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ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos do Agravo de Instrumento n°
0201049-78.2012.8.26.0000, da Comarca de Ribeirdo Preto, em que ¢ agravante
SOCIEDADE AMIGOS DO CANADA 1 A, ¢ agravado ADVOCACIA J. SAULO
RAMOS.

ACORDAM, em 5* Camara de Direito Privado do Tribunal de
Justica de Sao Paulo, proferir a seguinte decisdo: "Deram provimento ao recurso. V.
U.", de conformidade com o voto do Relator, que integra este acdrdao.

O julgamento teve a participagdo dos Exmos. Desembargadores
JAMES SIANO (Presidente sem voto), FABIO PODESTA E ERICKSON
GAVAZZA MARQUES.

Sdo Paulo, 19 de dezembro de 2012.

EDSON LUIZ DE QUEIROZ
RELATOR
Assinatura Eletronica

Se impresso, para conferéncia acesse o site https://esa;].tjsp.jus.br/esaj, informe o processo 0201049-78.2012.8.26.0000 e o codigo RIO00000FVI1T.

Este documento foi assinado digitalmente por EDSON LUIZ DE QUEIROZ.
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VOTO N¢ 5552

AGRAVO DE INSTRUMENTO n® 0201049-78.2012.8.26.0000
AGRAVANTE: SOCIEDADE AMIGOS DO CANADA 1 A
AGRAVADO: ADVOCACIA J. SAULO RAMOS

COMARCA: RIBEIRAO PRETO

JUIZ (A): CLAUDIO CESAR DE PAULA

Ementa: Agravo de instrumento. Nunciagdo de
obra nova. Liminar indeferida. Terreno no qual
foi iniciada a obra estd dentro de um loteamento
que é gravado com clausulas que proibem
expressamente construcdes ndo residenciais.

Existéncia de prenotacao na matricula do lote
adquirido pelo agravado com as restricdes e
obrigacdes urbanisticas de uso e construcdo que
gravam os lotes. Arquivamento em cartorio, de
escritura padrdao de compra e venda, na qual
consta a impossibilidade de construcdes de
natureza ndo residencial. Presuncdo (ndo elidida
por prova em sentido contrario) de que o
comprador tinha plena ciéncia da impossibilidade
de construcdo de natureza ndo residencial no
loteamento. Em sede de cognicdo suméria conclui-
se que o loteamento é estritamente residencial.

Presentes os requisitos do periculum in mora e
do fumus boni iuris, pelo que, de rigor o
deferimento da liminar do embargo da obra, nédo
obstante a expedicdo de alvara de licenca para
construcdo pela Prefeitura Municipal de Ribeirdo
Preto, mesmo porque ndo se discute nos autos
matéria de ordem publica, pois a lide instaurada é
entre particulares.

Agravo de instrumento provido para deferir a

liminar e determinar que o agravado se abstenha

de dar continuidade a obra, sob pena de multa

diaria no valor de R$ 1.000,00 (um mil reais).
Vistos.

Como ja relatado as fls. 151:

“Trata-se de agravo de instrumento interposto contra
decisdo (cf. fls. 17/18 do instrumento) que, em ac¢do de nuncia¢do de obra nova
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cumulada com demolitoria, indeferiu a liminar pleiteada, por entender ausentes
pressupostos necessdrios para sua concessdao.

Sustenta a agravante, em suma, que ndo merece prevalecer
a decisdo agravada. Aduz que o fato do agravado ter iniciado constru¢do de imovel
ndo residencial, em terreno que integra loteamento que contém restri¢oes
convencionais, impede o tipo de construgdo iniciada, presumido o prejuizo”.

O recurso foi processado sem efeito suspensivo, com
apresentacdo de informagdes pelo MM. Juizo a quo e contraminuta pela parte
contraria. Durante o processamento do feito, fatos novos foram apresentados, sendo
determinado a agravante explicagcdes sobre o noticiado. No entanto, a agravante ndo
se manifestou nos autos.

E o relatorio do essencial.

A agravante ingressou com ag¢do de nunciacdo de obra nova,
alegando que o terreno no qual foi iniciada a obra esta dentro de um loteamento que
¢ gravado com clausulas que proibem expressamente construgdes nao residenciais.

A pretensdo encontra respaldo no artigo 934, inciso III, do
Codigo de Processo Civil, como invocado pelo agravante:

Art. 934. Compete esta acéo:

| - ao proprietario ou possuidor, a fim de impedir que a edificacdo de obra
nova em imovel vizinho lhe prejudique o prédio, suas serviddes ou fins a
que é destinado;

Il - ao conddmino, para impedir que o co-proprietario execute alguma obra
com prejuizo ou alteracdo da coisa comum;

Il = ao Municipio, a fim de impedir que o particular construa em
contravencao da lei, do regulamento ou de postura.

Em relacdo ao referido dispositivo legal, anotem-se os
comentarios feitos por ARRUDA ALVIM, ARAKEN DE ASSIS e EDUARDO
ARRUDA ALVIM, em "Comentarios ao Codigo de Processo Civil", Editora GZ,
1 edigdo, pag. 1.413:

"E digno de registro, ainda, o art. 45, da Lei 6.766/79, conferindo pretensio
ao loteador, além de aos vizinhos e adquirentes dos lotes, para 'promover
acdo destinada a impedir a construcdo em desacordo com restri¢cdes legais
ou contratuais'. Esta ultima clausula subordina a construcdo no loteamento a
padrdes arquitetbnicos predeterminados (por exemplo, chalés em estilo
suico) e dota os prejudicados da nunciacdo, para evitar o descumprimento
da obrigacdo comum".

Nesse mesmo sentido, sdo os ensinamentos de HUMBERTO
THEODORO JUNIOR, em "Curso de Direito Processual Civil”, volume III, 3
edi¢do, Editora Forense, 1989, pag. 1689 e de ADROALDO FABRICIO
FURTADO, em "Comentarios ao Codigo de Processo Civil", volume VIII, tomo
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I11, 6* edi¢do, Editora Foresne, 1994, pag. 448.

Est4 presente e insito na obra embargada, o pressuposto de
prejuizo iminente.

Quanto aos fatos propriamente ditos, observa-se dos autos,
na matricula do lote adquirido pelo agravado, a existéncia de prenotacdo (Av
4/M65.885, prenotacdo 236.381, de 13/03/2006), nos seguintes termos:

“O imovel desta matricula estd sujeito as restricdes urbanisticas constantes
do processo de loteamento denominado Jardim Canadd — Gleba 123,
registrado sob n® 1 na matricula n°® 7685.” (fis. 63).

E certo que ndo hd noticia da efetivacdo do registro ou
regulariza¢do da prenotacdo. No entanto, foi provado o arquivamento no registro
imobiliario, de restrigdes urbanisticas do Loteamento Jardim Canada, glebas 1 e 2
(pasta 159) e de modelo-padrdo de compromisso de compra e venda. As restrigdes e
obrigacdes urbanisticas de uso e construgdo que gravam os lotes sdo as seguintes
(fls. 67 e 71, clausula quinta):

“O(s) PROMISSARIO(S) se obriga (m), por si, seus herdeiros e sucessores,
no interesse do embelezamento e salubridade do bairro, a observar, além
das determinacbes prescritas pelas posturas municipais, as seguintes
normas e limitacbes relativas ao uso e destino do(s) lote(s) ora
compromissado(s), as quais serdo obrigatoriamente registradas, averbas ou
inscritas, na forma devida, como restri¢cdes ou obriga¢gbes no beneficio geral
dos demais lotes do JARDIM CANADA: 1°) em cada lote de terreno nio ser
construida mais de uma casa, destinada a moradia de uma sé familia; 2°) a
casa, com as respectivas dependéncias ou ediculas, destinar-se-a
exclusivamente a habitacdo familiar, com a dos respectivos empregados.
Fica proibida, portanto, a construcdo de prédio de apartamento, ou para
habitacdo coletiva ou comercial e a construcdo de casa geminada; 3°) a
casa, que ndo podera ter mais de dois andares (térreo e superior), ndo sera
usada nem adaptada para fins comerciais, industriais ou quaisquer outros
gue o de moradia familiar, por forma a nunca se exercerem nela comércio
ou industria de qualquer natureza, nem serem na mesma instalados colégio,
hospital, clinicas, templo, loja, cinema, teatro, hotel, pensédo, escritorio, etc

(..)”

Ha presungdo de que o agravado tenha ciéncia inequivoca
dessa restri¢do, presungdo que, neste momento processual, ndo ¢ elidida por
qualquer prova.

No caso presente, pelos documentos juntados nos autos, por
ora, em sede de cogni¢do sumaria, conclui-se que o loteamento € estritamente
residencial. A obra iniciada pelo agravado ¢ de natureza comercial, conforme se
vislumbra do alvard de licenca para "Construgdo Comercial Vertical — Sobrado
crvi”.

O prejuizo também ¢ presumido, na medida em que esta
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sendo edificado prédio comercial em loteamento que veda esse tipo de construcio.
A questdo envolvendo a existéncia de outras construgdes comerciais no local
deverdo ser objeto de analise apos regular instrugdo. Neste momento processual, ndo
¢ possivel aferir a veracidade das fotografias juntadas e da alegacdo apresentada.

Desse modo, a0 menos por ora, estdo presentes os requisitos
do periculum in mora e do fumus boni iuris, pelo que, de rigor o deferimento da
liminar do embargo da obra, ndo obstante a expedi¢do de alvara de licenca para
constru¢do pela Prefeitura Municipal de Ribeirdo Preto, mesmo porque ndo se
discute nos autos matéria de ordem publica, pois a lide instaurada ¢ entre
particulares.

Além do mais, o Poder Judicidrio pode, sem infracdo ao
principio da separagdo das fungdes previsto na Constitui¢do Federal, invalidar ato
administrativo, desde que o exame recaia sobre a legalidade do ato. Este o
ensinamento de Hely Lopes Meirelles: "Certo ¢ que o Judiciario ndo podera
substituir a Administragdo em pronunciamentos que lhe sdo privativos, mas dizer se
ela agiu com observancia da lei, dentro de sua competéncia, é fungdo especifica da
Justica Comum, e por isso mesmo serd exercida em relacdo a qualquer ato do
Poder Publico, ainda que praticado no uso da faculdade discriciondria, ou com
fundamento politico (...)" (Direito Administrativo Brasileiro, Malheiros Editores,
1999, p. 191).

Diante de todo o exposto, DA-SE PROVIMENTO ao agravo
de instrumento para deferir a liminar e determinar que o agravado se abstenha de dar
continuidade a obra, sob pena de multa diaria no valor de R$ 1.000,00 (um mil
reais).

Edson Luiz de Queiroz
RELATOR
(documento assinado digitalmente)
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