para estes casos.”

Vil - DOS TERMOS EM QUE CELEBRADA A ESCRITURA DE
COMPRA E VENDA DG LOTE 2 DA QUADRA 42 DO BAIRRO DG
JARDIM AMERICA, LAVRADA EM 11,11.1935 E OBJETC DA
TRANSCRICAO AQUISITIVA N2 13.509 DO 4° REGISTRO DE IMOVEIS

Vetifica-se da escrilura de compra e venda, juntada a fis. 112 e
sequirtes deste processo, manuscrila, com copla datilografada, em sua
parte essencial, e de inferesse & hipdtese em exame, a fIs. 340/352, para
facilitar sua leitura, terem comparacido, de um fado, a GITY OF SAQ PAULD
IMPROVEMENTS AND FREEHOLD LAND COMPANY LIMITED - "CONM-
PANHIA CITY” - na qualidade de vendedora, & de outro lado, na quafidade
de compradaor, MARIO PINOTTt GAMBA, corn a anuéncia do £SPOLIC DO
CONDE JOAO PINOTTI GAMBA, por sua inventariante Condessa Julieta
Pinolti Gamba, por seu procurador Dr. Marcelio Bifano, nos {ermos da procu-
ragao de 14.12.1928, do 62 Tabelionato de Notas, L® 208, Fls. 117, denomi-
nado simplesmente "Anuente®, aulorizado pelos Alvaras expedidos a
mande dos Juizes da 3* e 23 Vara da Capttal  com a presenga do Dr. Joao
Paulino Pinto Mazario, 2® Curador de Orfaos & Ausentes da Capital. Pela
"COMPANHIA CITY", por seus tepresentantes, foi dito, no que importa ac
caso sob exame, ¢ seguinte:

- ay que por escrituras de 20 de fevereiro e 6 de abrif de
1920, a primeira destas notas 1255, lls. 61v. e a segunda do
72 Tabelido da Capital L? 78, fls. 34, se compromestey a
vender a JORGE RAFUL, em prestacdes, pelo prego de
vinte @ cinco contos e duzentos mif réis, um terreno deno-
minado n- 2 da Quadra 42, situado 3 Avenida Brasii, jado
direito de guem vai da rua Argenltina para a rua Canada, dis-
lante guarenta e dois mefros da esquina da rua Argentina,
medindo quarenta metros de frente, por quarenta e cinco
melros aos fundos e com a area de mif e oitocentos metros
quadrados, confinando o dito tertenc no lado direito visto
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da rua, com Edgard Richter ou sucessores, no lado esquer-
do com o terrenoc numero trés da mesma quadra, adiante
desctito e nos fundos com a Companhia City;

b} que todos os direitos e obrigagdes com objeto na aquisi¢io
do terreno, supra descrito (N® 2 Quadra 42), foram transferidos
pelo mencionado JORGE RAFFUL ao CONDE JOAQO PINOTTI
GAMBA, pela escritura de 29 de abril de 1925, do 7 Tabelidio,
Livro 157, fis. 8Bv.;

C) que por escritura de 3 de junho de 1922, em notas do 7-
Tabelicnato da Capital, Livro 105, fls. 52v., se comprometeu a
vender a GABRIEL NICOLAU SABBAGA, em prestagtes, pelo
prego de quarenta e nove contos e quatorze mil réis, urmn terrenoc
denominado numero trés da gquadra quarenta e dois, sito &
Avenida Brasil, lado direito de quem vai da rua Argentina para a
rua Canada, na esquina desta, lade direito de quem vai da
Avenida Brasil para avenida, dige, para a rua Argentina, medin-
do cinglienta e cinco metros e trinta centimetros de frente para
a Avenida Brasil, cinqienta e seis melros de frente para a rua
Canadd, tendo a esquina arredondada, guarenta e cinco me-
fros em ambos o0s lados do tetreno visto da esquina, seis me-
tros e cingienta e guatro centimetros nos fundes, com a area
total de dois mil, setecentos & vinte e {rés metros quadrados e
condinando o dite terreno, no lado direito visto da rua, com o ter-
reno numero dois, acima descrito, no fado esquerdo com a
Sociedade Finlandeza Limitada, ou sucessores, nos fundos
com a Companhia City;

d) que todos os direitos & obrigagdes com objeto no terreno
supra cdescrito {N® 3 Quadra 42), foram transferidos pele men-
cionada GABRIEL NICCLAU SABBAGA e sua mulher ao
CONDE JOAQ PINQTTI GAMBA, por escritura de 08 de abril de
1925, do 7- Tabelidic da Capital, Livro 161, {ls. 30",

Em seguida, na parte de inferesse a hipdlese em exame. femos:

"y que ocorrende o falecimento do Conde Jodo Pinotli Gamba,
ditos terrenos foram inclisfdos e descritos no respectivo inven-
tario que se processa perante o Juizo da 2* Vara de Orfaos e
Cartério do Sexto Oficio de Drfaos desia Capital;
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i) que, em execugao movida por Mario Pinotli Gamba, o espolio
ofereceu a penhora os direitos decorrentes dos contratos referi-
dos gue foram avaliados;

k) que, na forma do artigo 1.015 do Cdédigo de Processo, dito
exeqiente se sub-rogou em tais direitos, cbrigando-se a prestar
contas oportunamente, como tudo consta dos aludidos alvaras;

Iy que ela, outorgante, ja recebeu integraimente, em prestagoes,
na forma das referidas escrituras, as importancias dos pregos
contratados, para a venda dos quatro terrenos antes descritos;

my gue, ditos terrenss ficam situados no bairro do JARDIM
AMERICA, distrite do mesme nome {4- Circunscrigdo
Hipotecdria desta Capital e comarca) e sao parte de maior drea
havida pela Companhia Gily, conforme transcrigao n® 64.526 do
Registro Geral e de Hipotecas da 12 Circunscrigao desta
Capital;

n} que de acordo com expressa indicagdo e autorizacao do
Anuente, nos termos da clausula |l da presente, vende, como de
fato vendido tem ac Comprador MARIO PINOTTI GAMBA,
dando plena e geral quitagao dus respectives pregos, para nao
mais repetir, do que dou {é; ditos terrenos retro descritos e con-
frontados, lotes dois e trés da quadra quarenta e dois, cinco da
quadra doze e dez da guadra nove do Bairo e distrito da
Liberdade digo, Distrito do Jardim América, livtes e desem-
baragados de quaisquer dnus ou hipotecas, mesmo legais, e
assim, transmite ao mesmo Comprador toda a posse, dominio,
direitc e aglio que sobre 0s mesmos exercia, para que deles o
comprador use, goze ou fivremente disponha como the conwvier,
obrigando-se, ela Companhia Cily a fazer esta venda sempre
boa, firme e valiosa e a responder peia evicgdo, na forma da lei.

i - Pelo Anuente - Espolic de Conde Jodo Pinotti Gamba, como

vem representade, me foi dito, em seguida, na presenca das
mesimnas testemunhas:
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a} que, conseante os direifos gue as escrituras  referidas ante-
tiormente ihe conferem, e na forina da autorizagao judicial,
constante dos Alvaras dos Meritissimos Juizes da 3% Vara Clvel
e da 2- Vara de Orfaos desta Comarca, adiante franscritos, no
presente instrumento, anuia 3 venda ora efetuada pela
Companhia City, sob sua expressa autorizagao e indicagao,
pelo que declarando integralmente cumpridos os citados com-
promissos de venda e compra com objeto nos quatro terrenos
descritos, lotes dois e trés da quadra quarenta e dois, cinzo da
quadra doze e dez da quadra nove do Jardim América, protes-
ta nada mais rectamar da Companhia City, com fundamente nos
ditos contratos e gue ficam cumpridos e sem mais efeito algum
por forga da presente escritura e,

b) que por forga da venda feita e nos termos dos mesmos
Alvaras, cede e transfere ao comprador MARIO PINOTTI
GAMBA todos os seus direitos sobre os prédios nimero seis da
rua Uruguay e nove da rua Guadalupe, existenles, respectiva-
mente, sobre 0s terrenos ndimero cinco da quadra doze e dez
da quadra nove, antes descritos, que assim passam para a
exclusiva propriedade do comprador, sendo ambos construidos
com o auxiiio financeiro da Companhia City, mediante emprés-
timo da quantia de cinglenta & quatro contos de réis, para o
predio da rua Uruguay, nimero seis e quarenta e cinco contos
de réis para o da rua Guadalupe nimesoc vinte e nove, achando-
se, porém, esses emprésiimos i@ integralmente pagos.

M - Em seguida, pela Companhia Cily e pelo Comprador ine
foi dito que por si e por sels sucessores, pela presente
escriliira expressamente ajustam e estipulam o seguinte:
E condicdo essencial do coniralto que estipulam. a Com-
panhia City em favor dos terrenocs vizinhos que sac ou
foram de sua propriedade, adiante descritos, ¢ a Com-
prador e seus sucessores, a observagdo das seguintes
obrigagdes relativamente aas imoveis de gue trala a pre-
sente escritura:
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1%} Em quaiquer dos terrenos descritos no paragrafo sétimo da
presente clausula, nenhum movimento de terra sera feito a nao
ser de conformidade com as condigdes seguintes:

a) O terreno podera ser aterrade ou cortado numa meédia de
cinglienta centimetros, mas nao excederd a um metro e
cinqienta centimetros, em qualguer {ugar acima ou abaixo do
nivel médio do terreno estabelecido no paragrafo sétimo da pre-
sente clausula, sendo que nenhum corte serd feito abaixo do
nivel da rua, e que, quando os proprietarios vizinhos ndo fize-
rem acordo sobre o nivel dos seus respectivos limites divisorios,
gualguer aterro ou corte sera feito com uma rampa maxima de
umn para trés em linha reta ou guebrada, até o nivel estabeieci-
do para os limites dao terreno.

b} antes ou por ocasido da construgdo de qualquer edificagio
sobre ¢ referido terreno, a frente do terreno tera uma rampa
maxima de um para seis em linha reta ou guebrada, a contar de
trinta centimetros acima do nivel do alinhamento da rua.

2%} Nenhum edificio ou construglo de qualquer nalureza que
sefa, excepto os fechos divisorios, sera construldo, levantado ou
erigido sobre qualguer dos terrenos descritos no paragrafo sél-
mo da presente clausula, a ndo ser de acordo com as regras
seguintes:

a} Todo edificio, no presente denominatio a “casa”, serad cons-
truido, usado ou adaptado para ser usado para habitagdo
humana e nela ndo poderzo ser fetos negdcios de coinéreio
algum consistente em vender ou oferecer & venda mercadorias
de gualguer natureza; e a casa ndo podera ser usada como
moradia a ndo ser por uma familia e seus criados. a menos que
haja uma média de vinte @ cinco metros guadrados de area de
soalho dentro das paredes principais da casa, para cada pes-
s0a que nela residir;

b} A casa, compreendendo s6 as partes com telhado, se tiver s6
andar térreo, ocupara uma area minima de cento e tfrinta me-
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tros quadrados até uma area maxima de um quinto da area do
referide terreno; se tiver andar 1érmeo e um superior, o andar
térreo ocupara uma areéa minima de oitenta metros quadrados
até uma drea maxima de um sétimo da drea do terreno, e ©
andar superior ocupard uma area minima de setenta metros
guadrados e se tiver um andar téfreo e dois superiores, o andar
térreo ocupara uma area minima de oitenta metros quadrados,
até uma area maxima de um decimo da area do terreno, o
primeiro andar superior ocupard uma area minima de citenta
metros quadrados, e 0 segunde andar superior ocupara uma
area minima de setenta metros guadrados. Porpes de menaos de
dois metros e cinqienta centimetros de altura ndo serdo conta-
dos como um andar.

¢) Em cada um dos terrenos objeto da presente escritura 50
podera ser construida uma Gnica casa, devendo ser observados
os recuos adiante referidos, e também 05 seguintes alinhamen-
tos, dentro dos quais serd feita a construgdo - quatro metros se
for s& de andar {&rreo; seis metros se for de anday iérreo e um
superior @ oito metros se for de andar térreo e dois superiores,
excepiuando-se o que for modificado no paragrato sétimo da
presente clausula com referéncia a essas medidas; devendo ser
de oito metros ¢ recuo dos fundos.

d) janelas salientes, pérticos e chaminés cuja area lofal nao
exceda a cince metros guadrados, pederdo avangar deis me-
tros, ho maximo, além da disténcia minitna da rua estabelecida
para a frente da casa, sob a letra “e" da presente,

e) Tomres, torredes, clpulas, mirantes e outras construgdes
analogas, ndo se considerardo como um andar a mais, a nao
ser que excedam em area vinte por cenlo da drea do andar ime-
diatamente inferior.

3% Em aditamento & construgdo da casa e separados dela
poderdo ser construidos apartamentos £ dependéncias, tais
como - quartos de criados, quartos de malas, jattinas, tanque,
galinheiros, pombais, garagens e outras construgbes seme-
Ihantes, contanto que obedegam as condigles seguintes:
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a) ndo ocupardo uma drea total de mais de ¢inco por cento da
area do terreno;

b) ndo excederdo a quatro metros e vinte centimeatros de altura,
até o beiral medido do nivel médio estabelecido para o terreno;

¢} ndo serdo feitos dentro de vinte metros do alinhamento da
rua;

d) terdo paredes sem aberiura na face que der para os terrencs
vizinhos, quando construfdos dentro de seis metros dos mes-
mos;

e) as latrinas, cbedecendo as outras condigdes acima referidas,
nao poderdo ser construidas dentro de seis metros dos limites
faterais do terreno; deverdo formar parte de uma dependéncia
cujo telhado ocupe uma area minima de guinze metros quadra-
dos e naoc terao porta de entrada em qualguer de suas paredes
externas;

f) os quartos de criados, obedecende as outras condigdes
acima releridas, deverio formar paffe de uma dependéncia
cujo telhado tenha uma area minima de quinze metros quadra-
dos, e deverdo ter a porta de entrada em um portico ou pata-
mar.

4¢) Poderao ser construidos caramanches em qualguer parte
do terreno, contanto gue sejam abertos em (odos os tados; que
o respectivo telhado cubra uma area até o maximo de dezesseis
metros quadrados e que a altura da cumieita nao exceda qua-
tro melros acima do nivel médio estabelecido para o tetreno.
Outrossim, poderdo ser construidos mirantes ou belvederes,
contanto que nac excedam a area maxima estabelecida para
caramanchoes e contanto que a pavimentacao nao fique mais
de um metro e sessenta centimetros acima de nivel da rua se
forem construidos entre os alinhamentas da rua e os alinba-
mentos estabelecidos para a casa, e mais de um metro acima
do nivel médio do terreno, se forem construidos em qualguer
outra parte do mesmo.
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5%} Os fechos da rua, se forem construfdos serdo de cerca aber-
ta sobre muro baixo, na qual poderdo ser plantadas sebes
vivas, cuja altura total ndo exceda a um metro e cinglienta cen-
timetros, ocupando ¢ muro ale trinta centimatros dessa altura,
ficando tudo isso, entretanto, sujeitos aocs regulamentos muni-
cipais em vigor ao tempo da construgdo. Nenhum fecho sera
construido entre os alinhamentos da rua e do edificio, cuja
altura exceder & altura acima estabelecida; & nenhum fecho
entre ¢ alinhamento do edificio e ¢ limite dos fundos excedera
a dois metros de altura assim como nenhuma divisae interna de
cerca, muro ou de qualguer outra natureza que ficar dentro de
dois metros dos iimites do terrenc excedera a dois metros de
altura,

B-) Jardins e respectivas dleas nao serdo considerados como
construgao para os efgitos desta servidaoc,

7% Cs terrenos acima referidos, situados no bairro do Jardim
Ametica, e gue ficam sujeitos & presente seyvidao, sao os que
abaixo se discriminam - com referéncia ao ferreno n® 2 da
quadra 42 -

a) O terreno, ora denominado n® 2 da quadra n® 42 da plan-
ta da Companhia City & mais particularmente descrito no
comego da presente escritira. tendo quarenta metros de
frente para a Avenida Brasil, com uma Aarea de 1.800 m? com
os niveis de um metro e um metto e vinte centimetros esta-
belecide para os lados direito e esquerdo do ferreno visto
da avenida, € com o nivel médio estabelecido de um meiro.
acima da rua medido da linha do centro da rua, em angisto
reto a esta linha. Para construgdo de casa, devera ser
observado o recue minimo de dez metros do alinhamento
da avenida Brasil;

) O terreno, ora denominado ndmero um da guadra guarenia
dois, com frentes minimas de vinte e cinco melros para a
Avenida Brasil e tua Argenting, com uma area minima de nove-
centos metros quadrados, com o nlvel de um metro estabeleci-
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do para os lados direito e esquerdo dos lados do terreno e de
oitenta centimetros para a esquina e com o nivel médio esiabe-
lecido de noventa centimetros acima da rua, medido da linha do
centro da rua, em Angulo reto a esta linha. G recuo do alinha-
mento da Avenida Brasil serd de dez metros.

¢) O terrenc cra denominade numero lrés da quadra numero
quarenta e dois, com frente minima de vinig e cince metres para
a Avenida Brasil e rua Canadd, respectivamente, com uma area
minima de novecentos metros quadradas, com 08 niveis de um
metro & vinte centimetros e um metro estabelecidos respectiva-
mente para os ladoes direito e esquerdo do terreno visto da
esquina, de cinqienta centimetros para a esquina @ com o nivel
meédio estabelecido de noventa centimetros acima da rua medi-
do da linha de centro da rua em angulo relo a esta linha. O
recuo do alinhamento da Avenida Brasil sera de dez metros.

dy O terreno ora denominada ndamero reze da quadra numero
quarenta e um com frente minima de vinte e cinco metros para
a Avenida Brasil, com uma @rea minima de novecentos metros
quadrados com o nivel de um metro estabelecido para os lados
do tetreno e com o nivel médio estabelecido de um metro acima
da rua medido da linha do centro da rua em angulo reto a esta
finha. O recuc do alinhamente da Avenida Brasil sera de dez
metros. Com referéncia ao lerreno nlmers trés da guadra
guareria e dois:

a) O terreno, ora denominado nimero trés da quadra quarenta
e dois da planta dg Companhia City e mais particularmente
descrito no comego da prasente escriiura, tendo cingienta 2
ginco metros e inta centimstros e cinglienta e seis metros de
frente respactivamente para a Avenitda Brasil e rua Canadg,
tendo & esquina arredondadia, com uma area minima de 2.723
m? e com o8 niveis de um metro e vinte centimetros e um metro
respectivamente estabelecidos para 0s lades direito e esquerdo
do terreno visto da esquina, de cinglema centimetros para a
esguina e com o nivel medio estabelecido de noventa centime-
705 acima da rua medido da finha do centro da ruza em angulo
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reto a esla linha. Para construcdo de casa, devera ser obser-
vado o recuo minimo de dez metros do alinhamento da Avenida
Brasil.

b) O terreno, ora denominade niimere dois da quadra
quarenta e dois com frente minima de vinte e cinco mefros
para a Avenida Brasif. com uma drea minima de novecentos
metros quadrados, com os niveis de um metro e um meiro
e vinte centimetros respectivamente estabelecidos para as
lados direito e esguerde do terreno visto da rua e com o
nivel médio de um metro acima 0a rua medide da linha do
centro da rua em angulo reto a esta finha. O recuo do ali-
nhamento da Avenida Brasil sera de dez metros.”

“omissis”

“8% Qualguer terreno ou terrenos poder-se-do unir a qualquer
terreno ou terrenos contiguos, de made a formar um ou mais
novos lotes de terreno, contanio gue gualquer novo lote ou fotes
de terrenos assim formados tenham uma frente ndo inferior a
vinte e cinco metros para qualquer rua e ... uma drea minima de
novecentos metros quadrados. Sobre esse novo terreno ou ter-
renos recalrac os termos das servidGes constituidas sobre o
primitivo terrenc ou ierrenos, & vice-versa, como se tivessem
sido estabelecidos desde o principio.

9%) Para impedir que os fios para... digo, para corrente slélrica e
telefone sejam aéreos, as companhias fornecedeoras, respecti-
vas, podstdc instalar os seus fios sublerraneamente atraveés
dos terrenos, dentro de dols metros dos limites dos mesmos,
ficando obrigatdrio consfiluir a respectiva servidao de pas-
sagem, se {or exigida pslas companhias fornecedoras referidas,
bem como aceilar ligagdes sublerraneas desses serviros, £aso
sejam requeridos para o prédio e se for adaptado esse sistema
de fornecimento, e correndo por conta dos proprietarios ou
compradores as despesas dessas ligagoes,
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10°) Esta condigdo essencial do confrato poderd ser alterada
por meio de escritura pliblica assinada por todos os proprie-
tarios dos terrenos acima descritos procedendo-se  a altera-
¢&0 no Registro Geral e de hipotecas.”

“omissis”

"V - Pelo comprador, me ot dito finaimente sempre ha presenga
das mesmas fesiemunhas.

a) que por esta escritura e na melhor forma de direito ratifi-
cava como ratificado tem, em todos 08 seus expressos ter-
mos, a escritura de 27 de maio de 1929, tavrada nestas
notas L- 330, fls 49, cefebrada entre a Companhia City e a
Sociedade Paulista de Ténis hoje Sociedade Harmonia de
Ténis & todos os proprietarios e compromissarios de ter-
renos da quadra 42 do Jardim Ameérica escritura que con-
fessa conhecer em todos os termos;

b} que aceitava a presenie escritura em todos os seus
expressos termos e gue se obriga a no caso de vender as
lerrenos que ora adquire a transmitir a seus sucessores
todas as obrigagbes na presente estipuladas de modo que
fodos sucesscores sempre e sucessivamente lransmitam
também, em cada escrilura que tiver por objeto os referidos
terrenos, agueias obrigagtes.”

IX - DO REGISTRO DO TITULO AQUISITIVO

Conquanto, & época, o Decreto 4.827, de 07.02.1924 autorizasse a
realizagdo do regisiro, em regra, por extrato e, voluntariamente, verbo ad
verbum, quando os inferessados requeressam (cf. artigo 8%), verifica-se que
o titulo aquisitivo e 11.11.1935 foi regularmente transcrito sob n® 13.509,
na conformidade do disposto no artigo 5% alinea “b”, 1ll, perante o 4-
Registro de imdvels.

Ora, & finalidade objetivada com a instituigao dos Registros Publicos
pelo Cédigo Civil, era exatamente assegurar a autenficidade, seguranga e
validade dos atos juridicos ou tao-somente para seus efgitos com relagao a
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terceiros (cf. art. 12 do Decreto 4.827, de 07.02.1924) {cf. xérox a fls.
281/292).

Com efeito. E mediante o registro (atualmente englobando a ins-
cricao e transcrigao, of. art, 168 da Lei de Registros PGblicos) e a averbacao,
que os atos juridicos adquirem publicidade, produzindo efeitos contra ter-
ceiros. Constitui matéria relativa & forma dos atos juridicos, a teor do dis-
posto nos arligos 129 a 144 do Codigoe Civil.

Na licdo de CELSO MEDEIROS, ao lado da publicidade geral, desti-
rada a levar ao conhecimsnto publico um ato ou fato, ou para nofificar ter-
ceiros da sua existéncia, encontramos a publicidade organizada em sis-
tema, dentro do ordenamerto juridico, como forma de garantir a autentici-
dade, a seguranga ou a propria validade do ato jurfdico, ou como processo
capaz de servir de elemento comprobatério de certos fatos jurigenos e dos
efeitos imedtatos que deles possam resultar.

*Quando a fei admite que o instrumento contratual sefa levado
ac Registro de Tiulos e Documentos, ou quando prescreve gue
0 nascimento e o ébito sejam registrados em livros proprios, ou
quando exige, para o efeito franslativo da propriedade imdével, a
transcricao do titule no respective Registro, {4 ndo € a publici-
dade geneérica que se objeliva, destinada ao cumptimento da
norma ou 2 divulgag@o da conduta individual: aqui, na publici-
dade erigida em sisterna, 0 Que e procura tutelar é a seguranga
nas relagbes jurfdicas, fornecendo meios para a comprovagao
dos fatos ou atos, tendendo a conservagdo dos direitos ou
constituindo-se em elemento integrative do prépric negdcio
juridico, que sem ela ndc se perfaz ou N30 se completa nos
efeitos a gue tenderam as partes”

E aduz quanto acs Registros Piblicos:

“Ragistro Pablico é 2 mangao de certos atos ou fatos, exarada
em livios especiais por um oficial publico, a vista dos titulos ou
das dectaragdes verbais das partes inleressadas.

A publicidade que alraves dele se realiza consiste, de fato como
assinala RAMELLA 15), no registro de certos coniratos ou de
certos acontacimentos juridicamente refevantes, em livros que
satistazem a essencial condig&o de serem escriturados e man-
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tides por um oficial ptiblico e de serem, nao obstante, livies ao
exame de qualguer pessoa.

Tais registros servem de meio de prova especial (v.g., 0 registro
civit das pessoas naturais) ou podem atuar como processo de
conservagdo de um documento, como na hipdlese de se trans-
crever 0 ato no Registro de Titulos @ Documentos, para garan-
tir as partes do seu extravio ou adulteragao.

Do ponto de vista da eficacia, a putiicidade qtie deflui dos regis-
ras pode ser declarativa, quando concernente a atos ou fatos
precedentes, ja perfeitos, nos quais a sua falta nao infirma o ata
nem apaga sua existéncia; mas outros regisiros, cujo contelddo
se refere tanto a direltos e interesses publicos como privados, &
que t8m também a caracleristica de seram exarados por um ofi-
clal pablico e serem garantidos contra alteragdes ilegltimas, séo
capazes, por si 89, de certa eficacia material, constituindo-se
em fonte imediata de direitos: a publicidade tem, entao, o ca-
rater de constitutiva, pois sem ela ¢ ato concertade entre as
partes, embora perfeito o acorde de vontade, ndo se consuma,
por faltar-the o elemento essencial da publicidade, que & lei con-
sidera substancialmente necessario a constituigac de um deter-
minado direito, ou a sua evidéncia (16).

E o que se vetifica, em geral, com a transmissao da propriedade
imobiliaria, na qual ndo basta, para o efeito transtativo, ou para
a transmissibilidade do direito, ¢ acordo de vontades enire o
alienanie e o adguirents: as partes ajustam © prego e as
condigches gerais do negaocio, e o instrumentalizam mediante a
escritura piblica, cercada de todas as formalidades legais; o
direito, eniretanto, ndo se transmite e ndo tem a ata qualquer
eficacia erga omnes, a propriedade néo sai da esfera patrimo-
nial do alienante para entrar na <o adquirente. enquanto nao
transcrito o instrumento no Registro Geral de Imoveis.

Assim, pois, através dessa publicidade operada pelos registres.
com as garantias e formalidades asseguradas em lei. lutela-se
a boa 1@ de terceiros em relacao ac negdcio juridico, tornande-
se conhecidas situagbes cu fatos cujo contelido, fransmitido ao
conhecimento geral, iraz a seguranga indispensavel & realiza-
gao dos atos juridicos e da atividade individual”

{ct. Repertorio Enc. do Dir. Bras., vol XL, Borsoi, Publicidade
de Ato Jurldico, Celso Medeiros, pag. 296 e 295).
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D - DA IMPUGNAGAC MANIFESTADA

Insurge-se o requerente, por seus patronos, quante a aplicabilidade
do disposto neo artigo 39 da Lei 8.001/73 com a redagao dada pela Lei
9.846/85, a0 imovel da Av. Brasil, n® 1.025, manejando argumentos que, em
resumo, Iocam nos seguintes pontos:

a} que o jote 2 da quadra 42 ndo integraria o loteamento, pois
foi alienado pela City, como bem individuado, antes da
inscricao do Jardim América, em 13.08.1938, existindo trans-
crigao do imovel de 1935;

b) gue o lote criginal tinha a 4rea de 1.800m?, com 40 metros
de testada, tendo, atualmente 1.125 m2, com 25 metros
de testada, por ter sido alienada uma faixa de 15 metros do
lote;

¢) que ocorreu equivoco na planta da Quadra 42, alterada pela
City em 1962, para constar a existéncia de uma viela ¢ a
area interna da quadsa, onde se situa o Clube Harmoria, que
n&o observa as restriges fixadas no "contrato-tipo” do fotea-
menio;

d) gque apenas os lotes am curso de vendas integrariam o
loteamento, nos termos do Dec. Lei 58/37,

8) Yue a nova redaglo dada so artigo 39 da Lei 8.001/73 foi
baseada nos artigos 12 e 28 da Lel 6.766/79, por isso que
‘repristinados™ os seus termoes, o “documento plblica” a que
se refere a alinea "b" é relative ao loteamento, razéo poryue
as restrigbes convencionais sac as que conslaretn do regis-

tro ou inscrigdo do Memorial do Loteamento;

f) que a pré-occupagdo do Iote ndo observou restrigdes do
loteameanto, tendo sido as obras aprovadas peia Prefeitura,
circunstancia que caracterizaria direito adquirido a esse
entendimeanto administrativo.
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E - APRECIACAO DOS PONTOS QUESTIONADOS

a) Do Lote 2 da Quadra 42 como bem individuado, integrante do
Jardim Ameérica.

A analise dos elementos contidos a fls. 72 e seguintes do presente
processo evidencia que o imovel da Av. Brasit n® 1.025, atuaimente de pro-
priedade de MARIO BRANCO PERES e sua mulher, conforme Registro §
na Matricula 95.186 do Livro 2 do Registro Geral do 4® Cartorio de RBegistro
de imoveis, corresponde ao Lote 2 da Quadra 42 do Jardim America, que
resultou do parcelamento da area de terras objeto da franscricdo 64.526 do
1% Rl e assim foi transmitido pela City of Sao Patle Improvements and
Freehold Land Company Limited a Mario Pinotti Gamba, com a anuéncia do
Espofio do Conde Jodo Pinottt Gamba, na conformidade da esctitura pabli-
ca lavrada perante o 11¢ Tabelionato, em 11.11,1935 e transcrita perants o
49 Registro de Imdveis sob n? 13.509, de 30.12.1935,

Consoante verificamas no item VI, a escritura originaria do lote con-
tem as restrigbes convencionais do loteamento, e foi objeto da transcrigdo
n® 13.509 do 4° Ri tende sido expressamente prevista a possibilidade de
desdobro de lote, bem como, em clausuia especifica, as caracteristicas
peculiares da area do CLUBE HARMONIA, com a gual o lote confronta,
nos fundos. {ct. cf. fis 351, V, a)

As condigles essencials do tituio originario foram mantidas na alie-
nagao subsequente, pela gual MARIO PINOTTI GAMBA transmitiu, por
venda, a MANQEL DE MORAES BARROS, por escritura lavrada perante o
67 Tabelionato, em 31.07.18386, transcrita sob n® 14,768 no 4 R(, em
04.08.1936, “uma parte da gleba cu lote antigamente desighado como
de n® 2 da quadra 42, da planta da Cia City, designagao com que figura
no titulo de aquisicdo do transmitente, terreno esse com a area cerla de
1.125 m?” (cf. fls. 33v*).

Dessa maneira, & indiscutivel gue o lole j& ostentava a caracleristi-
ca de unidade independente, tratando-se, efetivamente, de bem individua-
do, o transferide pela Gity a MARIO PINOTT! GAMBA, conforme transcrigao
n? 13.508, de 30.12.1335, identificado como Lote 2 da Quadra 42, e assim
transferido a MANGEL DE MORAES BARROS, com drea certa de 1.125
m2, conforme transcrigio n? 14.768, de 04.08.1936.
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O Codigo de Obras Arthur Saboya, Lei 3.427, de 19.11.1929 no item
5 do arligo 1? definia o lote, para fins urbanos, e por isso, incorporando ¢
requisito de acessibilidade:

“5 -Lote - E a porgdo de terreno situada ao lado de uma via
plblica”.

DIOGO DE FIGUEIREDO MOREIRA define lotes como:

“porgbes de terra individuadas e com registros imobilidrios
autdnomos” {cf. Curso de Direito Administrative, Rio de Janeiro,
Borsoi, 1871).

A despeilo de constituirem porgdes autdnomas, resullantes do reta-
thamento da propriedade, inclusive sob o aspsecilo registrario, ndo se
desnalura sua condicdo de integrante do ioteamento.

Por isse que, desvinculando-se do todo, as caracteristicas, restrigdes
e condigies do plano, devem integrar as esarituras de compra e venda dos
Iotes,

Alias, a Lei 3.427, de 19.11.1829, acolhendo as restricdes do lotea-
mento Jardim América, determinava que essas disposigdes deveriam ser
inciuidas nas escrituras de venda, “de modo a cbrigarem aos compradores
© a seus sucessores"(cf. § 7- do arfigo 42).

Nessas condiglies, embora os lotes tenham realidade prépria e
diversos deles lenham sido vendidos anteriormente & inscrigao do lotea-
mento, nao deixaram de integrar o loteamento, pois fot 0 parcelamento regu-
lar do sole, aprovado pela Prefeitura Municipal de Sac Paulo, conforme Ato
10186, de 11.12.1818, que legitimou o registro da érea parcelada, autorizan-
do a sua individuagao,

Por outro lado, admitinndo-se, por amar ao debate, que o lote 2 da
Quadra 42 ndo integrasse o loteamento, pelo fato de ter sido transacionado
pela CITY anteriormente & inscri¢do do plano no Registro de Imdveis, por
coeréncia com esse argumento, estaria o jote imune as restrigGes do tomba-
rmento, merecendo, portanto, idéntica impugnagao.

197



Todavia, o requerente buscou aprovacac do CONDEPHAAT e CON-
PRESF para as obras. conforme se verifica das pegas graficas de fis.
1617163, ety gue pese ndo constem dos autos as plantas substitulivas, com
as modificagbes autorizadas.

b) Da venda parcial da drea do Lote 2 da Quadra 42.

Quanto a venda de parte de area do lote, verificamos que na escritu-
ra de 11.11.1935, transcrita sob n® 13.508, em 30.12.1935, foi expressa-
mente prevista a possibilidade da venda parcial do lote 2 da Quadra 42, bem
como a subsisténcia das restriges do ioteamento para a area resultante.
Alem disso, na transcricao 14.768, de 04.08.1936, da escritura subse-
gliente, lavrada em 31.07.1936, ja com as dimensoes atuais do lote (25 x 45
= 1.125 m2), as restricdes de loteamento foram reiteradas {cf .{ls. 33v).

Ainda que assim nao tivesse ocorrido, subsistiriam as restrigoes para
o lote resultante do desdobro, consaante restou firmado no parecer, subs-
crito pela procuradora Dra. ANA MARIA CRUZ DE MORAES, e encampado
pela entdo Procuradora Geral do Municipio, Dra. ANA CRISTINA DE BAR-
ROS MONTEIRO FRANCA PINTO, versando sobre hipotese assemelhada
{cf. xérox a fis, 310 e segs.).

Cumpre ressaltar, que o Judiciario, reapreciando a questéo, a ele
submetida no Processo 82/8G da 8% VEP, prestigiou esse entendimento,
tendo sido mantida a sentenga palo acérdao na Apelagao 157.088-1/5, de
que toi Relator c Desembargador JORGE TANNUS (cf. xérox a fls. 319/330).

¢) Da aiteragdo da planta da Quadra 42.

Quanto as caracteristicas da Quadra 42 e a siluagao peculiar do
Clube Harmonia, essas circunstancias constaram da escritura de compra e
venda originaria, lavrada em 11.11.1835 {cf. itern VII}, bem como néo ocaor-
red qualguer equivoco relativamente & gquadra, apenas foram introduzidas
alteragdes guanto a descrigao da viela, com a aprovagao dos 6rgacs tecni-
cos da Prefettura e registro dessas circunstancias junio ac Registro de
imoveis.

Consoanta consta do processo 80.768/62 (et. 03-003.310-95705), a
Cia CITY cedeu ao Clube Harmonia ¢ uso e gozo da area interna da Quadra
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42, tendo sido formalizada a transferéncia de dominio apenas no ano de
1962 (cf. de suas folhas 10, por xérox a fls. 331/336).

Essa informagac se deveu a esclarecimentos necessarios a
aprovagéo da modificag@o solicitada pela Cia. City, visando adequar a plan-
ta da quadra 42, & que o Lote 6 foi anexado a area interna da quadra e
respectiva viela com frente para a praga California, passando a constituir
apenas um lote, com 21.115 m? e conservando a denominagio de lote 6,
que resulfou na expedicdo do Alvara de Licenga n? 2084 série 14, de
06.06.1962.

d) Lotes em curso de venda - Art. 12 Das Disposigdes Transi-
térias do Dec. Lei 58/37.

Relativamente a inscricao do loteamento, por estarem os lotes em
curso de vendas, verifica-se que, de maneira consentdnea com o espirito
que nortecu a edicdo do Dec. Lei 58/37, consoante anotamos no item i, o
artigo 1% das DisposicOes Transitdrias dispods:

*Os proprietarios de terras e terrenos loteados em curso de
venda, deverdo, dentro de trés meses, proceder ao depésito e
registro, nos fermes desta lel, indicando no memorial os iotes
j& comprometidos cujas presfagbes estejam em dia. Se até 30
dias depois de esgotade esse prazo nac houverem cumprido ©
disposto na lei, incorreras os vendedores em multas de 10 a
20 contos de reis, apticadas no dobro, quando decorridos mais
de rés meses,

Paragrafo unico - Efeluada a inscrigao da propriedade loteada,
Os compromissarics apresentarao as suas cadernetas ou con-
tratos para serem averbados, ainda que hao tenham todos os
reguisitos do art. 11, contanto yue sejam anteriores a esta lei”.

Pretendeu, obviamente, o legisiador, estender a protecdo institulda a
todos aqueles que ostentassemn as mesmas condigdes, atingindo, de igual
maneira, 0s compromissos ja formalizados anteriormente as novas regras.
Ao exigir que fossem trazidos a colagdo todos os {otes ja compromissados,
foi para n&o alijd-los do novo procediments, para garanti-log também com as
novas ragras, pois se isso ndo fosse feite e anolado no Rl esses lotes
poderiam ser novamente negociados, criando-se, entao, problemas ainda
mais graves.
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Esciarece M.M. SERPA LOPES, relativeamente a expressao “em
cusso de vendas™;

“Trata-se, aqui, da eficacia da lei de joteamento, em relagao ao
tempo.

No § 2- do artigo 1° das Disposigbes Transitérias (decreto
nimero 3.079, de 1838), sab uma forma negativa, ficou defini-
da a eficacia da lei em relagae ao tempo, da seguinte forma:

“na@io se entendem em curso de venda as terras e terrenos
loteados ja comprometidos em sua totalidade, embora
ainda n&o outorgadas as escrituras definitivas”.

Como se caracteriza, ent&o, um terreno em curso de vendas?
Estando as terras e tetrenos loteados, antes do advento da lei
de 1987, sem gue todos os lotes hajam sido objeto de um con-
trato de compromisso de compra e venda” (cf. Tratado dos
Hegistros Publicos, pag. 50).

Cra, se no loteamento do J. América remanesciam lotes a serem
vendidos, para o prosseguimento regular das vendas, portanio, era
necessaria a inscricdo do loteamento, na forma determinada pelo artigo 1°
das Disposigbes Transitérias do Dec. Lei 58/37.

Assirn procederam os loteadores, requerendo a autenticagaoc da
planta aprovada do loteamento, no processo 19.264/38, para esse efeito.

Todavia, essa formalidade nao implicou (e nem poderia) em qualquer
alteracao quanto aos lotes definitivamente alienados, anteriormente a essa
exigéncia.

Além disso, convém ohservar que & averbagao dos lotes compro-
missados e dos lotes alienados, finha ainda a finalidade de impedir o can-
celamento da inscrigao do loteamento ou a modificagdo do loteamento, sem
o consentimento desses interessados, conforme se verifica do disposto:

a) No § 42 do art. 12 do DL 58/37:

“O plano de loleamento podera ser modificade quanto
aos lotes ndo comprometidos e o de arruamento desde
gue a modificagdo nao prejudique os lotes compro-



metidos au definitivamente adquiridos, se a Prefeitura
Municipal aprovar a modificagao.

A planta e o0 memorial assim aprovados serao deposita-
dos no cartério do registro para nova inscrigao, observan-
do o disposto no art. 22 e paragrafos”.

b no art. 62 alinea “b” do DL 58/37:

“A inscrigao hao pode ser cancelada sendo:

A requerimento do proprietario, enquanto nenhum lote
for objeto de compromisso devidamente inscrito, ou
mediante o consentimento de todos os compromissarios
Ol sels cessiondrios, expresso em documento por eles
assinado ou por procuradores com poderes especiais”™

Nessas condicdes, consoante assinala M.M. SERPA LOPES:

“E a lei que impde certas condigdes, com o objetivo de garantir
a perfeigao do contrato.

A intervengéo do Estado legitima-se por forga das suas atri-
buicoes administrativas, como seja, a aprova¢ac do plane pela
Municipalidade, e a inspegao dos ttulos necessarios ao deposi-
to.

Ora, se se trata de uma el eminentemente social, destinada &
seguranga das operagfes contratuais com o publico, se se
vigou garantir a liquidez do dominio do ofertante, a realizagéo
efetiva do contrato, uma vez preenchidas as condigbes nele
estipuladas, se se pretende ministrar garantias estaveis de cer-
tas condigdes estéticas, higiénicas e urbanisticas, ndo ha como
negar ¢ cardter de ordem publica dessa mesma lei, cardter
que the empresta uma forga coativa 120 inlensa que a prépria
parte interessada, ¢ a gquem se destina a prote¢éo, ndo ha
pode renunciar”. {cf. Tratado dos Registros Publicos, Livraria
Freitas Bastos, 3% ed., 1955, pag. 38).

Finalmente, de se observar que a averbagac dos lotes jg compro-
missados ou alienados nac implicou em qualquer aiterag@o das situagdes
definitivamente constituidas.

Nesse sentido sdo as disposi¢des do artigo &
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“0 registro mstituido por esta lei, tanto por inscrigae quanto por
averbagao, ndo dispensa nem substitui o dos atos constitutivos
ou translativos de direitos reais na torma e para os efeitos das
leis e regulamentos dos registros plblicos™.

Assim esclarece, a esse respeito, WALDEMAR FERREIRA, autor do
projeto:

“A Coexisténcia dos registros - Quis a lei, tAo-somente, svitar
confusdes. instituindo um registro especial, & ilharga do regula-
do pelo dec. n® 18.542, de 24 de dezembro de 1928, pretendeu
nao deixar vasa para interpretagdes tendencicsas, ein materia
de tamanha relevancia. Esse registro, o agora instituldo, tantc o
por inscrigao, quanto o por averbagdo, nao dispensa aquele.
Nao o dispensa, nem o substitui. Conjugam-se. Coexistem. Um,
comae principal. Outro, como satélite, ao seu lado exercendo a
fung@o, que the & propria, a ele ligado pelo lago da averbagao a
margem da transcrigao da propriedade loteada” (cf. O lotea-
mento & a venda de terrenos em prestagdes, Decreto-Lei 58, de
10 de dezembro de 1937, texto e comentarios, Empresa Gralica
da Revista dos Tribunais, 1938, pag. 128).

e) Do artigo 28 da Lei 6.766/79. Repristinagaoc. Documento pibli-
co (alinea “b” do art. 39 da Lei 8.001/73, com a redagao dada pela Lei
9.846/85}.

Consoante afirmain os requerentes, na conformidade do principio
constitucional insculpido no inciso il do artigo 5%, ninguém sera obrigado a
tazer ou deixar de fazer sendo em virtude de lei.

No sistema juridico nacional, sobressai, com nitidez, o carater social
da propriedade, na conformidade do perfil ragado para o instituto nos
incisos XXIWXXVI do artigo 5% e § 2° do artigo 182 da Constifuigao Federal,

D'outra parte, consoante ¢ disposto no artigo 5¢ da LICC, devem as
normas receber interpretaclc que atenda a finalidade social nela contida e
as exigéncias do bem comum.

Com efeito. A evolugac social do Direito repudia fqualquer tratamen-



to que privilegie visao individualista. Partanto, o direito de propriedade ha
que ser regularmente exercido (cf. art.160, | CC), nos limites tragados pelas
norinas constitucionais {cf. § 22 do artigo 182 e XXii do art. 52, ambos da
CF), atendidos os direitos de vizinhanga e as regras administrativas, tal
como fixado no artigo 572 do Codigo Civil:

“O proprietério pade levantar em seu terreno as construgdes
que the aprouver, saivo o direito dos vizinhos e os regulamen-
tos administrativos”.

Remonta as disposigoes do Codigo de Obras Arthur Saboya {Lei
3.427, de 19.11.1929), para nao irmos mais longe, a determinagao, repro-
duzida nos sucessives cddigos municipais, de que nenhuma edificagao
pode ser feila no limite das vias ptblicas, sem que primeire o interessado
possua "alvara de construgdc”, expedido pela Prefeitura (cf. arligo 12).

Ora, a aprovagdo é ato administrativo vinculado e deve pautar-se
pelas normas urbanisticas e de edificac@o em vigor 2 data de sua expe-
digao.

Nessa conformidade, verifica-se gue norma municipal expressa-
mente dispde quanto a prevaléncia das restrigdes convencionais de lotea-
mentos, quando forem maiores do que as exigidas pela Legislagdo de
Parcelamento, Uso & Ocupacdo do Solo e estejam estabelecidas em docu-
mento publice e registrado no Cartdrio de Registro de imovaeis (cl. alineas
"a” e "b” do art. 39, com a redagao da Lei 9.846/85),

Ressalvando que, guanto as categorias de uso, prevalecem as nor-
mas da Legislagao de Parcelamento, Uso e Ocupago do Solo, excepciona
sua aplicabilidade as zonas de.uso Z1, Z9, 214, 15, Z17. Z18 e aos corre-
dores de uso especial Z8-CRI, Z8-CR5 e Z8-CRE (of. § 12 e 29),

Finalmente, estabelece, no § 3%

“A alteragdo das restrigdes convencionais dos Ioteamentos
dependers de acordo entre o loteador & 0s proprietarios dos
lotes atingidos pela alteragdo, além da anuéngia expressa do
Poder Publico, através de parecer favoravel da Comisséo de
Zoneamento, da Secrefaria Municipal do Planejamento”



Cumpre examinar, inicialmente, o raciocinio estabelecido com argu-
cia pelos nobres patronos do requerente, que se esteia no disposto no arti-
go 28 da Lei 6.768/73, itwocado na Exposicao de Motivos da Lei 9.846/85,
pretendendo fer o {egisiador municipal “repristinade” esse dispositivo para o
efeito de vincular as cldusulas restritivas ao Memorial do Loteamento,

Dispde o artigo 28 da Lei 8.766/79:

“Qualquer alteragdo ou cancelamento parcial de loteamento
registrado dependera de acordo entre o loteador e os
adquirentes de lotes atingidos pela alteragao, bem como da
aprovacéo pela Prefeitura Municipal, ou do Distrito Federal
quando for o caso, devendoe ser depositado no registro de
imdveis, em complemento ao projeto original, com a devida
averbagio.

Ora, o Decreto Lei 58, de 10.12.1837, reguiando a matéria, no inte-
resse das relagOes de direito civil, estabelecia, no § 4° do artigo 1-, gue cor-
respondia ao § 5° do artige 12 do Decreto 3.079, de 15.09.1938%:

*Q plano de loteamento podera ser modificado guante aos
lotes ndo comprometidos e ¢ de arrvamente desde que a
modifica¢éo nao prejudique os lotes comprometidos ou definiti-
vamente adquiridos, se a Prefeitura Municipal aprovar a modifi-
cagdo. A planta e o memorial assim aprovados serdo deposita-
dos no cartdrio de registro para nova inscrigdo, observando o
disposto no art. 22 e paragrafos”

De confarmidade com as disposicGes acerca do cancelamento do
registro no loteamento, objeto do artigo 23 da Lei 6.766/79, o artigo 28 ape-
nas constitui uma maior abertura na possibilidade de alteragio ou do can-
celamento parciat do loteamento, visto gue, anteriormente, nao poderia ser
medificado o plane refativamente aos lotes ja comprometidos, bem como a
alteragdo do arruamento estava condicionada a dque nao jossem prejudica-
dos os totes comprometidos ou definitivamente adquiridos, com a aprovagao
da Preleitura e o depdsile no Cartéric do Registro de Imdveis da planta e
memeorial para nova inscricéo, com observancia da liturgia imposta no arti-
go 2% e paragrafos do Dec. Lei 58/37.
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Apenas isso, ja que nenhuma inovagio ocorreu quanto 4 necessi-
dade de aprovagdo pela Prefeitura e do depésito de planta e do memorial
do loteamento, com as alleragdes aprovadas, junto ao Registro de Imdveis,
com a devida averbagao.

No entanto, amoldando-se a essa sistematica. a Lei Municipal 9.8486,
de 04.01.1885 inovou ao estabelecer a possibilidade de alteragéo de
restricdes de loteamento, que na verdade @ uma alteracdo de loteamen-
to, que “dependera de acordo entre loteador e os proprietérios dos Iotes
atingidos pela alteragac”, além da anuéncia expressa do Poder Publico,
através de parecer {avordvel da Comissao de Zoneamento, da Secretaria
Municipal do Plangjamento”.

Pele exposto, concluimos que o fato do legislador municipal possibi-
litar, no § 3% do artigo 39, a alterag@o das restrigdes de loteamento, de
maneira consentanea com a alteragéio prevista no artigo 28 da Lei 6.766/79,
nao tem qualquer ligagdo logica, ou juridica, com o entendimento extrafdo
pelo requerente, no sentido da “repristinagao” do artigo 28 da lei federal,
para o efeito de serem as restrigbes do loteamento apenas aquelas figu-
radas no Memorial depositado junto ao Registro de imdvais.

A latere, observamos que a matéria, alinente a alteragéo ou cance-
lamenio de restrigbes convencionais de loteamento, oferece aspectos de
exame tanto mais delicado quanto e cerlo que, do conjunio das disposigdes
legais pertinentes, nao resulta nitida coerdncia no sistema, atribuida ao
intérprete essa responsabilidade, calcada em critérios técnicos da
Municipalidade.

Com efeito. O artigo 8¢ da Lei Municipal 9.413, de 30.12.1981, ao
cuidar das exigénecias necessdrias a aprovagdo de modificagdo no projeto
ou na execuclo do loteamento, estabelece em seu §

"Os pedidos de modificages em lofeamentos registrados, além
dos documentos referidos neste arligo, deverdo ser instruidos
por documentos gue comprovemn a anuéneia de todos os
adquirentes dos lotes, ~ a menos que haja regra explicita no
titulo de aquisicBo com respeito a esta anuéneia”™
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De outra parte, o artigo 45 da Lei 6.766/79, aprimorando o gue dis-
punha o artigo 6° do Dec. Lei 271/28.02.1967, reflete o entendimento
jurisprudencial no sentido de legitimar o loteador, ainda que ja tenha aliena-
do todos os Iotes, ou os vizinhos, para a a¢ao destinada a impedir cons-
trucdo em desacordo com as restrigoes legais ou convencionais.

Na medida em que conceituadas como restrigdes urbanisticas em
favor da coletividade, direcionadas a preservacéo e meihoria da gqualidade
de vida, € inegdvel seu contetdo social, consentaneo com a apregoada
fungéo social da propriedade.

Dessa maneira, parecem legitimados para a agdo, ndo apenas os
vizinhos, da propriedade contigua, ou limitrofe, como também os demais
proprietarios interessados na preservagao das caracterfsticas firmadas para
o loteamento.

No entanto, o artigo 28 da Lei 6€.766/79 autoriza a alteragdo do lotea-
mento, por acordo entre o loteador e os adquirentes atingidos pela altera-
¢ao.

_ Dos comentarios publicados acerca dos dispositivos da Lei 6.756/79,
DIOGENES GASPARINI enfoca exatamente este ponto da questao:

“Por adquirentes de iotes atingidos pela alteragdo ou cancela-
mento deve-se entender todos os alcangados diretamente pela
madificagdo ou pelo cancelamento. Se um se negar a parficipar
do acordo, ndo se pade levar a efaito a altera¢ao ou o cancela-
mento, pois n&o ha como suprir seu consentimento. Esses
adguirentes e o loteador sao os que deverao estar de acordo.
Os adguirentes de lotes ndo atingidos pela alteragdo ou cance-
lamento parcial do joteamento nac precisam acordar e, ade-
mais, nao podem se opor a alteragao ou a0 cancelamento, dada
a faita de interesse para agir. Seus direitos ndo foram atingidos
pela alteragao ou pelo cancelamento, Nao fosse assim, o legis-
lador nao leria prescnilo “..e 06 adquirentes de lotes afingi-
dos...”. Assim, se desejasse o acordo de todos teria estatuido
somente: ... o loteador e ©s adquirentes”.



Ora, a alteragao de restri¢tes de loteamento ¢ espécie em relagio
ao género, alteragéc de joteamento, e a despeilo do artigo 45 da Lei
8.766/79 legitimar os proprietarios vizinhos, como também os demais inte-
ressados na preservagao das caracter(sticas especificas do loteamento, no
momento de serem discutidas as prdprias restricGes, sdo alijados do
processo, em face do disposto no § 3% do artigo 39 da Lei 8.001/73, com a
redagio dade pela Lei 9.846, de 04.01.1985, estabelecido em consenancia
com o disposto no anligo 28 da Lei 6.766/79.

Evidentemente, pelo alcance das restrigoes urbanisticas de loiea-
mento, & sua modificagac pode vir a atingir de forma gravosa os demais pro-
prietarios do entornc, embora nado diretamente atingidos pela alteraco,
implicando, v.g., no adensamento das edificagbes e consegilente desva-
lorizagdo dos seus imoveis, pela perda das caracteristicas, inicialmente
tracadas para o ioteameanto.

Portanto, o conflito ha de ser equacionado por critérios técnicos da
administragao municipal, habeis a determinar a abrangéncia da alteragéo
que vier a ser proposia.

Anteriormeante a edicdo da Lei 9.846/85, a matéria propiciava posi-
cionamento nem sempre harménico entre os rgos técnicos da Prefeitura,
consoante pode ser verificado no processo 215.685/78, am que a questdo
foi agitada, tendo sido deliberado, naguela hipdlese, pelo indeferimento das
alteragbes pretendidas, sob o entendimento de que nao era suficiente a
anuéncia dos proprietarios dos lotes {cf. xérox sob fls. 356/370).

Apds essa digressio, refornando ao ponto em exame, observamos
que do rol de documentos necessdrios ao registro do loteamento, apds sua
aprovacao pefa Prefeitura, nao hd referéncia a nenhum “documento pablico”
a ser lavrado para estabelecer as caracteristicas e condigdes do loteamen-
to (cf. aris. 1° e 2° do Dac. Lei 58/37 ¢ 18 e segs. da Lei 6.766/79).

Quanto 2 expressdo “documenio piblico’ & necessdrio perquirlr 2
sUa exata acepecao,

“Documento, genericamente considerado, consiste na repre-
sentacgéo donea e permanente de determinado fato, mediante
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a palavra escrita (cf. item 1, supra). E pode ser, quanto a sua
finalidade, ou instrumento, quando efetuade com o escopo de
servir fuluramente, como prova do fato representado; ou docu-
mento em sentido estrito, assim entendido o escrito gue, ndo se
tazendo prova preconstitulda do alo, contém, todavia, elemen-
tos habeis & sua comprovagac” (cf. Rogério Lauria Tucci,
Enciclopeédia Saraiva do Direito, vol. 28, 1977, pag. 195 e segs.).

Destinando-sa o instrumento a servir como prova do fato represen-
tado, deve revestir-se de {orma especial, embora possa {ratar-se, quanto a
sua formagao, de instrumento publico (elaborado por tabelido, notario, ou
funcionario poblico, - v.g. ascritura, sentenga judicial, nomeacdo de fun-
clondrio efc -), ou privado {(elaborado por partictiar - v.g. contrato de
locacan, recibo ete.).

De acordo com o Vocabulario Juridico, de De Plédcido e Siva, vol. Iy,
Rd, Forense, 1982, pay. 119:

“DOCUMENTO PUBLICO. Entende-se como documento publi-
¢co todo ato escrito e passado por serventuario pablico, no livro
de seu oficio ou cartério, ou em reparticdo piblica, segundo as
prescricoes e formalidades legais, exigidas para sua autentici-
dade e legalidade,

Tambeém tem o name de esoritura publica.

Os documentos plblicos sBo por si maesmos congsiderados
aut@nticos, £ fazem prova piena guando apresentados no origi-
nal, traslado ou certidéo. E guande em cdpia, extrato ou puibli-
ca-forma, somente se devidamente concertado, ¢ que se faz
com a presenga ¢as proprias partes interessadas, consistindo
este concerio na conferéncia do original com a copia.”

Ora, tratando-se da transferéncia da propriedade imdvel, a {ei exige,
come da substanscia do ato, o instrumento publico (cf. art. 134, U do CC}.

Ja ¢ mesmo ndo acoriece com o Memorial do Loteamento, cuja for-
macao é discipiinada nos artigos 12 e 2° do Dec. Lei 58/37 e atualmente nos
artigos 9¢ e 182 e segs. da Lei 6.766/79.

Nessas condigbes, a lai municipal nao podefia estar se referindo a



“documente publico de constituigac de loteamente”, ndo apenas por suas
caracteristicas infrinsecas, como também por que ¢ Memorial de Loteamen-

to é um projeto, onde sao estabelecidas as linhas estruturais do empreendi-
mento,

Com efeito. O Memorial de Loteamente ¢ ato unifateral, onde se con-
tem, apenas, a descrigdo pormenorizada do plano, ndo sendo da esséncia
do ato sua formalizagdo por instrumento publico {ainda que possa ser imagi-
nada sua elaboragao por escritura de declaragao).

Além disso, embora aprovado peia Prefeilura e depositadoe no
Registro de Imdveis da circunscricao competente, o Memarial do Lotea-
mento consubstancia, apenas, a idéia estabelecida para o empreendi-
rnento, ¢ projeto em tese, que Nao produzird efeitos juridicos, a menos que
sejam adquiridos 05 lotes.

Previstas no plano de loteamento, apenas quando houver a
aquisicao de lotes é que as restrigbes serdo convencionadas e, desde que
aceitas, imputadas a um titular.

De quem exigir o atendimento das restrigées do loteamento se nao
forem elas convencionadas, al sim, por documento ptiblico, com os ad-
quirentes de lotes?

Nessas condigdes, nao ha falar em restricbes convencionais sendo
quando, além de figuradas no plano de [oteamento aptovado, passem a inte-
grar negdécio juridico.

Essa a interpretagéo conferida a alinea "y’ do artigo 11 do Dec. Lei
58/37 por MM, de SERPA LOPES:

‘Consideremos, agora, a questio das serviddes.

Comeo iremos ver (cfr. n- 418 infra} a Jurisprudéncia francesa
tem consagrado o principio de que as consignactes feitas no
cahier des charges bastavain para criar as serviddes porventu-
ra estabelecidas no planc de loteamento e gue esse mesmo
critéric interpretativo se aplica, entre nds, através da inscrigao
do loteamento, que ¢é bastanie para tornar juridico & incon-
testavel qualguer dnus real que se institua, néo havendoe neces-
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sidade de uma dupla publicidade, e isto porque se a inscrigao
do loteamento € suficiente para tornar inaliendveis por qualquer
titulo as vias de comunicagao e 0s espagos livres constantes do
memorial e da plania (dec. 3.079, art. 3%, pela mesma razao
essa inscricdo pode servie de meio de publicidade dos dnus
reais de qualquer outra natureza, prescindindo de se fazer
ainda uma franscrigdo,

Mas, ndo se pode deixar de pdr essa interpretagac em confron-
to com o disposto no art. 82, que preceitua:

“0 registo instituido por esta fei, tanto por inscrigdo guan-
to por averbagao, ndo dispensa nem substitui o dos atos
consiitutivos ou translatives de direitos teais na forma ¢
para 0s efeitos das leis e regulamentos dos registros
piblicos”.

Este dispositivo, contudo, nao colide com a imerpretagao gue
viemos de expender.

Estabelecidos os dnus no memorial, a inscricao do ioteamento
iorna incontestaveis esses mesmos Onus, assim coma torma
inaliendveis as vias de comunicagao e as de acesso,

Essa inscrigdo, entretanic, ndo atua indefinidamente. Realizada
qualquer escritura definitiva de venda de lote, da transcricao
da venda deve consfar iguaimente a dos dnus oriundos do
loteamento.

Figuremos a hipdtese em que do memorial do loteamento cons-
te a obrigacdo dos adquirentes do lote n&o elevarem as cons-
tnugOes sendo até determinada altura, ou seja uma servidao de
ndo construir mais aito. A inscri¢o é bastante. O loteador ndo
carece inscrevé-{a duplamente. Ela ficou institu{da. No ato da
escritura definitiva, porém, a referida servidao tem de cons-
tar da escritura e ser devidamente inscrita, pois que, jaai,a
inscrigdo do loteamente ndc pode continuar a protrair os
seus efeitos, nem substitui ou dispensa a inscricio que
comumente se lgva a efeito, de acorde com o preceito do

X, do art. 178 Jatra “a” do decreto n? 4.857, de 1939". (ci.
Tratado dos Registros Publicos, pag. 58).

De rigor observar-se a evolugac da doutrina e da jurisprudéncia
ponto, questionado pelo requerente.

210



A decisdo relatada por HELY LOPES MEIRELLES, gue fincou marco
histérice na evolugdo do entendimento acerca do prevalecimento das
clausulas restritivas, na verdade, parece-nos ter incidido em equfvaco rela-
ivamente ao enfogue conferide ac Memorial do {.oteamento.

O replidio ao eptendimento calcado inteiramente na legislagao e
doutrina francesa, portanto, era até justificavel.

Todavia, wnporta salientar, o pensamento do saudosc mestre
evoluiu, amaldando-se aos principios do nosso sisterna juridico.

Se no sistema juridico francés, coma afirmado por PHILADELFHO
AZEVEDQ (ci. Destinagdo do Imoével, Max Limonad, 22 ed., 1957, pag. 70 e
segs.), M.M. SERPA LOPES (ci. Tratado dos Registros Publicos, pag. 58) e
HELY LOPES MEIRELLES (o, decisdo proferida nos Embargos Infringentes
123.487, da quat foi Relator, publicada na Revista de Direito da Procuradoria
Geral, Estado da Guanabara, vol. 17, 1967, pag. 135 e segs.), basta a
aprovagio pela Prefeilura do memorial do loteamento denominado “Cahier
de Charges du Projet de Lotissement” e que, consoante consta da decisao
citada, “este caderno de encargos do loteamento” explica Georges Henri
Moel "uma vez aprovado pela Prefeitura, passa a impor obrigagfes de inte-
resse publico, que ndo podem ser derrogadas por simples acordo dos
adquirenies de lotes ou pela vontade do loteador” {Le Droit de Ulrbanismes,
1956, pag. 112}, o mesmo nao acorte NO OSSO sistema juridico,

E o proprio mestre, na referida decisdo, acrescenta a nota diferencial
dos sistemas que entende equivalentes: 0 Dec. Lei 58/37 exige a apravagao
do memorial de urbanizag@o pela Prefeitura (gue, como vimos. nao consti-
tuiu inovagéo, por ja constar das Leis Municipais 1.666, de 26.03.1913, Ato
7689, de 14.06.1915 e Lei 2.611 de 20.06.1923, Lei 3427, de 19.11.1929,
alterado pelo Ato 25, de 23.12.1980, Ats 127, de 20.03.1831, Ato 129, de
21.08.1931, Atn 304, de 04.02.1932, a final objeto da Consolidagae aprova-
da no Alo 663, de 10.08.1834), “e o sey depdsite no Registro Imokhilidrio,
para publicidade e observancia de suas restrighes a edificagée do bairro
(art. 19",

Conforme & assinalamos, no entanto, e o propric HELY LOPES
MEIRELLES, posteriormente esclareceu (cf. Direito de Construir, Ed. RT, 4°
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ed.. 1983, pag. 115), para validade e eficdcia contra terceiros, as restrigdes
hao de constar da escritura primitiva de transferéncia do lote, stibseqiiente
ao parcelamento, passando aos sucessores em razao dos principios funda-
mentais que regem os direitos reais, com todos os encargos e restrigdes
urbanisticas estabelecidas.

Dessa maneira, embora com caracteristicas semelhantes ao CA-
HIER DE CHARGES DU PRCQJET DE LOTISSEMENT a imputag&o das
restricbes exige a transferéncia de dominio do lote por escritura publica ou
um dos decumentos a ela equiparados por forga de Det. Lei 58 (arts. 52,
22, c.c. art. 11) ou da Lei 4.380, de 21.08.1964 (art. 61, § 5% e da Lei
8,766/79 {arls. 26 e 41),

Portanto, nao basta terem constado do Memorial do Loteamento as
cldusulas restritivas. Exige o nosso sistema juridico tenham sido elas con-
vencionadas por instrumento publico e levadas a registro junte ao Registro
de Imdveis competente, para produzir os efeitos que desses atos decorrem.

Tanto € que, mesmo apas a inscricdo do loteamento, o loteador pade
solicitar o cancelamento do ato, na hipdtese de nao ter ocorrido venda (cf.
alinea "b” do art. 8% do Dec. Lei 58/37 e inc. i do art. 23 da Lei 8.766/79).

Na conformidade da ligao tic mestre PONTES DE MIRANDA invo-
cada a fls. 182 e segs. pelos nobras patronos do raquerente, ha um hiato
entre a instituicao da “propriedade loteada” e a transferéncia dos iotes.

A eficacia real, de que cuida PONTES DE MIRANDA, para que o
loteamento atinja sua completa juridicizagzo deixando de existiy, no plano
juridico, para surgirern os lotes, & exatamenie a transferéncia de pro-
priedade do lote, sua compra e venda, por instrumento pablico, como
exige a lei civil {ct. art. 134, i do CC), devidamente registrada para transmi-
{ir o dominio (cf. arts. 530 & 876 do CC).

Camo bem anotado por PONTES DE MIRANDA, ha um tempo inter-
calar que vai dz inscrigao do loteamento a transferéncia de propriedade dos
lotes, visto que ndo se cria direito real com a inscrigo.

Por isso gque propugna, o ilustre mestre:
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“Qu se da, de vez, toda a eficacia real, mandando-se transcre-
ver o loteamento, de modo que, a despeito da nao mudanga de
proprietatio, se quebre toda ligagao dos [otes ao passado, elimi-
nando-se, até certo ponto, o problema mesmo de lei sabre
loteamento, ou se cria preparacdo para alienacao, ou para a
simpies divisdo, mediante a averbagao, ou se editam normas
sobre esse tempo intercalar que vai do loteamento material &
tfransferéncia de propriedade. J4 dissemos que foi asse o expe-
diente que a fex lata escolhieu: o da inscrigdo em fivro especial.
A inscrigdo fica como entre a transcricao do terrenc e a aver-
bacdo dos pré-contralos de compra e venda. A inscrigdo dos
pré-contratos de compra e venda de imdveis nao icfeados funde
aquela inscricao e a averbagdo.

A eficacia real das uniGes, adscticdes e parcelamento concerne
& res, porém nao se cria, com ela, direito real: tudo se passa no
plano do objeto e, como tal, na refagéo juridica” (cf. Tratado de
Direito Predial, vol. }ii, pag. 36/37).

Ao contrario do pretendido pelo requerante, ndo importa o regime
juridico das restrigbes convencionais, que efetivamente n&o tém as galas de
direito real.

Tendo constado da escritura piblica de compra & venda celebrada
em 11.11,1935 e transcrita no Ri, ol assegurada a publicidade indispen-
savel & sua validade e eficicia em relagdo a terceiros, Fortanto, os subse-
gqientes adquirentes do lote ndo podem alegar ignorancia das caracteristi-
cas e condigBes essenciais da propriedade que ihe estava sendo transmiti-
da.

Alias, as condiches esssnciais do negocio juridico foram regular-
mente transcritas guando da fransmissdo do lote comn as caracteristicas e
dimensdes aluais, conforme transcrigdo n® 14.768 feita em 04.08.19386, rela-
tiva & escritura do 6° Tabelionato, tavrada em 31.07.1936, pela qual MARIO
PINOTT| GAMBA transmitiu, por venda a MANQEL DE MORAES BARROS
"uma parte da gleba ou lote antigamente dasignado como de n- 2 da quadra
42, da planta da Cia. City, designag¢&o com que figura no titulo de aquisigaoc
do fransmitente, terreno esse com a area certa de 1.125 m?2 (cl. fls. 33v¥).
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Nao é o fato de nao terem sido transcritas as restricdes de {otea-
mento, em razéo das sucessivas alienagdes do lote, que faz perecer o seu
carater, sua validade e eficacia em relagdo a terceiros, entendidos estes
como 0s sucessores do proprietaro primitive do lote,

Diversamente do que pretende o reguerente, a opinido de HELY
LOPES MEIRELLES, transcrita a fis, 143/145, supostamente como relativa
a restrigdes de loteamento, refere-se, na verdade, a restricbes de vizi-
nhanca, conforme se verifica das xérox, ora anexadas sob His. 353/355, das
paginas 76/81 de seu livio DIREITO DE CONSTRUIR, ed. Rev. dos Tribs,,
1961,

Alias, o entendimento do saudoso mestre, relativamente as restri-
¢0es convencionais de loteamento, € o seguinte:

“As restriches de ioteamenios 580 de duas ordens: conven-
cionais e legais, Restrigdes convencionais 580 as gue o loteador
estabelece no plano de loteamente, arquiva no registro imobi-
liarto e transcreve nas escriluras de alienagao dos lotes como
glausulas urbanisticas a serem observadas por todos am defe-
sa do bairro, inciusive a Prefeitura que as aprovou. Por isso,
quem adquire lote dirstamente do loteador ou de ssuUs suces-
sores deve observancia a fodas as restrigbes convencionais do
loteamento, para preservagio de suas caracteristicas origi-
narias, ainda que omitidas nas escrituras subseglientes, porque
o que prevatece sdo as clausulas inicials do plano de urbaniza-
cao, e, consegientemente, todos os interessados no loteamen-
to —~ proprietario ou compromissario do lote, loteador e
Prefeitura — t8m legitimidade para defendé-las judicialmente,
como jd decidiu o TSP, em acdrdac de que fomos relator, e
esla expresso no artigo 45 da Lei 6.766/79.

As restrigbes legais s8o as impostas pelas normas edilicias
para todas as urbanizagbes ou especificamente para determi-
nados loteamentos ou certos baliros,

Tais restrigOes, como imposigdes urbanisticas de ordem pubii-
ca, tém supremacia sobre as convencionais e as derrogam
quando o interesse pulblico o exigir, alterando as condigdes ini-
ciais do loleamento, quer para aumentar as linhas originarias,
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quer para liberalizar as construgées e usos até entao proibidos”
{cf. DIREITO MUNICIPAL BRASILEIRO, 6* ed., 3 tiragem,
Mathsiros Editores, pags. 412 e segs.).

f) Quanto & invocada pré-ocupagado do imovel - Direito Adgui-
tido,

Surgida na Franga, a teoria da pré-ocupagao, formulada por DEMO-
LOMBE, visava equacionar o problema da responsabilidade por danos,
resuitantes da vizinhanca industrial.

Um dos aspectos considerados, & a prioridade do uso pelo vizinho.
Aguele gue veio a se instalar posteriormente teria gue tolerar os incémodos
causados pelo primeiro.

De acordo com o mestre SAN TIAGQO DANTAS, além dos subsidios
de varios arligos dos costumes franceses, e do Digesto, DEMOLOMBE
apoiava-se no artigo 9 do Decreto de 15 de outubro de 1810, sobre estabe-
lecimentos perigosos:

“Lautorité locale indiquera le Heu oll les manufactures et ateliers
compris dans la premiére classe pourront s'établir, et exprimera
sa distance des habilalions particuliéres. Tout individu qui ferait
des constructions dans le voisinage de ces manufactures et ate-
fiers, apres que la formation en aura élé permise, ne sera pas
admis a en solligiter { éloignement”

Embora tivesse lide crédito nos tribunais durante longo tempo,
provocou forte reagao visando afasta-la, como regra.

“De fato, & admissivel que em aiguns casos a anterioridade de
ocupagan seja levada em consideragace por um Juiz, no medir a
tolerancia que certo vizinho deve ter em relagdo ao incémodo
de gue se gueixa. Mas dal a fazer da anterioridade um titulo,
fundade no qual um proprietario impie acs ocupantes posterio-
res a sua atividade prejudicial, vai uma grande distancia, tanto
tedrica como pratica” {¢f. Q Conflito de Vizinhanga e sua
Composigao, Rio de Janeiro, 1938, pag. 155).
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Além disso, esclarece:

“Modernamente costuma-se falar de pré-ocupagao coletiva, nao
mais como um critério suficiente para distinguir ¢ uso toleravei
do intoleravel, mas como um dos muitos meios postos & dis-
posi¢ao do magistrado para julgar da normalidade ou anormali-
dade de certos incomodos inflingides a vizinhanga”

£ conclui:

“E é a forma Utit sob que a doutrina moderna pode incorporar
esta antiga teoria” {cf. op. cit. pags. 158/159).

Na hipStese am exame, inversamente, posiula o requerente a ma-
nutencBo da situagdo retratada nos elementos gréficos acostados a fls.
181/213 sob o argumento de ter se constituldo direito adquirido a pré-ocu-
pagao do imdvel, em desconformidade com as restriges do lotearmento.

De acordo com ¢ exame promovido pelo requerente, a edificagao,
anteriormente existente na Av. Brasil 1025, n3o atenderia aos recuos esta-
belecidos pelo loteador e fol, no entanto, aprovada pelos drgaos techicos da
Prefeitura, tanto a edificagdo primitiva, guanto a reforma recentemente efe-
tuada pela TAGIZA S/A.

Nessas condi¢ées, ¢ mesmo tratamento administrativo deveria
nortear a aprovagao da nova edilicagao.

No sempre invocado conceito de GABBA, verificamos que:

“& diritto aicquisito ogni diritto, che & conseguenza di un fatto ido-
nea a produrlo in virtl della legge del tempo in cui il fatto venne
compiuto, benché Poccasione di farlo valere non siasi presenta-
ta prima deli'attuazione di una legge nuova intorna al medesi-
mao; & che, ai termini delia fegge sotto 1a quale accade i fatio da
cul trae origine, entrd immediatamente a far parte del patrimo-
nio di chi lo ha acquisitato” (Teoria della retroattivita delle leggi,
3-ed., vol. /191).

Ora, se a edificag@o anteriormente existente foi irregularmente
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aprovada, ja que, de acordo com o reqguerente, nac atendia aos recucs
exigidos, ndo ha falar-se em direite adquirido a8 manutengao da irregulari-
dade.

Direito adquirido pressupde legalidacde.

Verificando os dados relatives 2 legistaga de uso e ocupacho do
solo, temos due apenas entre 1982 e 1985 ndo prevaleciam as restricdes de
loteamento, no local, por tratar-se de Corredor de Uso Especial Z8CRI | {ct.
item VI).

Todavia, as edificagoes a que se refere o requerente ndo foram erigi-
das nesse periodo,

Na licéo, tantas vezes inwocada, do saudoso HELY LOPES
MEIRELLES, a pré-ccupagao reguiar configura “direito adquirido a sua per-
manéncia e continuidade nas condictes originarias, isto &, sem possibili-
dade de ampliacio da afividade ou de renovag@o das construcdes, insta-
lagbes ou equipamentos desconformes, ou de transferéncia voluntéria a ter-
ceiros” {cf. Direito de Construir, RT, 42 ed., pag. 108).

Cantrariamente a esse ensinamento, verifica-se que, in casuy, as
construgdes anteriormente existentes foram demolidas, ampliada irregular-
mente a area construida, que ora abrange 1.028,85 m?, conforme indicagac
constante da pilanta apresentada pelo requerente a fis. 21/25.

Por ultimo, convém lembrar que licenga de construgdo irregular-
mente concedida ndo gera direito adgquirido, podendo ser infirmada pelo
Judicidrio. Nesse sentide, decigdo da 1® Turma do ST, de 18.02.1991, no
REsp. 2.698-S3o Paulo, Relator Min, Garcia Vieira, em que & recorrente
GUAJARA S/A EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS e recorrido MINIS-
TERIO PUBLICO DO ESTADO DE SAQ PAULO:

“Alvara - Licenga de construgao - Expedigdo em desobediéncia
4 lei - Auséngcia de direito adquirido - Nujidade.

Administrativo. Licenga de construgdo. Direito de construir.
Alvara expedido em desobediéncia a4 fei. Negado provimento a
agravo de instrumento interposto contra concessio de liminar,
em agao civil publica, em andamento, N30 comporta recurse
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especial. Nao caracteriza divergéncia acordao de pressupostos
diversos: licenga regularmente concedida anteposta a licenga
expeadida contrariande normas municipais e federais. Alvara
expedido sem obediéncia acs regulamentos néo confere direito
adquirido, podendo ser anulado. A continuidade da obra do
agravante causatia danos irreversiveis a area atingida e torna-
ria imposgsivel a sua recuperagéo, comprometendo 0 guadro
ambiental e paisagistico” (BDM-out./91, pag. 611).

Competindo & Municipalidade de Sao Paulo o poder de policia das
edificagdes, ndo podera aprovar a realizagao de obras em desacordo com
as restricdes de loteamento, nas zonas previstas no artigo 39 da Lei
8.001/73, com a redagdo dada pela Lei $.846/85, sob pena de ficar sujeita
a responder pelos prejuizos daf advindos, consoante entendimento contido
na sentenga proferida no Processo 521/89-9- Vara da Fazenda Pablica, pu-
blicada no DOE de 27.08.1993, da lavra do Juiz de Direito JOAQ ANTUNES
DOS SANTOS NEGO, supmetida presentemente ao crive do segundo grau,
da qual destacamos o seguinte:

"0 loteamentp onde se situa o imdvel novo gue ensejou o pre-
sente, trazia no projeto de sua criagio, fate basfante comprova-
do na escritura que acompanha a inicial, o apelo paisagistico de
obediancia obrigatoria, consistente em recuo lateral entre pré-
dios construidos em lotes vizinhes.

E isto foi completamente desobedecido, posto gue a nova edifi-
£agao apoia-se por completo nes fimites laterais do lote.

Sua altura, também, é afrontadara ao exigide, tanto que vem
subtraide da autora a fruig3o e 0 gozo completos de sua pro-
priedade, esta sim, a exemplo da quase totalidade das cons-
rugdes tidas na vizinhanga, obedientes & normatizagdo pré-
estabelecida,

Tais fatos vém estampados 1o laudo, as {ls. 328, onde ¢ louva-
do afirma que a obra dos co-réus Paulo e Maria “nao obedeceu
a um minimo de um metro de cada uma das divisas laterais”.
E, por omissdo, no minimo, pecou o Poder Publico Municipal, a
nao proceder fiscalizag®o no local & embargar a obra em seu
infcio,

Retornando, ndo se diga que as restrigdes no loteamento se-
riam para n@o se desvalorizar os lotes ainda nfo vendidos',
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posto que confirmam em vigor e devem, expressa e literal-
mente, ser respeitadas, inclusive, pelos sucessores dos origi-
nais addguirentes.

Trata-se de preocupagdo urbanistica destinada a valorizar a
gualidade de vida, coisa rara heste pals.

Qualidade de vida dos moradores deo logradouro e daqueles
que por ali passam, que também sao agredidos pela poluigio
visual.

A agao procede totalmente e a demoligao é de rigor. (cf. xérox a
fis. 371/375).

F - CONCLUSOES

Sintetizando o exame dos pontos questionados pelo requerente,
temos que:

19} Em que pese alienado em 11.11.1935, como bem individuado,
anterrormente & inscrico do loteamento Jardim America no Registro de
imoveis, realizada ein 13.06.1938, o Lote 2 da Quadra 42 integra o lotea-
mento, resultante de regular parcelamento do solo, aprovado pela Prefeitura
Municipal de S3o Paule, nos termos do Ato 1016, de 11.12,1818, que legi-
timou o regisiro da area parcelada, autorizando a sua individuagao.

2% A alienagao de parte da drea do lote 2 da Quadra 42 foi prevista
expressamente na escritura de comgra e venda, bem como a manutengao
das clausulas restritivas (cf. exame da escritura, item Vi),

3-) A adequagao da planta da Quadra 42 ndo interferiu nas carac-
teristicas do Lote 2, pois a alteracdo promovida referiu-se unicamente ao
Lote 6, anexado & area interna da quadra e respectiva viela com frente para
a Praga Califérmia, passando a constituir lote com 21.115 m?, conforme
Alvara de Licenga n® 2084, série 14, de 06.06.1962 {cf. fls. 331/336). Quanto
as caracteristicas peculiares da Quadra, ressalta o tombamento do edificio
da Soctedade Harmonia de Ténis, pela Resolugdo SC 34, de 11.11.92 do
CONDEPHAAT, e pela Resolucdo 31/CONPRESP/92 (cf. item Vii).

49) O Dec. Lei n- 58/37 néc alterou o sistema de registros, entac em

wigor, conforme ressatvado no seu artigo 8-, mantidas, portante, a validade
e elicacia das restricbes convencionais anteriormente estabelecidas nas
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escrituras publicas, registradas no R.l. competente, até porque, mantidas na
inscrigao do loteamento, efetuada em 13.06.1938.

5% Diversamente do sistema francés, no qual é suficiente a
aprovagao pela Prefeitura do Cahier de Charges du Projet de Lotissement,
no nosse sistema, institufdo pelo Codigo Civil, a partir de 1917, que tornou
o registro de imoveis uma instituicdo plblica, com a fungdo de operar a
transmissfo de dominio, por ser considerado um dos meios aquisitivos
da propriedade {art. 530, |, 533), as restrigdes de loteamento, estabelecidas
no plano aprovado pela Prefeitura, devera constar ac menoes da
primeira  escritura do lote outorgada pela foteadora e produzird efeitos
erga omnes tanto que registrada no Registro de imoveis, constituindo o
assento de verificagao da cadeia dominial das areas parceladas, que é regi-
da pelos principios fundamentais dos direitos reais {publicidade, con-
tinuidade, especialidade e legitimagao). Portanto, o documento pdblico a
gue se refere a norma municipal é a escritura publica, registrada no R.1.
cempetente.

8-} Nao ha situagdo que se possa caracterizar como decoirente de
direito adquirido a pré-ncupacao. nao apenas por que direito adquirido pres-
supde legalidade, como também por que, demolida a edificagio, a obra rea-
lizada ndo mantém as dimensdes da construgdo anteriormente existente.
Compete ao poder pablice municipal, no exercicio regular de seu poder de
policia, impedir que edificagtes sejam erguidas com desobediéncia das nor-
mas urbanisticas, visto que, por tratar-se de normas de ordem publica,
podera vir a ser responsabitizada pelos prejuizes que da edificagao irregu-
tar possam advir & coletividade.

Se a atual norma urbanistica municipal, estabelecida em fungao do
interesse publico, dispée que, nas zonas indicadas, prevalecem as
resiricOes de loteamento mais severas do que as fixadas pela legislagao de
uso e ocupagdo do solo, desde gue constantes de documento publico, regis-
frado no R.I. (cf. art. 39 da Lei 8.001/73, com a redagdo dada pela Lei 9.846
/ 85), & irrelevante para sua validade e eficiciz o fato de terem sido con-
vencionadas anteriormente a vigéncia da lei que instituiu um registro espe-
cial, para inscri¢&o de loteamentos, com a finalidade de preservar direito dos
adquirentes de lotes.
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G - DAS PROVIDENCIAS A SEREM ADOTADAS

Em razao do exposto, considerando os elementos contidos nos
processos administrativos, os fatos e circunstancias analisados, enten-
demos gue:

1. Improcedem as razes que embasaram a impugna¢do, habil-
mente articulada pelos nobres patronos do requerente, contra as exigéncias
formuladas pelo APROV. sustenladas nos pareceres de {ls. 123/125 &
1556/188, que se nos afiguram incensuraveis, elaborados pela douta
Procuradora Municipal, Dra. Zulmira Monteiro de Andrade Luz, DD.
Assistente Jurldica da SEHAB,

2. Em conseqiéncia, superado o questionamento juridico, com &
prolagac de despacho decisdrio indeferindo a pretensao, o requerente deve-
r4 ser comunicadoe para apresentar projeto substitutivo, amoldado as altera-
¢oes determinadas pelo CONDEPHAAT/CONPRESP, consoante documen-
tos e elementos graficos constantes de fis.161/184, bem como do
PA.28.000.851-95"21 (lls.04 e segs.), decorrentes do lombamento, bem
como as exigéncias das restrighes convencionais de oteamento, relativas a
recuos, dimensionamento de lote, taxa de ocupagdo, coeficiente de
aproveitamento, allura e nimero de pavimentos da edificacao, na forma do
disposto no artigo 39 da Lei 8.001, de 24.12.1973, com a redagio dada pela
Lel 9.846, de 04.01.1885,

3. Em face dos documentos constarntes de fls. 81/67, e do teor do
informado a fis. 72/111, dando conta de graves irregularidades perpetradas
no dmbite do 4- Caridric de Registro de imdveis da Capital, ainda que nac
tenham se consumado os defitos tipificados nos artigos 299 e 304 do
Codigo Penal, gragas as diligéncias prontamente enceladas pela Senhora
Assessora Juridica da SEHAB, Procuradora Municipal, Dra. ZUILMIRA
MONTEIRO DE ANDRADE LUZ (ct. fls, 68/71), entendemos constituir dever
impostergave! do Senhor Secretdrio da Mabitag@o formalizar, por oficlo. a
comunicagaoe do ocorride a Corregedoria Geral da Justica, para adogdo das
medidas correcionais necessérias, sem prejuizo de subseqientes providén-
cias da administrag@o visando a apuragao de eveniual ilfcifo penal, ainda
que tentado.
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Essas as conclusfes, gue submetemos ag criterioso exame de
Vossa Senhoria, propondo, na hipotese de seu accthimento, sefa o presente
processo encaminhado a SEHARB, a fim de que tenham prosseguimento as
providéncias, na forma sugerida.

ALICE BARINI GUERRA DE CLIVEIRA
Procuradora Municipal

AJC/PGM



