o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO
Registro: 2025.0000447694

ACORDAO

Vistos, relatados e discutidos estes autos de Embargos de Declaragao Civel n°
1001803-25.2017.8.26.0642/50000, da Comarca de Ubatuba, em que ¢ embargante
CONSTRUTORA E IMOBILIARIA JEQUITIBA LTDA, é embargado MINISTERIO
PUBLICO DO ESTADO DE SAO PAULO.

ACORDAM, em sessao permanente e virtual da 2* Camara Reservada ao
Meio Ambiente do Tribunal de Justica de Sdo Paulo, proferir a seguinte decisdo:
Acolheram os embargos declaratorios e deram provimento ao apelo, para julgar
improcedente a a¢ao, nos termos do acérdao. V.U., de conformidade com o voto do
relator, que integra este acordao.

O julgamento teve a participagdo dos Desembargadores ROBERTO MAIA
(Presidente) E MIGUEL PETRONI NETO.

Sédo Paulo, 8 de maio de 2025.
LUIS FERNANDO NISHI

Relator(a)
Assinatura Eletronica
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Voto n° 39420

Embargos de Declaracido n° 1001803-25.2017.8.26.0642/50000

Embargante: Construtora e Imobiliaria Jequitiba Ltda

Embargado: Ministério Publico do Estado de Sao Paulo

EMENTA: Direito Ambiental. Embargos de Declaracao.
Regularizagdo Ambiental. Improcedéncia da Agao.

I. Caso em Exame

1. Embargos de declaragdo opostos contra v. acorddo que
manteve a condenacdo do condominio réu nas obrigacdes de
fazer e ndo fazer consistentes em se abster de intervir e
promover a recuperagdo ambiental da area de preservacao
permanente, com desfazimentos das construgdes ali existentes.
A parte embargante alega omissdo a respeito do artigo 40,
paragrafo tnico, da Lei Estadual n° 15.684/2015, que assegura
o direito de construir conforme a legislagdo em vigor na época
da implantacdo do loteamento, desde que respeitadas as areas
de preservacdo permanente vigentes a época.

II. Questao em Discussao

2. A questdo em discussao consiste em sanar omissdo acerca
da aplicacao do artigo 40, paragrafo tinico, da Lei Estadual n°
15.684/2015 a hipdtese dos autos e analisar os efeitos
modificativos decorrentes da sua aplicagdo.

II1. Razdes de Decidir

3. Aplica-se ao caso o disposto no artigo 40, paragrafo unico,
reconhecendo-se o direito adquirido de construir conforme a
legislagdo ambiental vigente a época da implantacdo do
loteamento.

4. A lei 4771/65, entao vigente, previa area de preservacao
permanente de 15 metros, que foi respeitada, ndo havendo
regularidade na manutencao das construgdes.

5. A Resolu¢do 303 do Conama, a respeito da area de dunas,
ndo estava vigente quando da implantagdo do loteamento e
nao pode ser aplicada ao caso.

IV. Dispositivo e Tese

6. Embargos acolhidos com efeito modificativo, julgando
improcedente a acdo com relagdo ao condominio, sem
prejuizo de eventual necessidade de licenciamento ambiental a
critério do 6érgdo competente.

Tese de julgamento: 1. Em loteamentos situados em area
urbana, aplica-se a legislacdo ambiental vigente a época da
sua implantacdo, assegurado o direito de construir desde que
respeitada a area de preservacdo permanente entdo vigente.
Legislacao Citada:

Lei Estadual n® 15.684/2015, art. 40, paragrafo unico.
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Lein®4.771/65, art. 2°, alinea "a", item 2.

Lein® 12.651/12, art. 3°, inciso V1.

Jurisprudéncia Citada:

TJSP, Incidente de Assuncdo de Competéncia n° 0019292-
98.2013.8.26.0071, Rel. Des. Paulo Alcides, j. 27.10.2022.

Vistos.

Embargos de declaragdo opostos contra
decisao de fls. 1022/1041 que deu parcial provimento ao recurso para manter
a condenacgao, condicionado o cumprimento das obrigacdes de fazer e néo
fazer a prévia conclusdo negativa de procedimento administrativo destinado a

regularizacédo ambiental da intervencao na area de preservagao permanente.

Alega a parte embargante que houve
omissado a respeito da conclusdao do laudo pericial no sentido de que a
antropizagcao e urbanizagao da area ocorreu na época do loteamento, bem
como que a instalacdo dos equipamentos urbanos e supresséo da vegetacao
entdo existente ocorreu entre os anos de 1962 e 1978, de modo que a
posterior construcdo do Condominio Jequitiba foi irrelevante do ponto de
vista ambiental, uma vez que ndo demandou a supressdo de vegetacéo e
nao trouxe qualquer impacto ambiental, tampouco implicou em intervengcao

em APP, pois a area ja estava descaracterizada.

Argumenta, ainda, que a decisdo foi omissa
quanto ao fato de que o “loteamento do qual derivou o lote onde foi
construido o Condominio” constitui ato juridico perfeito “aprovado pela
Prefeitura em 1956”, de acordo com a legislagdo da época, o que garante o
direito adquirido a construgcédo, nao se aplicando restricdes ambientais
supervenientes e posteriores a aprovagao do loteamento. Assevera que nao
havia vegetagcdo no imoével quando da construgdo do condominio, de modo
gue nao havia incidéncia de APP. Argumenta que se o loteamento foi regular,
assim como a descaracterizacdo ambiental do local e a implantacdo dos

equipamentos urbanos, impedir a destinacdo de seus lotes para a ocupagao
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urbana é absolutamente contraditorio.

Aduz que o v. acorddao é omisso quanto a
incidéncia da Lei Estadual 15.684/2015, cujo art. 40, caput e paragrafo unico
determina que deve-se observar a lei vigente a época da instalagdo do
empreendimento, assegurando o direito de construir de acordo com a lei
ambiental em vigor na data da implantagdo do loteamento e do registro do
parcelamento do solo. Argumenta que nao deve ser aplicada a lei vigente ao
tempo da edificacdo em detrimento daquela vigente no momento da

aprovacgao do loteamento.

Requer que o v. acdérddo analise
expressamente: (i) se o Loteamento Maranduba foi regularmente aprovado e
implantado por meio de ato juridico perfeito (i) qual era a legislagao
ambiental vigente a época (assim como suas restricbes); e (iii) se a
antropizacdo e supressdao de vegetagcdo ocorridas na implantagao do

loteamento foram regulares.
E o relatério, passo ao voto.

| -- Na esteira de precedentes deste Egrégio
Tribunal de Justica, ndo autorizando a lei sustentacdo oral em sede de
embargos de declaragédo, sem contraposi¢ao justificada, inclui-se o presente
recurso em julgamento virtual, ausente prejuizo e atendendo-se ao principio

da racionalizagdo da justica e da celeridade processual.

Il -- Acolho os embargos, com efeitos
infringentes, para sanar omissédo acerca da aplicacéo do artigo 40, paragrafo
unico, da Lei Estadual n° 15.684/2015, com a consequente improcedéncia da
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acao.

O v. acérdao embargado afastou a pretensao
de aplicar, ao condominio, as normas ambientais vigentes ao tempo da
aprovacgao ou da implantacdo do loteamento. Entendeu o v. acérddo que a
aprovacgao do loteamento nao geraria, para os proprietarios e compradores, 0
direito adquirido de usar os lotes de acordo com a lei ambiental vigente ao
tempo da sua instituicdo. Asseverou-se que a aprovagao de loteamento nao
implicaria em licenca ambiental para construir, defendendo a aplicacdo da
norma ambiental vigente ao tempo da construgdo, com base no principio

tempus regit actum.

O loteamento foi aprovado pela Prefeitura em
1956, parcialmente construido em 1962 e finalizado possivelmente nos idos
de 1981, quando foi emitido alvara (fls. 541, 120). O Condominio Jequitiba,
por sua vez, comegou a ser construido no ano de 2002, sendo certo que o
projeto foi aprovado, e o alvara correspondente emitido em 2003, ao passo
que o habite-se data de 2009 (fls. 522/523, 545/546).

De acordo com a interpretagao adotada pelo
v. acordao, a area de preservagao permanente a ser observada seria de 50
metros, nos termos do artigo 2°, alinea “a”, item 2 da Lei n® 4.771/65, com a
redacdo dada pela Lei n° 7.803/89, vigente quando da construgdo do
condominio. Com tal extensao, a APP abrangeria, segundo a pericia (quesito
4), o apartamento/casa 1 do bloco B, a totalidade dos apartamentos/casas
existentes nos blocos C, D e F, bem como trechos da piscina e do campo de

futebol da area comum.

O art. 40, paragrafo unico, da Lei Estadual n°
15.684/2015, porém, assegura o direito de construir em lotes oriundos de
parcelamento do solo urbano registrado no Servico de Registro de Imodveis

competente, desde que respeitadas as Areas de Preservacdo Permanente
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exigidas pela legislacdo vigente na data da implantacdo do licenciamento

ambiental e do registro do parcelamento do solo para fins urbanos:

“Artigo 40 - Nas dreas de ocupacdo antrépica consolidada em drea
urbana, fica assegurado o uso alternativo do solo previsto no inciso VI do
artigo 3° da Lei Federal n° 12.651, de 25 de maio de 2012, respeitadas as
dreas de preservacdo permanente previstas pela legislagdo em vigor a
época da implantacdo do empreendimento.

Pardgrafo unico - Fica assegurado o direito de construir em lotes

oriundos de parcelamento do solo urbano registrado no Servico de

Registro de Iméveis competente, desde que respeitadas as Areas de

Preservacdo Permanente, exigidas pela legislacdo vigente na data da

implantacao do licenciamento ambiental e do reqgistro do parcelamento do

solo para fins urbanos, aprovado segundo a legislacao especifica. ”’

De acordo com o art. 3° inciso VI da Lei
12.651/12, citado no caput, entende-se por “uso alternativo do solo:
substituicdo de vegetagdo nativa e formagbdes sucessoras por outras
coberturas do solo, como atividades agropecuarias, industriais, de geracéo e
transmissdo de energia, de mineragcdo e de transporte, assentamentos

urbanos ou outras formas de ocupagao humana”.

No julgamento Incidente de Assuncao de
Competéncia n° 0019292-98.2013.8.26.0071, de relatoria designada do Des.
Paulo Alcides, em 27/10/2022, este Tribunal entendeu pela aplicagdo do artigo
40 em caso de loteamento situado em area urbana, aprovado e regularizado
antes da vigéncia da legislacdo ambiental superveniente a sua instituicao.
Reconheceu-se, em consequéncia, a regularidade da supresséo de vegetacgao
que viesse a ser efetuada nos termos da lei anterior, afastando a aplicagao da
tutela ambiental superveniente ao registro e aprovagcdo do empreendimento,
que teria ampliado as faixas de preservagao permanente exigidas, restringindo

a possibilidade de intervencéo sobre os lotes ja instituidos.

Assim, na esteira do quanto disposto no
Embargos de Declaragdo Civel n° 1001803-25.2017.8.26.0642/50000 -Voto n°® 39420 - lufe 6



o — PODER JUDICIARIO
: TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DE SAO PAULO

referido artigo, bem como do entendimento firmado nesta Cémara, no sentido
da aplicagdo da norma ambiental vigente no tempo da aprovagao do
loteamento, deve ser sanada a omissao para determinar a aplicacdo do
citado artigo 40 a hipotese dos autos e reconhecer o direito adquirido do
proprietario ou possuidor de usar o lote e nele intervir de acordo com as
regras vigentes ao tempo da instituicdo do loteamento, por se tratar de ato
juridico perfeito, praticado de acordo com o ordenamento juridico vigente a
sua época, sendo esta a interpretacdo adequada no principio tempus regit

actum.

Com a resposta ao quesito 6 dos
embargantes, o perito confirma que o loteamento se encontra em area
urbana, assim constando inclusive da matricula do imovel (fl. 522), além de
confirmado pelo mapa de fl. 531, o que corrobora a aplicabilidade do artigo
40.

O laudo pericial confirma que, com
implantacdo do loteamento, sucedeu-se também a antropizagdo, com
supressao da vegetacgao, terraplanagem, aterramento e compactagao do solo
no local (fl. 535, 642). Nesse mesmo sentido, em resposta ao quesito 7 do
MP (fl. 545), o perito informa que “na Cartografia Oficial do IGC do ano de
1978 (Figura 13), a area ocupada pelo Condominio Jequitiba e o seu entorno
imediato ja ndo apresentavam vegetacdo nativa, o que indica que a

supressao possa ter ocorrido entre os anos de 1962 e 1978”.

Demonstrado e incontroverso nos autos que
o loteamento foi aprovado pelos érgédos competentes em 1956 e implantado
em meados da década de 60, defende a embargante a incidéncia da area de
preservagao permanente prevista no Cédigo Florestal de 1965, que seria de
quinze metros, correspondente a metade da largura do leito do Rio
Maranduba, que é de 30 metros. Tais metragens ndo foram impugnadas pelo
Parquet, e a verificacdo das figuras 4 e 5 do laudo pericial (fls. 518 e 520),
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com a interpretacdo das suas escalas, confirma que o condominio se
encontra a distancia superior a 15 metros da margem do curso d’agua,
respeitadas, portanto, as regras ambientais vigentes quando da implantagao

do loteamento.

Ja com relacao a area de dunas, o Cdédigo de
65, em seu artigo 3° da Lei 4.771/65 estabelecia a possibilidade de criagéo
de areas de preservagao permanente, para protecdo das restingas, por ato

do Poder Publico ou do Poder Executivo:

Art. 3° Consideram-se, ainda, de preservagcdo permanentes, quando
assim declaradas por ato do Poder Publico, as florestas e demais
formas de vegetacgao natural destinadas:

a) a atenuar a erosao das terras;

b) a fixar as dunas;

No entanto, considerando que a Resolugao
303 do Conama somente foi editada muito tempo depois da instituicdo do
loteamento, sua incidéncia deve ser afastada, por for¢ca do disposto no artigo
40.

Assim, de rigor o acolhimento dos embargos,
com efeito modificativo, para afastar a condenacgao nas obrigagdes de fazer e
nao fazer e julgar improcedente a agdo com relagdo ao condominio. Com
observacao, porém, no sentido de que a presente decisdo nao torna
prejudicada eventual necessidade de realizagdo do licenciamento ambiental

pendente, assim entendendo o 6érgado ambiental competente (fl. 545).

Ressalvado, por oportuno, que a oposi¢éo de
embargos declaratérios manifestamente protelatérios e em exercicio abusivo
do direito de recorrer, limitado a rediscussdo pura e simples da matéria
decidida e fora das hipoteses legais de cabimento (omisséo, contradigdo e

obscuridade que prejudiguem a compreensdo da decisdo), ensejara a
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aplicacédo da penalidade prevista no art. 1.026, §2°, do CPC/2015, porquanto

deve a insurgéncia se realizar pelo meio recursal adequado.

Ante o exposto, ACOLHO os embargos
declaratérios, com efeitos modificativos, e DOU PROVIMENTO ao apelo
interposto, para JULGAR IMPROCEDENTE a acao, nos termos acima
alinhavados.

LUIS FERNANDO NISHI

Relator
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