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TJ-SP proibe construcéao de condominio naregiao do Parque
| birapuera

A regradamaior restri¢do urbanistica € de amplo conhecimento do mercado imobiliério. Em S&o Paulo,
essaregrafoi reiteradamente prestigiada em inlmeros precedentes da Corregedoria-Geral de Justica, em
processos administrativos relativos a Cartorios de Iméveis, além de julgados proferidos na jurisdicéo
contenciosa.

Com esse fundamento, o Tribunal de Justica de S&o Paulo manteve a proibicéo da Mafra Construtora e
Incorporadora erguer um condominio de 12 casas de luxo no Jardim Luzitania, na zona sul da capital
paulista. A empresa € acusada de desrespeito as normas de tombamento da regido do Parque do

I birapuera, uma das mais caras da cidade de S&o Paulo.

A decisdo, por votagdo unanime, foi tomada pela Camara Reservada de Meio Ambiente que negou
recurso a construtora contra sentenca da 9% Vara da Fazenda Publica da capital. A sentenca condenou a
Prefeitura de S&o Paulo e aMafra Construtora e I ncorporadora de demolir um casaréo e erguer novas
casas e ainda areparar danos urbanisticos e ambientais. No caso de descumprimento, aincorporadora
estara sujeitaamultadiariano valor de R$ 10 mil.

O relator do recurso, desembargador Torres de Carvalho, da Camara Reservada de Meio Ambiente,
lembrou que negar legitimidade a restri¢fes urbanisticas mais rigidas seria como recusar 0 cumprimento
daLei de Lehmann (Otto Cyrillo Lehmann — 1914-2010). A norma do ent&o senador paulista
regulamenta o loteamento do solo.

O desembargador destacou, ainda, que fechar os olhos para a legislacéo elaborada em 1979 pelo entéo
senador paulistafoi que abriu a especulacdo imobilidria de ilhas verdes solitarias de S&o Paulo como o
Jardim Europa, o Jardim América, o Pacaembu, o Alto de Pinheiros e, no caso dos autos, o Alto da Lapa
eaBelaAlianca (City Lapa).

Com base no voto do ministro Hermann Benjamin, relator do recurso, o desembargador Torres de
Carvaho, afirmou que a ordem juridica estara condenada a desmoralizacdo e ao descredito se legitimar o
rompimento odioso e desarrazoado do principio daisonomia, ao admitir que restri¢es urbanisticas e
ambientais sgiam permitidas a uns poucos privilegiados ou mais espertos. Segundo o relator, o
descompasso entre 0 comportamento de milhares de pessoas cumpridoras de seus deveres e
responsabilidades sociais e a astlicia especul ativa de alguns basta para afastar qualquer pretensio de boa-
fé objetiva ou de agdo inocente.

Ainda de acordo com a citagdo do relator, o Judiciario ndo desenha, constréi ou administra cidades, o
gue ndo guer dizer que nada possa fazer em seu favor. Mas, nenhum juiz, por maior que sgja seu
interesse, conhecimento ou habilidade nas artes do plangjamento urbano, da arquitetura e do paisagismo,
reservaraparas algo além do que o simples papel de engenheiro do discurso juridico. “E, sabemos,
cidades ndo se erguem, nem evoluem, a custa de palavras. Mas palavras ditas por juizes podem, sim,
estimular a destruicdo ou legitimar a conservacao, referendar a especulacéo ou garantir a qualidade
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urbanistico-ambiental, consolidar erros do passado, repeti-los no presente, ou viabilizar um futuro
sustentavel”, completou o relator, que citou 0 ministro do STJ.

Plano de construcéo

O projeto aprovado previa a demolicdo de um casardo antigo e a construcao de 12 casas de 600 metros
quadrados cada uma. O alvarafoi expedido pela Secretaria Municipal de Habitacdo em 2005, aprovando
a construcdo de conjunto residencial em um terreno de 4,4 mil metros quadrados, na esquina da Avenida
IV Centenario com arua Mogambique, proximo ao Parque Ibirapuera.

A acéo foi proposta pelo Ministério Publico, sob a alegacdo de que o alvarateria sido expedido
irregularmente. 1sso porque um dos requisitos para sua emissao € a aprovacao do projeto pelo Conpresp
(Conselho Municipal de Preservacéo do Patriménio Histérico, Cultural e Ambiental da Cidade de Séo
Paulo), umavez que a area onde o imovel esta situado € tombada por Resolucéo. O 6rgéo havia negado
0 projeto por trés vezes.

No entanto, a Secretaria de Governo Municipal encaminhou um oficio aos secretérios da Habitacéo e
Desenvolvimento Urbano, do Planegjamento Urbano, da Cultura e dos Negdcios Juridicos. No
documento, pediu que os representantes das Secretarias no Conpresp fossem orientados a se manifestar
na proximareunido do Conselho afavor do reexame dos projetos na AvenidalV Centenario. Apos a
reunido, o colegiado deliberou favoravelmente ao pedido de demolicéo do casardo que la existiae a
construcéo dos novos imoveis.

A Construtora Mafra argumentou ao tribunal que agiu com lisura e boa fé, que conseguiu a aprovacéo
necessaria, cumpriu ale e agora estava surpresa com o embargo da obra. Pediu que mesmo mantida a
anulacéo dalicenca que a ordem de demolicéo ndo sgjatotal.

A licenca para a construcao foi protocolada em 2001 na prefeitura de Sdo Paulo pela Northwestern
Enterprise Ltda. A empresa depois foi substituida pela Mafra. Uma resolucéo do Conpresp proibe a
construcao de condominios fechados e até mesmo vilas naregido do entorno do Parque do Ibirapuera.
Ou sgja, a &rea sofre restrigdes para construgdes com o objetivo de preservacdo do valor histérico,
cultural ambiental e urbanistico da regi&o.

O Jardim Luzitaniafoi criado e registrado em 1942. Entre as restri¢fes estdo a construcdo de areas
comerciais, com excegdo para os lotes com frente para rua Pedro de Toledo, e habitagdes col etivas ou
préedios.

De acordo com o relator da agéo, desembargador Torres de Carvalho, a Resolugdo n° 6/97 do Conpresp
nao permite a construcado de vilas residenciais naregido, que fogem ao valor histérico, cultural,
ambiental e urbanistico que se pretende preservar. “ O projeto se desenvolve sobre um Unico lote, na
conformacédo dada ao terreno na década de 1950; enquanto ndo for desmembrado, ha um lote Unico que
comporta uma Unica habitagéo uni-familiar”, afirma Torres de Carvalho.
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O desembargador ressaltou que houve interferénciaindevida nos trabalhos do Conpresp, umavez que o
chefe de gabinete da prefeitura solicitou que os secretarios municipais instruissem seus representantes no
Conselho para se manifestarem afavor do reexame do projeto.

“ Sabe-se que tais solicitagfes sdo vistas como ordens por quem as recebe. N&o por outrarazéo o
Conselho alterou o entendimento duas vezes externado e aprovou o projeto. E um ato administrativo
falho, pois editado sob presséo e sem aindependéncia que deve marcar a atuagdo dos conselheiros’,
compl etou.
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